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Wstep
Szanowni Spoéldzielcy

Zgodnie z postanowieniami § 92 ust.1 pkt 7 Statutu Spoétdzielni Mieszkaniowej
»2dré)”, Zarzad przedstawia Czlonkom sprawozdanie dotyczace dziatalnosci i sytuacji
ekonomiczno-finansowej naszej Spoétdzielni za rok 2018.

W roku 2018 podobnie jak w latach poprzednich Zarzad pracowal w niezmienionym
sktadzie tj.

Czestaw Beski - Prezes Zarzadu
Marianna Bujak - Czlonek Zarzadu — Gléwna Ksiggowa

Zgodnie ze Statutem spdtdzielni — do kompetencji Zarzadu nalezy kierowanie dziatalnoscig
Spotdzielni i reprezentowanie jej na zewnatrz.
Dziatalnos¢ Zarzadu w roku 2018 koncentrowata si¢ podobnie jak i w latach poprzednich,
na:
1) Realizacji zadan wynikajacych z rocznego planem gospodarczo — finansowego
zatwierdzonego przez Rade Nadzorcza Spotdzielni,
2) na przyjetych przez Walne Zgromadzenie kierunkach dziatania,
3) biezacych wskazan 1 zalecen organéw samorzadowych Spétdzielni,
4) jak tez innych zadan wynikajacych z obowigzujacych przepiséw 1 ustaw, nakazow
wynikajacych z innych kontroli badz lustracji..

Dziatalno$¢ Spoldzielni a w tym rowniez dzialalnos¢ Zarzadu jest w znacznej mierze
kontynuacjg prac zwigzanych, z:

1) realizacja zadan ujetych w corocznych planach gospodarczo — finansowych,

2) dazeniem do uzyskania wiasciwych wskaznikow ekonomicznych celem utrzymania
stabilnej sytuacji finansowej,

3) z prawidlows eksploatacjg zasobow mieszkaniowych, _

4) biezacym analizowaniem zakresu rzeczowego i finansowego zadan remontowo-
modernizacyjnych zasobow

5) czynno$ciami organizacyjno prawnymi zwigzanymi z prowadzeniem spraw
cztonkowskich, szczegblnie przy realizacji wnioskéw zwigzanych z przeksztatcaniem
lokali spotdzielczych w odrebng wiasnose,

6) prowadzeniem skutecznej windykacji naleznosci z tytutu =zaleglych optat za
uzytkowanie lokali,

7) ponadto podejmowatl decyzje wynikajace z biezacych potrzeb lub zglaszanych przez
poszczego6lnych cztonkéw Spotdzielni,

8) wdrozeniem w zycie wprowadzonych od 09.09.2017 roku nowych uregulowan
prawnych, zwlaszcza w sprawach dotyczacych;
a) czlonkostwa w spéldzielni,
b) funkcjonowania organdéw spétdzielni,
c) gospodarowania funduszami.



Analizujac sytuacje Spéldzielni za rok 2018 trzeba stwierdzi¢, ze miniony rok udato si¢
zakonczy¢ pozytywnymi wynikami ekonomicznymi, co potwierdza sprawozdanie finansowe.

1. Zagadnienia czlonkowskie

Wedlug stanu na dzien 31.12.2017 r. w rejestrze czlonkéw  Spoétdzielni  bylo
zarejestrowanych ogétem 1 106 cztonkow.

W okresie od 1 stycznia 2018 roku do 31.12.2018 roku stan cztonkéw zmieniat sie
zgodnie ze znowelizowang ustawg o spétdzielniach mieszkaniowych z dnia 20 lipca 2017
roku., 1 tak:

1) woparciu o Art. 3 ust. 1 pkt 2 ustawy do rejestru cztonkow
w zwigzku z nabyciem spoétdzielczego whasnosciowego

prawa do lokalu do rejestru cztonkéw zostato wpisanych 14 oséb

( w tym jedna osoba prawna)

2) w oparciu o Art. 3 ust 3! ustawy w zwiazku z posiadanym
prawa odrebnej wtasnosci lokalu 1 ztozenia deklaracji o
woli przystapienia do spétdzielni do rejestru wpisano - 8 0s6b

3) woparciu Art. 3 ust 7 w zwiazku z Art. 24 ustawy z
dnia 20 lipca 2017 ( powotanie wspélnoty
mieszkaniowej roku zostato skreslonych z rejestru
cztonkow - 35 cztonkow

4) w oparciu o Art. 3 ust.6 pkt 2 w zwigzku ze zbyciem
spétdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu

zostato skreslonych z rejestru - 9 cztonkéw

5) w oparciu o Art. 25 § 1 ustawy z rejestru cztonkéw
spétdzielni skreslono zmartych - 12 cztonkdéw

Ogotem stan cztonkow w rejestrze spotdzielni na dzien 31 grudnia 2018 roku wynosit - 1072
cztonkdow.

