Warszawa, 28.03.2019 r.

Informacja dodatkowa do sprawozdania finansowego
za rok 2018

Miedzyzaktadowa Spotdzielnia Mieszkaniowa ,,Graboéw” z siedzibg w Warszawie przy ul. Putaw-
skiej 300A, kod pocztowy 02-819.

Dodatkowa informacja i objasnienia sg obligatoryjng czg¢scia sktadowg rocznego sprawozdania fi-
nansowego, ktora wraz z bilansem i rachunkiem zyskow i strat przedstawia sytuacj¢ majatkowsq i
finansowa spotdzielni.

Przedstawienie dodatkowych danych zawiera zardwno dane uzupetniajace w postaci danych licz-
bowych, informacji i wyjasnien z wigkszg szczegdtowoscig utatwi rzetelne i jasne oceny sytuacji
ekonomicznej i finansowej oraz wynik finansowy spotdzielni.

Wynik finansowy rocznego sprawozdania finansowego spotdzielni za dany rok obrotowy obejmuje
wszystkie osiagnigte i przypadajace na jej rzecz przychody oraz zwigzane z tym koszty.

Na dzien sporzadzenia rocznego sprawozdania finansowego nie sg znane zdarzenia, ktore mogtyby
zagrozi¢ kontynuowanie przez spotdzielni¢ dziatalno§¢ w okresie 12 miesiecy w niezmienionym
zakresie.

Roczne sprawozdanie finansowe sporzadzone za okres od 1 stycznia 2018 r. do 31 grudnia 2018 r.
zamkneto si¢ po stronie aktywow 1 pasywow kwota 19.081.185,72 z1.

BILANS przedstawia stan aktywow 1 pasywow spotdzielni wg stanu na ostatni dzien roku obro-

towego 1 stanowi gtowna czes¢ sporzadzonego na podstawie ksigg rachunkowych rocznego spra-
wozdania finansowego.

A. Aktywa trwale

Na koniec 2018 r. wszystkie rzeczowe aktywa Spotdzielni wynoszg 15.599.558,20 zl.

Aktywa bilansu dzielg si¢ na :
- aktywatrwate - A
- aktywa obrotowe - B

Na aktywa trwate spotdzielni sktadajg sig:

- $rodki trwate tj.:

- - grunty - uzytkowanie wieczyste i grunty wlasne

- - nieruchomosci — budynki-segmenty, budynki wielolokalowe, budowle uzytkowe,
- - parking,

- - Urzadzenia techniczne i maszyny,

— - 1inne $rodki trwate — plac zabaw, altany $§mietnikowe,

- - warto$ci niematerialne

Srodki trwate oraz wartoéci niematerialne i prawne wycenia si¢ nie rzadziej niz na dzien bilansowy
wedlug cen nabycia pomniejszone o odpisy amortyzacyjne lub umorzeniowe.

Podstawowg czescig ogdlng wartosci srodkow trwatych sa budynki mieszkalne 1 uzytkowe, par-
king oraz altany $mietnikowe, ktére wynosza ogotem 11.626.375,91 zt z tego:

- segmenty 1.049.746,00 zt,
- budynki i budowle 10.412.422,12 zt,
- parking 138.139,29 zt,

- altany $mietnikowe 26.068,50 zt.



Warto$¢ posiadanych gruntéw wiasnych i wieczystego uzytkowania wynosi 3.890.643,29 zt w tym:

- grunty w wieczyste uzytkowaniu I etap 3.034.728,47 71,
- grunty wiasne II etap 855.914,82 zt.
Urzadzenia techniczne 1 maszyny wynosza 68.774,- zL.
Warto$ci niematerialne i prawne - 13.765,- z1.

Warto$¢ srodkéw trwalych w poréwnaniu z rokiem 2018 zmniejszyta si¢ o ogolng kwote
1.104.849,30 zt.

Na kwote te sktadaja si¢ sktadniki zmniejszajace oraz zwigkszajace srodki trwate.
W roku 2018 zwigkszenie warto$ci sSrodkow trwatych nastapito o kwote 40.549,- zt na ktorg sktada-

ja sig::

- zakup programu ksiggowego 16.518,00 zt,

- zakup komputera 3.550,00 zt,

- zakup instalacji monitoringu TV 10.361,00 zt,

- wybudowanie nowych miejsc parkingowych 10.120,00 zt, (z dojsciem na ul.Rysy)
Natomiast zmniejszyto si¢ o kwote 1.145.398,30 zi

w zwigzku .:

- przewlaszczeniem segmentow i gruntow 665.231.88 z1,

— umorzeniem i amortyzacja $r. trwatych 480.166,42 zi,

Amortyzacje¢ dokonuje si¢ metoda liniowa.