2. Informacje o majatku Spéldzielni w 2018

2.1. Majatek trwaly

Wartos¢ majatku trwatego Spotdzielni na dzien 31 grudnia 2018 r. stanowita kwote -
12 611 147,16 zl, ktéra byta nizsza o 644 058,19 zt w stosunku do roku 2017.
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Strukture¢ majgtku trwalego na dzien 31 grudnia 2018r.

przedstawia ponizsze zestawienie:

% udzial
; . wartos¢ w zt % udzial wartos¢ w zt o ucza saldo
Srodki trwale . w
na w majgtku na maiatku e
31.12.2017 ogolem 31.12.2018 Pl w 7k
ogolem
budynki, budowle i
obiekty inzynierii 10 150 071,15 76,58 9291 936,44 73,68 - 858 134,71
ladowej
grunty wlasne 1 prawo
uzytkowania 3 096 644,15 23,36 3246 646,27 25,74 + 150 002,12
wieczystego
urzgdzenia techniczne | ¢ 45 s 0,06 72 564,45 0,58 |+ 6407440
1 maszyny
ogélem 13 255 205,35 100,0 12 611 147,16 100,0 - 644 058,19

Jak z powyzszej tabelki wynika, znaczaco przewage w strukturze majgtku stanowia

budynki i budowle.

Wiekszos¢ stanowig budynki mieszkalne wielorodzinne a ponadto lokalne kotlownie i
inne obiekty infrastruktury technicznej jak drogi, parkingi, sieci przesytowe i.t.p. Taki uktad

majatku wynika ze specyfiki naszej dziatalnosci Spotdzielni.
Ogoélem w roku 2018 nastagpito zmniejszenie majatku gtownie w pozycji budynki o 858
124,71 zt Pomniejszanie majatku zwigzane jest z procesem wyodrebniania wiasnosci lokali 1
przenoszenia ich wlasnosci na rzecz poszczegdlnych cztonkow.
Wzrost nastapit w pozycji grunty o kwote 150 002,12 zt — w wyniku urealnienia wartosci

gruntéw oddanych Spoéldzielni w uzytkowanie wieczyste przez wiasciciela gruntéw 1 w
pozycji urzadzenia techniczne i maszyny o kwote 64 074,40 zt. Wplyw na zwiekszenie
warto$ci miat zakup technicznego samochodu stuzbowego.

Zmniejszenie wartosci majatku trwatego Spoétdzielni na koniec roku 2018 w stosunku
do roku 2006, a wigc przed wejsciem ustawy z dnia 14 czerwca 2007roku przedstawia

ponizsza tabelka.

Zmniejszenie majatku ze wzgledu na wyodrebnienie lokali

Wartos$¢ Wartos¢
Srodkow Srodkéw Roéznica %
Wyszczegolnienie trwalych trwalych 9577 3 99mes wskz.
na na 32
31.12.2006 31.12.2018




1 2 3 4 5

Warto$¢ Srodkow trwalych 27 604 435 12 611 147 - 14993 288 45,7

W tym
a) budynki, lokale i obiekty 26 138 469 9291936 | - 16846533 333

inzynierii lagdowej

b) grunty — wiasne i w 1294110 3246646 | + 1952536 250,9
uzytkowaniu wieczystm

¢) urzadzenia techniczne i 171 856 79 565
maszyny

- 99 291 42,2

Z tabeli widaé, ze majgtek ogdtem Spoétdzielni na koniec roku 2018 w pordwnaniu z
2006 zmniejszyt sic o 54,3% a warto$¢ budynkéw 1 lokali az o 64,5 % .

Zmniejszenie majgtku Spotdzielni wynika gléwnie z tytutu wyksiegowania wartosci
lokali 1 gruntow z majatku Spoéldzielni w zwigzku z przeniesieniem jej na dotychczasowych
uzytkownikdw.

Proces ten bedzie kontynuowany i w roku 2019 o ile uzytkownicy lokali podejma
takowsg decyzje.

Na dzien 01.01.2019 roku wszystkie nieruchomosci zabudowane sg przygotowane do
przenoszenia wlasnosci na rzecz cztonkéw Spoétdzielni.

2.2. Przeniesienie wlasno$ci lokali

Proces przeksztatcen lokali spétdzielczych w odrebng wiasnos¢ w roku 2018 byt
kontynuowany zgodnie z uchwalong Ustawa z dnia 18 grudnia 2009 roku o nowelizacji
ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych, ktéra zostala opublikowana w Dz.U. Nr 223 i
weszta w zycie w dniu 30 grudnia 2009 roku.

Nowelizacja ta bedgca reakcja na wyrok Trybunatu Konstytucyjnego w zasadzie nic nie
zmienita w dotychczas obowigzujacej Ustawie z dnia 14 czerwea 2007 roku.

Whnioski w sprawie przeniesienia wiasnosci lokali sg realizowane bez zwloki. Ilos¢ tych
wnioskow 1 zawieranych uméw notarialnych, utrzymuje si¢ na niskim poziomie, gdyz
wszyscy zainteresowani nabyciem prawa wiasnosci dokonali tego w pierwszych latach po
wejsciu w zycie ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych w roku 2007.

W roku 2018 zostalo zawarte 16 umdéw notarialnych, na mocy ktérych zostata
przeniesiona wtasno$¢ 16 lokali mieszkalnych o tgcznej powierzchni uzytkowej 896,59m*
na rzecz dotychczasowych uzytkownikow, w tym:

— 5 lokali ze spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu — o tacznej p.u. 301,89 m’
— 11 lokali ze spotdzielczego whasnosciowego prawa do lokalu — o tgcznej p.u. 594,47 m?



Zestawienie powierzchni mieszkalnych wyodrebnionych
w latach 2007 -2018

Lokale mieszkalne lokale lokalfa %
pozostajgce w wyodrebnione Iz:lza (;snt(z:gzice wskz. lokali
Wyszezegélnienie zarzadzie sp-ni na w latach Sp =i * mieszk.
dzien 31.12.2018* 2007-2018 pozostalych
" . w
ilos¢ p.u ilos¢ | PO U5 itose | PO 0% | Sp-ni
W m W m
Kamien Pomorski 630 32 161 326 16 672 | 304 15 489 48,16
Dziwnéw 75 3090 42 1789 33 1301 42,10
Dziwnowek 66 3915 26 1533 40 2382 60,84
Golczewo 205 10 988 133 7215 72 3773 34,33
Razem
Spoldzielnia 976 50 154 527 27209 | 449 | 22945 45,75
* - wérdd lokali zar6wno ogotem jak i wyodrebnionych pomini¢to lokale ktére

weszly w sktad Wspélnot Mieszkaniowych ( Mickiewicza 62 i Stowackiego 5 ) ,
tacznie - 67 lokali o powierzchni uzytkowej — 4 021,6 m?

Ksztaltowanie si¢ struktury lokali pod wzgledem tytuléw prawnych w roku 2018
przedstawia ponizsze zestawienie.

2.3. Struktura wlasnos$ci lokali na dzien 31.12.2018 r.

L Wyszezeodlnienie Powierzchnia Wsk.
p y g Tloéé Wojk uzytkowa w m> %
o
1 spotdzielcze lokatorskie prawo 64 6.56 3 453 6.88
do lokalu
) spotdzielcze wlasnosciowe 183 3904 19 376 38,63
prawo do lokalu
3 | odrebna wtasnos¢ lokalu 527 54,00 27 209 54,25
4 | lokale w podnajmie 2 0,20 116 0,23
ogolem 976 100,0 50 154 100,0

7 powyzszego zestawienia wynika, ze juz ponad 54% czyli wigkszos¢ lokali

mieszkalnych przypada na lokale wyodrebnione bedace wiasnoscia poszezegdlnych

uzytkownikdow.
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Zmniejszanie si¢ udziatu Spoétdzielni w mieszkaniach spowodowane przenoszeniem
wlasnosci odrebnej na dotychczasowych lokatorow wptywa bezposrednio na pomniejszaniu
majatku trwatego a tym samym i kapitatu Spoétdzielni.

Strukture lokali uzytkowych, ktéra w roku 2018 nie zmienita si¢, przedstawia ponizsze

zestawienie.

2.3.2 Lokale uzytkowe ( ilo$¢ lokali ogolem) - 18 (100,00 %)
1) wiasnosciowe prawo do lokalu - 11 (61,11 %)
2) odrebna whasnos¢ - 4 (22.22 %)
3) mienie Spétdzielni - 3 (16,67 %)

2.4. Grunty

W zwigzku z przenoszeniem prawa wiasnosci lokali proporcjonalnie przenoszony jest tez
udziat w nieruchomosci gruntowej, co powoduje, ze udziat Spétdzielni we wlasnosci ulega z
roku na rok zmniejszeniu.

Ogoétem powierzchnia gruntdw pozostajacych w Spoéldzielni na dzien 31.12.2018r.
wynosita 37 121 m? i pomniejszyla sie o dalsze 918 m* w stosunku do roku 2017 i 0 37 805
m”*w poréwnaniu do roku 2007 tj. od czasu wyodrebnieniem sie pierwszego lokalu.

Ponizsze zestawienie przedstawia jak przebiegal ten proces w nieruchomosciach
potozonych w poszczegolnych miejscowosciach.

Zestawienie powierzchni gruntowych wyodrebnionych w poszczegélnych
miejscowoSciach w latach 2007 -2018 przedstawia ponizsza tabela

Tabela Nr 2
Powierzchnia ] i Pozostalo
, Powierz. gruntow
gruntow ] w Y%
Miejscowos¢ ogolem WyoCTghmionsa Sp — ni wskz
] w (] w 1. 2007-2018 Wp[mz] ‘
w [m2]

1 Kamien Pomorski 43 349 23117 20232 46,67

2 Dziwnéw 8308 2 931 5377 64,72

3 Dziwnowek 8 731 3 946 4785 54,80

4 Golczewo 14 538 9103 5435 37,38

Ramons 74 926 39 097 35829 47,82
Spéldzielnia

Z tabelki wynika, iz ponad polowa powierzchni gruntéw zostata przeniesiona na
wiascicieli, ktérzy wyodrebnili lokale. Udziat Spoétdzielni stanowi niecate 50 % powierzchni
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pierwotnej z tendencja malejacg w zwigzku z dalszym przenoszeniem praw wilasnosci na
dotychczasowych uzytkownikow.

Ponadto z powyzszego zestawienia wida¢, ze proces przenoszenia prawa wlasnosci w
poszczegolnych miejscowosciach ksztattuje si¢ réznie 1 jest on w znacznej mierze
uzalezniony od warunkow finansowania budowy poszczegdlnych budynkow.

3. Gospodarka zasobami mieszkaniowymi

3.1. Eksploatacja Zasobow

Jak juz powiedzieliSmy wczesniej, ze pomimo znacznego zmniejszenia majatku
Spotdzielni to na dzien 31.12.2018 roku na zasoby wilasne i mienie wyodrgbnione
pozostajace w ustawowym zarzadzie Spdtdzielni sktadato sie: 36 budynkéw mieszkalnych o
976 mieszkaniach zlokalizowanych w czterech miejscowosciach tj: Kamien Pomorski,
Dziwnow, Dziwnowek 1 Golczewo.