Amortyzacja srodkow trwatych o wartosci poczatkowej nie przekraczajacej 10.000,00 zt - przyjeto
zasade za $rodki nisko-cenne (matowartosciowe) czyli przedmioty o okresie uzytkowania dtuzszym
niz rok i obejmuje si¢ ewidencja a jednoczesnie jest odpisywana w 100% jednorazowo w cig¢zar
kosztow.

Stawki amortyzacyjne sg zgodne z przepisami Ustawy z dnia 27 lipca 2002 r. poz.1182 w zakresie
rocznych stawek amortyzacyjnych.

Stawki umorzen w 2018 roku wynosity:

- prawo wieczystego uzytkowania gruntu 1,0%,
- budynki — segmenty 1,5%,
- budynku uzytkowe 2,5%.

W roku 2018 byto 3 przeksztatcenia ze spotdzielczego prawa wlasnosci w odrebng wlasnosc.
W zasobach spétdzielni pozostaje 22 segmentow na 246 czyli 224 zostato przeksztatconych.

B. Aktywa obrotowe

Aktywa obrotowe to wszelkie naleznos$ci z tytutu ustug oraz innych tytutow - w spéotdzielni wy-
nosza 3.481.627,52 zk i obejmuja :

1. naleznosci krotkoterminowe:

z tyt. optat czynszowych za lokale mieszkalne,

z tyt. oplat czynszowych za lokale uzytkowe,

Z tyt. podatkow, ubezpieczen spotecznych 1 innych swiadczen.
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. inwestycje krotkoterminowe — aktywa finansowe w tym:
— $rodki pienigzne na rachunkach bankowych,

- $rodki pieni¢zne w kasie,

inne $rodki pieniezne — lokaty.i sg to

[98)

. krétkoterminowe rozliczenia mi¢dzyokresowe w tym:
nadwyzka kosztow nad przychodami GZM,
- pozostate.

Naleznosci krotkoterminowe wynoszg 270.689,77 z1 i sg to naleznosci od:

lokale mieszkalne — czynsz + fundusz remontowy 217.147,13 zt,

- lokale uzytkowe 49,851,06 z1,
—  z tyt. Innych rozrachunkow 1.325,63 zt,
-z tyt. Dostaw i pozostatych ustug 2.365,95 zt.

W naleznosciach lokali mieszkalnych w okresie sptaty do 12 miesiecy jest 27 oséb na kwote
84.158.64 zt oraz 5 0sob powyzej roku na 132.988,49 zt (1 osoba sprawa u komornika, na pozosta-
te wystepujemy na droge sadowa.

Zarzad Spotdzielni wysyta co kwartal wezwania do zaptaty oraz na dzien 31.10.2018 przestat do
mieszkancow stan kont (zaleglo$ci i nadptaty).

Na dzien 22.03.2019 r. cztonkowie dokonali wptat za zalegtosci z 2018 r. w wysokosci ok.
105.862,- zt w tym wierzytelnos¢ od komornika.

W pozycji lokale uzytkowe — wynajem zadtuzenie wynosi 49.851,06 zt. Sa to przewaznie faktu-
ry z listopada i grudnia 2018 r. w miesigcach styczen i luty 2019 wptacono 36.660,- zt

Inne rozrachunki to 1325,63 zt — podziat dziatek przy Samsonowskiej , natomiast 2.365,95 zt to
niedoptata z rozliczenia zw do rozliczenia sezonu 2018/2019..

Inwestycje krotkoterminowe obejmujg srodki pieni¢zne stanowigce zasadnicza czgs¢ majatku obro-
towego i wynoszg 2.905.164,63 z1 tj.:

- $rodki pieniezne w kasie 3,65 zt,
— $rodki pienigzne na r-kach bankowych

w tym na fund. remontowy i fund. socjalnym 1.704.523,41 zt
~ $rodki pienigzne na r-ku bank-lokatal. 1.200.641,22 zt,

Kroétkoterminowe rozliczenia migdzyokresowe ujemnego wyniku finansowego Wynosza
305.773,12 zk - jest to nadwyzka kosztow nad przychodami z eksploatacji i utrzymaniu nierucho-
mos$ci w biezagcym okresie sprawozdawczym.

PASYWA BILANSU

Na koniec 2018 r. wszystkie pasywa bilansu wynosza 17.805.655,38 zk.
Pasywa bilansu dzielg si¢ na:

A. Pasywa trwale - fundusze wlasne.

B. Zobowiazania i rezerwy na zobowiazania.

A. Na pasywa trwale:

fundusze wilasne tj.:

- kapitat podstawowy w tym:

- - fundusz udziatowy 92.455,65 71,
- - fundusz wktadow budowlanych 7.406.901,72 zt.