Spotdzielnia w roku 2018 podobnie jak i w latach poprzednich skupiata swojg
dziatalno$¢ gtownie na prawidtowym prowadzeniu gospodarki zasobami mieszkaniowymi.
Podstawowe zadania tej gospodarki sg niezmienne 1 polegaja na zapewnieniu
uzytkownikom lokali:
1. dostawy mediow :
a) energii elektrycznej,
b) energii cieplnej na potrzeby centralnego ogrzewania i cieptej wody uzytkowej,
¢) wody zimnej i odprowadzenia Sciekdéw,
2. utrzymania wtasciwego stanu techniczno-estetycznego budynkow i ich otoczenia,

[98)

biezgcej konserwacji urzadzen. instalacji oraz remontéw budynkow,
4. racjonalne gospodarowanie s$rodkami majacymi wplyw na wysoko$é oplat za
uzytkowanie lokali.

3.1.1. Przychody i koszty

Koszty ogdétem w roku 2018 z tytutu dziatalnosci eksploatacyjnej wyniosty — 5 712 841,76 z1,
natomiast na pokrycie tych kosztéw uzyskane przychody wyniosty - 6 097 356,95 zl co
pozwolito zamkng¢ rok 2018 nadwyzka w kwocie — 384 515,19 zl , ktéra zgodnie z
przepisami zwigksza odpowiednio przychody roku nastgpnego.

Wysokos¢ optat za lokale mieszkalne jest scisle zwigzana z kosztami utrzymania 1
biezgcej eksploatacji poszczegdlnych nieruchomosci.

Ponoszone przez Spoétdzielnie koszty gospodarki zasobami mieszkaniowymi
stanowigce podstawe wysokosci optat za lokale, dzielg si¢ na dwie grupy, tj:

1. koszty niezalezne od Spotdzielni,
2. koszty zalezne od Spoldzielni,



Strukture kosztow i jej wplyw na gospodarke zasobami mieszkaniowymi przedstawia
ponizsze zestawienie w postaci tabelki:

3.1.2. Struktura kosztow eksploatacji i utrzymania zasobow Spoldzielni

UDZIAL POSZCZEGOLNYCH RODZAJOW KOSZTOW
W KOSZTACH OGOLNYCH SPOLDZIELNI
W ROKU 2018 w poréwnaniu z 2017

Tabela Nr 1

Wykonanie kosztow w

Wykonanie kosztéw w

2017 r. 2018 r.
Wyszczegolnienie % udzial % %o
kosztow Koszty w Koszty udzialw | Wskaz
poniesione | kosztach | poniesione | kosztach
ogolem ogolem 4:2
1 2 3 4 5 6

Koszty ogélem 5 874 544 100,0 5712 842 100,0 97,2
1) Koszty niezalezne 3469 399 59,1 3356414 58,8 96,7
w tym:
1) cieplo na potrzeby co i cwu 2386277 40,6 2290 836 40,1 - 96,0
2) woda zimna i kanalizacja 704 583 12,1 683 635 12,0 97,0
3) gospodarka odpadami 229 392 3,9 226 709 4,0 98,8
4) energia elekiryczna 55302 0,9 45 808 0,8 82,8
5) podatki i optaty lokalne 93 844 1,6 109 426 1,9 116,6
2) losaty zaleine od 2 405 145 40,9 2356428 | 412 98,0

Spoldzielni
w tym:
1) koszty eksploatacyjne

nieruch. i utrzymania 1194 957 20,3 1180 304 20,6 98,8

mienia Spoétdzielni
2) odpis na fundusz 1210189 | 20,6 | 1176124 | 20,6 98,4

remontowy

Z powyzszej tabelki widzimy , ze

1) koszty niezalezne — od Spotdzielni stanowig — 58,8% kosztéw ogdtem . Na

pokrycie , wnoszonych miesigcznych optat na ich pokrycie , najwieksza pozycje

stanowig

— koszty za dostawe ciepta na potrzeby centralnego ogrzewania i cieptej wody

uzytkowej stanowigc 68,25% kosztow niezaleznych i1 40,1% kosztow ogdtem

— w dalszej kolejnosci — to koszty dostarczania zimnej wody 1 odprowadzania
Sciekow- 20,3 % kosztow niezaleznych 1 12,0% kosztow ogotem,
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— dalej — wywdz nieczystosci statych — 6,75% kosztéw niezaleznych 1 4,0 %
kosztow ogodtem,

— podatki i oplaty publiczne ( w tym za uzytkowanie wieczyste gruntow lokali
niewyodrebnionych 1 czesci wspolnych zarzadzanych nieruchomosei ). — 3,3%
kosztéw niezaleznych 1 1,9% kosztéw ogdtem

— energia elektryczna ( poza mieszkaniami) - 1,4% kosztow niezaleznych i 0,8%
kosztow ogdtem

Optaty miesieczne na pokrycie kosztow niezaleznych to optaty, ktére Spoétdzielnia
przekazuje dostawcom medidw i ustug petnige role platnika.
W odniesieniu do tego rodzaju kosztéw nie istniejg mozliwosci negocjowania
tych cen zarowno przez mieszkancow jako bezposrednio zainteresowanych jak 1 Spoétdzielni.
Na wiekszos¢ tych kosztéw wpltyw majg mieszkancy poprzez bezposrednie ilosciowe
zuzycie, gdyz na ich wysokos$¢ rzutuje gtownie wielkos¢ zuzycia.