- fundusz zasobowy 9.646.666,31 zt
- fundusz z aktualizacji wyceny srodkéw trwatych 1.421,01 zi
- zysk z 2018 r. 658.210,69zt

Stan funduszu udziatlowego zmalal o kwote 5,30 w zwigzku ze Smiercig cztonkoéw (przeniesienie
na f.zasobowy).

Stan funduszu wktadow budowlanych zmniejszyt si¢ o kwote 862.437,61 zl — jest to roczne umo-
rzenie segmentow 1 budynkow uzytkowych oraz przeksztatcenie 3 segmentow i lokalu uzytkowego
w odrgbng wlasnos¢é.

Fundusz zasobowy ogotem zwigkszyt si¢ o kwote 5.895,61 zi.,
w tym:
- zwigkszyl si¢ 0 152.885,30 zt tj.:
- nadwyzka bilansowa z 2017 r. — 150.000,0 (Uchwata W.Z.Cz.Sp.),
- wplaty za miejsca parking. Rysy — 2.880,00 zt,
- przeksiggowanie udzialow— 5,30 zt zi

- zmniejszyt si¢ o kwotg 146.989,69 zt,
w tym:
- z tytulu umorzen za wieczysta dzierzawe — 57.332,42 zt,
- przewlaszczenie w odrebng wtasnos¢ — 89.657,27 zt,

Fundusz z aktualizacji wyceny §rodkow trwatych zmniejszyt si¢ o kwote 1.421,01 zt z tytulu umo-
rzenia budynku Maczenskiego 2 .

Zysk wynosi 658.210,69 z} - jest to nadwyzka przychodow nad kosztami z eksploatacji lokali uzyt-
kowych na wynajem.

B. Zobowigzania i rezerwy
Zobowigzania i rezerwy na zobowigzania, na koniec roku bilansowego wynosza 1.275.530,34 zl,
s3 to zobowigzania krotkoterminowe i na te kwote sktadajg sig:

- zobowigzania wobec U.S. podatek od 0s6b prawnych 24.573,00 zi,
- zobowigzania wobec Urzedu Skarbowego (VAT) 26.910,88 zi,
- rozliczenia z cztonkami z pozostatych tytutéw 52.568,05 zt,
- odszkodowania z firm ubezpieczeniowych 6.683,53 zi,
- kaucje 239.169,68 zt,
- fundusze specjalne 421.125,96 zi,
- rozliczenia z cztonkami z tytutu optat za CO, CW, ZW 487.691,25 zi,
- rozliczenia zaliczek na stuzebno$¢ gruntu 813,41 zt
- zakupy grudniowe zaptacone w styczniu 2019 435,29 zi
- rozliczenia z ZUS 11.940,29 zi,
- podatek dochodowy od 0s6b fizycznych 3.619,00 zt.

Rozliczenie z tytutu podatku z US wynosi 55.102,88 zI — dotyczy grudnia i IV kw. — zaptacone
w styczniu br. i jest to:

- podatek dochodowy od 0s6b prawnych 24.573,- z1,
- podatek dochodowy od 0s6b fizycznych 3.619,- 71,
- podatek VAT 26.910,88 zt.

Rozliczenia z ZUS — kwota 11.940,29 z}t dotyczy sktadek za grudzien 2018 r. i zaptacona w
styczniu 2019 r.



Kaucje wynoszg 239.169,68 zt — wptacone przez uzytkownikow lokali na wynajem: ,,R6za”,
ZPRP.- Pitka Reczna i MarcPol BIS.

Rozliczenia z Cztonkami z tytutu dostaw cieplej i zimnej wody oraz centralnego ogrzewania

wynosi 487691,25 zt — sg to wptacone zaliczki do rozliczenia po zakonczeniu sezonu grzewczego
na dzien 30.04.2019 r.

Inne zobowigzania wobec cztonkéw wynosza 52.568,05 zt sa to nadptaty mieszkancow, ktorzy
sukcesywnie potracajg w/w kwote przy regulowaniu oplat, zas kwota 813,41 stanowi zaliczke¢ za
shuzebnos¢ przesytu mediow 1 cztonka , Ktory si¢ nie przewlaszczyl, kwota 6.683,53 zt jest od-
szkodowaniem z firmy Compensa (uszkodzone drzwi w budynku Putawska 320), kwota 435,29 zt —
zakupy dokonane w grudniu 18 optacone kartg kredytowa do sptaty w styczniu 2019..

Fundusze specjalne wynosza 421.125,96 zt
w tym: - fundusz remontowy 420.843,14 z1,
- fundusz socjalny 282,82 zt.

Fundusz remontowy na dzien bilansowy 2018 r. wynosi 420.843,14 zi.

Zwigkszenia funduszu remontowego Wynosza 919.708,01 zk

- Bilans Otwarcia 294.044,01 =i,

- wplywy z odpisow lok. Mieszkalne 353.245,64 zi,

- wplywy z odpisow z lokali uzytkowych cztonkoéw sp.  75.699,60 zt,

- wplyw z rozl.f.rem. z f-mg IMED na 30.11.18 48.522,74 zt.

- zwigkszenie z zysku 2017 r. 148.196,02 z1.

Wydatki wynosza 498.864,87 zt w tym:

- remont dachow 244.568,25 zi,

- przeglad kominow 9.667,80 zt,

- Roboty remontowo-budowlane, awarie hydrauliczne 81.887,92 zi,

- przeglady gazowe 6.900,00 zt,

- remonty lokali uzytkowych cztonkéw sp. 11.717,43 zi,

- naprawy na osiedlu — w segmentach 14.449,41 71,
(modernizacja inst.elektrycznej, )

- naprawy lamp ulicznych 23.025,76 zt,

—  zakup cierplomierzy,oventropow 4.601,26 zt,

- roboty drogowe 61.358,15 zt,

- pomiary inst. elekir. 159,90 zt

- montaz i zakup wodomierzy 40.528,99 zt

Zaktadowy fundusz socjalny tworzy si¢ z odpisow zgodnie z Ustawg z dnia 4.03.1994 Dz.U.Nr.70
poz. 335z 1996 i obejmuje :
- BO 282,82z, plus zwigkszenie z tyt. odpiséw 7.805,60 zi,

Razem 8.088,42 zl.
Wydatki poniesione z funduszu wynosza 7.805,60 zt i stanowia sfinansowanie doptat do wypo-
czynku urlopowego. Stan na 31.12.2017 r. wynosi 282,82 zl.
Rozliczenia publiczno-prawne z tytutu podatku od nieruchomosci i gruntu oraz wieczystego uzyt-
kowania gruntu za rok 2018 zostaty uregulowane przez Spoétdzielni¢ w wysokosci 307.705,52 zt z
tego:
- podatek od nieruchomosci i gruntu 166.389,00 z1,
- wieczyste uzytkowanie 141.316,52 zi.



Podatek od nieruchomosci i gruntu sktada si¢ z nastepujacych obcigzen:

- obcigzenie mieszkancow 8.320,61 z1,

— Obcigzenie cztonkdéw prawnych 81.237,82 zi,

- obcigzenia — parking 2.247,03 z1,

—  koszty spotdzielni 11.101,60 zt,

- w koszty lokali uzytkowych — wynajem 63.481,97 zt.

Wleczyste uzytkowanie gruntu w 2018 r. sktada si¢ z nast¢gpujacych obcigzen:
cztonkowie — mieszkancy 100.049,99 z1,

- czlonkowie prawni sp. 15.036,84 zt,

- w koszty lok.uz.wynajem 21.913,27 zt,

- parking — wynajem 2.849,29 zt,

- koszty spotdzielni 1.465,66 zt.

W spotdzielni wystepuja dwa zasadnicze zrodla przychodow:
- od cztonkow spotdzielni,
-z dziatalnosci gospodarczej spotdzielni —wynajem lokali.
Wynik z dzialalnosci spotdzielni w roku 2018 przedstawia si¢ nastgpujaco:
- przychody z eksploatacji i utrzymania nieruchomosci od cztonkow sp. wynoszg 2.252.538,88 zl,
- przychody z lokali uzytkowych na wynajem 1.861.214,85 zk.
Razem przychody wynosza 4.113.753,73 zh

Koszty eksploatacji i utrzymania nieruchomosci:
- lokali mieszkalnych 2.558.312,00 z1,
- lokali uzytkowych 1.105.569,40 z1,
Razem koszty wynosza 3.663.881,40 zl.

Dochody z wynajmu lokali uzytkowych wynosza 755.645,45 zk:
- przychody 1.861.214,85 z1,
- koszty 1.105.569,40 zt.
Niedobor na eksploatacji mieszkaniowej wynosi (-) 305.773,12 zk:
- przychody 2.252.538,88 zi,
- koszty 2.558.312,00 zi.

Wyliczenie zysku za 2018 r.

Dochod z wynajmu wyniost 755.645,45 z}.
Odsetki bankowe wyniosty 18.043,24 z1.
Razem przychod wyniost 773.688,69 zl.
Podatek dochodowy wyniost 116.053,- zt
Odsetki od mieszkancow (nieopodatkowane) 575,- zt
Zysk wyniost 658.210,69 z1.

Wynik finansowy w kwocie 658.210,69 zl zostanie przedstawiony Radzie Nadzorczej i Walnemu
Zgromadzeniu Cztonkoéw Spotdzielni do dyspozycji i podziatu.

Zvysk do podzialu (po pokryciu niedoboru) wyniesie 352.437,57 z1.

Warszawa 28.03.2019