2) koszty zalezne — od Spotdzielni stanowig — 41,2% kosztow ogdtem.. Koszty zalezne
od Spotdzielni to koszty na pokrycie ktoérych stawki ustanawia Spoétdzielnia. Najwyzszy
udzial w optatach majg $rodki gromadzone na
— funduszu remontowym — stanowigce 49,9% kosztéw zaleznych i1 20,6 % kosztow
ogélem. Wnoszone kwoty odpisu stuzg pokrywaniu wydatkow ponoszonych na
utrzymaniu majatku nie tylko w stanie niepogorszonym, ale takze na jego poprawe i
modernizacje.

Oprocz odpisu na fundusz remontowy w kosztach zaleznych znajduje sie grupa
innych kosztow stanowigc — 50,1% kosztow  zaleznych 1 20,6% kosztow ogdtem,
przeznaczone :
— na eksploatacje¢ 1 utrzymanie lokali w danej nieruchomosci,
— na eksploatacje 1 utrzymanie mienia wspdlnego 1 mienia przeznaczonego do
wspdlnego korzystania,

na koszty obstugi technicznej,

funkcjonowania administracji Spétdzielni,

|

koszty ubezpieczenia mienia

koszty przegladu stanu technicznego budynkow,

Wydatki zwigzane z wykonywaniem obowigzkéw wynikajacych z wszelkiego
rodzaju nakazéw zobowigzujacych Spoéldzielni¢ do ich wykonania w celu bezpiecznego
korzystania z nieruchomosci przez mieszkancéw , miedzy innymi zobowigzania;

— do okresowych przegladow budynkow

— przegladu instalacji gazowych

— przegladow kominow i wentylacji - winny by¢ raczej zaliczane do kosztow
niezaleznych



Widzimy, ze wigkszos¢ kosztow zaleznych stuzy na zapobieganie dekapitalizacji i
zmniejszeniu wartosci uzytkowej 1 rynkowej majatku, ktorymi sg lokale 1 budynki.

3.2. Gospodarka cieplem.

Rok 2018 pod wzglgdem wystepowania temperatur zewnetrznych byt rowniez bardzo
korzystny jak poprzedni. Wyzsza $rednia temperatura sezonu grzewczego i krotszy okres jego
trwania mial wptyw na zmniejszenie zuzycia ciepta na potrzeby centralnego ogrzewania.
Poniesione koszty wyniosty ogétem —2 290 836 zt

w tym:
1) koszty na centralnym ogrzewaniu stanowity kwote - 1939 644 7t
2) koszty na podgrzaniu cieptej wody uzytkowej wyniosty - 351 192 zt
Razem - 2290 836 zt

Koszt ciepla w roku 2018 w poréwnaniu z 2017
przedstawia ponizsza tabelka.

Tabela Nr 1
Koszt zuzytego ciepla w zl
Lp | Wyszczegélnienie 2017 2018 %o wsk. Réznica w zi
4:3 +7, 5, —
l l 99 399 99
W Z wz 4.3
1 2 3 4 5 6
1. | ciepto na co 1 978 890 1939 644 98.0 -39 246
2. | ciepto na cwu 358 010 351192 98,1 - 6818
3. razem 2336 900 2290 836 98,0 - 46 064

3.2.1. Centralne ogrzewanie

Z powyzszego zestawienia widzimy, ze koszt ciepta na potrzeby centralnego

ogrzewania w roku 2018 byt poréwnywalny z kosztem ciepta w roku 2017 .
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Zuzycie i koszt gazu do produkcji ciepla w roku 2018 r. w poréwnaniu z 2017
w kotlowniach wlasnych Spoéldzielni przedstawia ponizsza tabelka.

Tabela Nr 2
L Jedn. rok rok % wskaz ro:n;ca
P Wyszczegdlnienie miary 2017 2018 5:4 P
1 2 3 4 5 6 7
[lo$¢ zuzytego gazu do
1. | produkcji ciepta na m’ 979 405 941 383 96,1 - 38022
potrzeby co i cwu
o, |Kosztzuzytegogazudo | ) 001 606 | 1044901 | 972 | - 56705
produkcji ciepta
5, | ULl kosstauZylege | 2,04 2,07 101,5 + 0,03
gazu liczony w
. | Hos¢ wyprodukowanego |y w111 333090 1 10905363 | 962 | - 427857
ciepta mierzonego w
Sredni koszt wyprodu-
5. . . zt/kWh | 0,1766 0,1783 101,0 + 0,0017
kowania jedn. ciepla

Z tabeli Nr 2 widzimy, ze koszt zuzytego gazu byl mniejszy o ponad 56 tys. zt przy
niewielkim $rednim wzroscie ceny 1 kWh w ktoérych to jednostkach rozliczany jest koszt
zuzytego gazu.

Z powyzszej tabelki wyplywa wniosek, ze decydujace znaczenie w obnizce kosztow
ciepla ma zuzycie nosnika energetycznego.

Wynika stagd wniosek, ze musimy ciggle podejmowaé wszelkie dziatania majace na
celu racjonalnie gospodarowa¢ cieptem. Musimy mie¢ na uwadze, ze oprdcz ceny gazu
wptyw na koszt ciepla ma jego zuzycie, ktére jest uzaleznione nie tylko od sprawnosci
urzadzen, przeprowadzanej termomodernizacji, ale w duzej mierze od naszych zachowan i
podejmowanych dziatan oszczgdnosciowych.

3.2.2. Ciepla woda uzytkowa

Rozliczone koszty ciepta na podgrzanie cieptej wody uzytkowej w roku 2018
wyniosty ogétem - 351 192 zi.

Ponizej zostato przedstawione zestawienie faktycznie poniesionych kosztéw ciepta na
potrzeby podgrzania wody uzytkowej z naliczonymi na podstawie ustalonych stawek
zaliczkowych.
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Spotdzielnia nie prowadzi zadnej innej dziatalnosci gospodarczej z ktorej istniataby
mozliwos¢ wygospodarowania dodatkowych s$rodkow finansowych zasilajacych fundusz
remontowy, dajac tym samym mozliwo$¢ zwigkszenia zakresu rob6t do wykonania.

W celu wykonania remontdéw tworzy sie nastepujgce fundusze remontowe:

1) nieruchomo$ci — przeznacza si¢ na remonty wydzielonych nieruchomosci
mieszkaniowych,

2) Mienia Spoldzielni — przeznacza si¢ na remonty nieruchomosci stanowigcych mienie
Spétdzielni stuzace do uzytku wspdlnego.

Zgromadzone w 2018 roku $rodki funduszu na remonty i modernizacje zasobdw
mieszkaniowych Spdétdzielni to wplywy uzyskane z nastepujacych tytutéw:

— odpisy na fundusz remontowy w roku 2018 - 1697315 zt
— niewykorzystany fundusz w roku 2017 - 178 211 zt
razem fundusz do dyspozycji - 1 875 526 zk
: wykonane roboty remontowe na kwote - 1 588 345 zt
- nadwyzka srodkow - 287 181 zi

Nadwyzka ta zgodnie z ustawag o spédidzielniach mieszkaniowych (art.6, ust 1)
zwigkszy wptywy na fundusz remontowy w roku 2019.

Gléwne prace remontowe wykonane w roku 2018
przedstawia poniZzsze zestawienie.

Tabela Nr S

Lp Wykonane roboty remontowe Koszt w z1 %

L 23;::5:}1:121;60 }l/)rtrllciiynkéw mieszkalnych wraz z robotami 578 875 333
2. | Remont i malowanie klatek schodowych 282 765 17,8
3 | Zagospodarowanie i utwardzenie terenu , remont drog 250305 15,8
4. | Remont i wymiana pokrycia dachéw 133 570 8,4
5. | Wymiana rur wodno- kanalizacyjnych 98 215 6,2
6. | Wymiana okien na klatkach schodowych i piwnicach 84 909 53
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7. | Wymiana domofonow 61 601 3.9
8. | Rdézne prace remontowo- konserwacyjne 60 402 3,8
9. | Wymiana lamp na lampy z czujnikami ruch 35838 2,3
10. | Remont kanatu cieptowniczego 24 005 1,5
11. | Remont i malowanie pomieszczen piwnic 1 suszarni 18 047 1,1
12. | Remont $mietnika 6150 0,4
13. | Wymiana grzejnikéw na klatkach schodowych 3 663 0,2
Razem 1 588 345 100,0

7 powyzszego zestawienia wynika, ze najwicksza pozycje w wydatkach funduszu
remontowego w roku 2018 stanowity remonty budynkéw majace na celu:

— utrzymanie zasobéw w dobrym stanie technicznym ( remonty dachéw, wymiana
instalacji, zadaszenia balkonéw, wymiana drzwi i1 roboty murarsko-malarskie)

— zmniejszenie energochlonnosei budynkéw a tym samym zmniejszenie kosztow
dostarczanego ciepta ( docieplenie $cian zewnetrznych, wymiana okien na klatkach
schodowych),

— podniesienie estetyki budynkow 1 otoczenia wokét ( nowe elewacje budynkow, remont
chodnikow i1 drog dojazdowych), i.t.p.

Prace te bedg kontynuowane w latach nastepnych. Tempo tych jak i pozostatych prac
remontowych uzaleznione jest w zasadzie tylko od posiadanych $rodkéw finansowych na
koncie funduszu remontowego poszczegdlnych nieruchomosci.

Tak jak powiedzieliSmy wczesniej, Spoétdzielnia nie prowadzi dziatalnosci
gospodarczej ktéra mogtaby przynosi¢ dodatkowe dochody przeznaczone na zwigkszenie
srodkow na funduszu remontowym.

Dlatego tez, w celu zwigkszenia wydatkéw na remonty i modernizacje pozostaje nam;
— zaciggniecie kredytu bankowego,

— badZz zwigkszenie stawek odpisu na fundusz remontowy danej nieruchomosci .

Powyzsze rozwigzania nie sg zbyt optymistycznie przyjmowane przez mieszkancéw, ale
trzeba bedzie si¢ na cos zdecydowaé, bo najgorszym rozwigzaniem jest odktadanie prac
remontowych 1 modernizacyjnych w czasie.

A jak mozemy si¢ przekonaé wszystkie prace remontowe prowadzone na budynkach
mieszkalnych w zdecydowany sposob majg wplyw na ksztaltowanie sie kosztow
eksploatacyjnych jak i na estetyke naszych zasobdw.
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4. Zagadnienia finansowe

Gléwnym celem sprawozdania finansowego jest dostarczenie informacji niezbednych
miedzy innymi do oceny jednostki oraz do podejmowania decyzji gospodarczych.

Informacje wynikajace ze sprawozdania muszg rzetelnie i jasno przedstawiac sytuacje
majatkows i finansowg oraz wynik finansowy jednostki. Aby sprawozdanie finansowe mogto
sprosta¢ tym warunkom, musi by¢ sporzadzone wedtug przyjetych zasad zgodnych z ustawa o
rachunkowosci.

Jezeli warunki te sg spelnione nie ma podstaw do odmowy zatwierdzenia
sprawozdania.

Sprawozdanie finansowe Spoétdzielni za rok 2018 zostato sporzadzone zgodnie z art.
45 ustawy z dnia 29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci 1 obejmuje:

1) bilans,

2) rachunek zyskow i strat,

3) informacj¢ dodatkowa obejmujaca wprowadzenie do sprawozdania finansowego oraz
dodatkowe informacje 1 wyjasnienia.

Spoétdzielnia nie podlega corocznemu badaniu bilansu 1 nie ma obowiazku sporzadzania:
1) zestawienia zmian w kapitale ( funduszu ) wlasnym oraz
2) rachunku przeptywow pienieznych

4.1. Bilans :

Dokumentem odzwierciedlajagcym prowadzong w 2018 roku gospodarke finansowa
jest bilans, ktory na dzien 31.12.2018 r. po stronie aktywow 1 pasywdéw zamyka si¢ sumg —
15363 988,45 z} ktora w porownaniu do roku 2017 byta mniejsza o 717 767,28 zt
4.1.1 Aktywa bilansu — to fizycznie posiadany przez Spétdzielni¢ majatek trwaly i obrotowy,
czyli $rodki trwate, inwestycje, wartosci niematerialne 1 prawne, naleznosci 1 Srodki
pieniezne.

Ze wzgledu na specyfike dziatalnosci w strukturze aktywéw dominujg — rzeczowe
aktywa trwate — ktore stanowig kwote - 12 611 147,16 tj 82,08 %.

4.1.2 Pasywa bilansu — czyli kapitaty ktére pokazujg nam zrédto finansowania wykazanego
wyzej majatku.

W naszym przypadku az w 92,8% ( 14 262 014,74 z}) pasywa stanowig kapitaty
wlasne, czyli dziatalnos¢ gospodarcza Spétdzielni finansowana jest w zasadzie z wlasnych
srodkow finansowych.

4.2. Rachunek zyskéw i strat

Rachunek zyskoéw i strat ukazuje ksztaltowanie sie poszczegdlnych dzialalnosci
Spétdzielni. Obejmuje on zardwno wszystkie przychody jak i koszty poniesione w roku 2018
1 sktada sie z:

1) nadwyzki na gospodarce zasobami w wysokosci - 95 401,65 z1
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2) zysku bilansowego w wysokosci - 15 270,83 zt

Zgodnie z Art. 6 ust. 1 Ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych réznica miedzy
kosztami a przychodami zwigzanymi z eksploatacjg 1 utrzymaniem nieruchomosci danego
roku obrachunkowego zwicksza odpowiednio koszty lub przychody w roku nastepnym.

Szczegotowe informacje finansowe zawiera zalaczone sprawozdanie finansowe ktoére
stwierdza, ze aktualna sytuacja Spotdzielni nie wskazuje na wystgpienie zagrozen dla
kontynuacji jej dziatalnosci w roku nastgpnym 1 w zwigzku z powyzszym winno zostaé
zatwierdzone w catosci.

5. Windykacja naleznoSci.

Spotdzielnia jako zarzgdca nieruchomosciami musi podejmowa¢ dziatania majace na
celu wlasciwg eksploatacje zasobdw, co wigze si¢ z koniecznoscig ponoszenia odpowiednich
kosztow.

Koszty te pokrywane sg z comiesiecznych wplywéw z optat za uzytkowane lokale
niezaleznie od posiadanego tytutu prawnego do lokalu.

Pomimo, Ze obowigzek ten spoczywa na kazdym uzytkowniku, to niestety, nie
wszyscy przestrzegaja statutowych terminéw wnoszenia oplat co niejednokrotnie
uniemozliwia realizacje zadan rzeczowych na tych nieruchomos$ciach jak réwniez
niekorzystnie wptywa na plynnos¢ finansowa Spétdzielni.

Przyczyny zalegania z platnosciami za uzytkowanie lokali sg roézne jednak
obowigzkiem prawnym Spotdzielni jest odzyskanie zalegtych naleznosci w mozliwie jak
najkrotszy terminie i podejmowacd takie dziatania, aby nie dopusci¢ do ich ponownego
wzrostu.

Sposobow odzyskiwania naleznosci jest wiele — poczawszy od przypomnienia o
zadluzeniu i koniecznosci jego uregulowania poprzez informacje o mozliwosci rozpoczgcia
postepowania ugodowego.

W przypadku braku reakcji dtuznika konczy si¢ pozwem do sadu, a w efekcie
komorniczym $cigganiem dtugu o ile nie zakonczy si¢ eksmisjg badz licytacjg lokalu.

Ksztaltowanie si¢ zadluzenia na koniec roku 2018 w poréwnaniu z 2017.

Ksztaltowanie si¢ zadluzenia Roéznica
Lp R . % wsk.
Wyszczegodlnienie na koniec roku 4/3 3/4
2017 2018 gt gy
1 2 3 4 5 6
1 | Zaleglosci z tytutu optat za 479 949 417 081 88.3 _ 55161
lokale
2 | Zalegloscl w splacie 132 350 87 183 65.9 - 45167
kredytu mieszkaniowego
3 | Zaleglo$ci ogolem 604 592 504 264 83,4 - 100 328
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Zadtuzenie w kwocie — 504 264 zt obejmuje wszystkie zaleglosci bez wzgledu na ich
wysokos¢.Z przedstawionego zestawienia wynika, ze zadtuzenie w roku 2018 w stosunku do
roku 2017 zmniejszyto sie o kwote — 100 328 zt ( 16,6%).

Ksztaltowanie si¢ zadluzenia w rozbiciu na poszczegolne miejscowosci

Nieruchomosci zadluzenie czynszowe i Réznica % )
polozone w miejscowosciach | kredytowe na koniec roku a5t 55 55— 55 wsl;z;;mk
2017 2018

Kamien Pomorski 195 600 177 301 - 18299 9.4

Dziwnow +1 541 +1276 + 265 17,2

CZynsz 95729 97 850 + 2121 2.2

Dziwnowek | kredyt 43 534 31408 - 12126 27,9

razem 139 263 129 258 - 10005 7,2

CZynsz 182 454 143 206 - 39248 215

Golczewo kredyt 88 816 55775 - 33041 37,2

razem 271 270 198 981 - 72289 26,6

0golem 604 592 504 264 - 100328 16,6

Z zestawienia widzimy jak ksztaltujg sie zadluzenia w poszczegdlnych miejscowosciach, i
tak: f \ :
1) w przypadku Kamienia Pomorskiego nastgpit spadek zadluzenia o kwote -
18299 tjo 9,4 % w stosunku do roku 2017
2) w przypadku Dziwnowa nie wystepujg zaleglosci, zmniejszyta sie tylko kwota
nadptaty,
3) w przypadku Dziwnowka nastgpit wzrost zadtuzenia czynszowego o kwote —
2 121 zt , lecz nastgpil spadek zadluzenia kredytowego, co spowodowato
pomniejszenie zadluzenia ogétem o kwote - 10 005 zt ( 7,2%) w stosunku do roku
2017.
4) w przypadku Golczewa nastapit spadek zadtuzenia, az o kwote - 72 289 z1 co
stanowi 26,6 % ogdlnego zadtuzenia w stosunku do roku 2017.

Prowadzac dziatania windykacyjne Zarzad na biezaco informuje dtuznikéw, Zze na
kazdym etapie procedury windykacyjnej moze zawrze¢ z dtuznikiem ugode na zawarcie
dogodnych dla dtuznika warunkoéw splaty zadtuzenia.

Nalezy podkresli¢, ze mimo dos¢ jeszcze wysokiego zadluzenia w optatach za lokale,
Spoétdzielnia nie zalega z ptatnosciami wobec dostawcdw, pracownikow, Urzedu Skarbowego
1 ZUS-u, co $wiadczy o wlasciwym zarzadzaniu finansami Spotdzielni.

Na koncu nalezy tez wspomnie¢, ze caly proces windykacyjny prowadzg stuzby
wlasne Spotdzielni, bez pomocy prawnikow czy wyspecjalizowanych firm windykacyjnych
przez co koszty sag duzo nizsze, a nalezy pamigta¢ iz kosztami w calym procesie
windykacyjnym obcigzani sg dtuznicy.
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6. Podsumowanie dzialalnosci.

Oceniajac dziatalno$¢ Spotdzielni za miniony rok nalezy stwierdzié¢, ze w pelni udalo
nam si¢ zrealizowa¢ nakreslone w planie rocznym zadania.

Przez caly rok swej dziatalnosci Zarzad kierowat si¢ zasada, aby ponoszone koszty
eksploatacji i utrzymania zasobow znajdowaly pelne uzasadnienie w rzeczywistych
potrzebach Spotdzielni, co pozwolito nam utrzymacé oplaty za lokale, przynajmniej te, ktore sa
zalezne od Spoldzielni na dotychczasowym poziomie. Prowadzone systematycznie dziatania
windykacyjne spowodowaty, ze byt to kolejny rok w ktérym nie wzrosty zadtuzenia w
oplatach za uzytkowane lokale.

Wystepujace problemy byly przedkladane przez Zarzad Radzie Nadzorczej gdzie
wsp6lnie szczegotowo i wnikliwie byly rozpatrywane, a decyzje podejmowane byty realne i
rozwazne, wynikajace z aktualnych potrzeb i mozliwosci Spétdzielni, a takze majgce na
uwadze dobro Cztonkéw Spoétdzielni.

Podsumowujac rok 2018 nalezy stwierdzi¢, 1z uzyskane wyniki finansowo-
gospodarcze wskazujg na dobrg kondycje gospodarcza spétdzielni i nie wykazuja zagrozen
dla zachowania ptynnosci finansowej i dalszej stabilizacji ekonomiczne;.
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