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Wstep

Szanowni Spotdzielcy

Zgodnie z postanowieniami § 92 ust.1 pkt 7 Statutu Spéldzielni Mieszkaniowej ,, Zdrdj”,
Zarzqd przedstawia Czlonkom sprawozdanie dotyczqce dzialalnosci i sytuacji ekonomiczno-
finansowej naszej Spéldzielni za rok 2020.

W roku 2020 podobnie jak w latach poprzednich Zarzqd pracowal w niezmienionym skladzie

4.

Czestaw Beski - Prezes Zarzqdu
Marianna Bujak -  Czlonek Zarzqdu — Gléwna Ksiegowa

Zgodnie ze Statutem spoldzielni — do kompetencji Zarzqdu nalezy kierowanie dzialalnoscig
Spoldzielni i reprezentowanie jej na zewngtrz.

Dzialalnos¢ Zarzqdu podobnie jak w latach poprzednich wynika:

1)
2)

z przyjetych do realizacji zadahi w rocznym planie gospodarczo — finansowym
zatwierdzonym przez Rade Nadzorczq Spéldzielni,
z biezqcych wskazari i zalecen organéw samorzgdowych Spéldzielni,

3) jak tez innych zadar wynikajgcych z obowigzujgcych przepisow i ustaw, nakazéw

wynikajqcych z innych kontroli bqd? lustracji..

W 2020 roku Zarzqd w swej biezqcej pracy koncentrowal Si¢ na najwazniejszej zadaniach
organizacyjno-gospodarczych, a zwlaszcza na:

1)
2)

3)
)

J)

realizacjq zadarn ujetych w corocznych planach gospodarczo — finansowych,

dqgzeniem do uzyskania wlasciwych wskaznikéw ekonomicznych celem utrzymania
stabilnej sytuacji finansowej,

z prawidlowq eksploatacjg zasobéw mieszkaniowych,

biezqcym analizowaniem zakresu rzeczowego i Jfinansowego zadarn remontowo-
modernizacyjnych zasobéw

czynnosciami  organizacyjno-prawnymi zwiqzanymi z  prowadzeniem  spraw
czlonkowskich, szczegdlnie przy realizacji wnioskéw zwigzanych z przeksztalcaniem
lokali spétdzielczych w odrebng wiasnosé,

6) prowadzeniem skutecznej windykacji naleznosci z Wtutu  zaleglych oplat za

uzytkowanie lokali,

7) ponadto podejmowal decyzje wynikajgce z biezgcych potrzeb lub zglaszanych przez

8

poszczegdlnych czionkéw Spdldzielni,

wdrazaniem w zycie wprowadzonych od 09.09.2017 roku nowych uregulowari
prawnych, zwlaszcza w sprawach dotyczqcych;

a) cztonkostwa w spétdzielni,
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b) funkcjonowania organow spaldzielni,
¢) gospodarowania funduszami.

9) rozliczeniami finansowymi i materialnymi z wyodr¢bniajgcymi si¢ ze Spéldzielni
Wspdlnotami Mieszkaniowymi

Analizujgce sytuacje Spéldzielni za rok 2020 pomimo roznych przeciwnosci miniony rok udato
si¢ zakonczy¢ pozytywnymi wynikami ekonomicznymi, co potwierdza sprawozdanie

finansowe.

1. Zagadnienia czionkowskie

Wedlug stanu na dzien 31.12.2019 r. w rejestrze czlonkow  Spoldzielni  bylo
zarejestrowanych ogétem 897 czlonkow.

W okresie od 1.01.2020 roku do 31.12.2020 roku stan czlonkow zmienial sig zgodnie
ze znowelizowang ustawq o spoldzielniach mieszkaniowych z dnia 20 lipca 2017 roku., i tak:

1) woparciu o Art. 3 ust. I pkt 2 ustawy do rejestru
czlonkoéw w zwigzku z nabyciem spéldzielczego
wlasnosciowego prawa do lokalu do rejestru
czltonkow zostalo wpisanych - G6osob

2) woparciu Art. 3 ust 7w zwiqgzku z Art. 24
ustawy z dnia 20 lipca 2017 roku ( powolanie
wspolnoty mieszkaniowej) zostato skreslonych
z rejestru cztonkow - 04 czlonkow

3) woparciu o Art. 3 ust.6 pkt 2 w zwiqgzku ze
zbyciem spéldzielczego wlasnosciowego

prawa do lokalu zostalo skreslonych z rejestru - 14 czltonkow

4) woparciuo Art. 25 § 1 ustawy z rejestru
czlonkow spoldzielni skreslono zmarlych - 8 cztonkow

Na dzien 31 grudnia 2020 roku rejestr Spotdzielni liczyl - 817 czlonkow.

2. Informacje o majatku Spoldzielni w 2020

2.1. Majgtek trwaly

Wartos¢ majqgtku trwalego Spoldzielni na dzien 31 grudnia 2020 r. stanowita kwotg -
9397 527,60 =i




Strukture majqtku trwalego na dzieri 31 grudnia 2020r.

przedstawia ponizsze zestawienie:

; . wartos¢ w i % udzial wartos¢ w zl % udzial saldo
Srodki trwale ] ]
na w majqtku na w majqtku 55T s
31.12.2020 ogotem 31.12.2019 ogotem wzd
budynki, budowle i
obiekty inzynierii 6 240 660,94 66,40 7 874 034,54 70,69 -1633 373,60
lgdowej
grunty wiasne i prawo
uzytkowania 3101 235,13 33,00 3209 104,47 28,81 - 107 869,34
wieczystego
urzqdzenia fechniczne | 55 o3 53 0,60 55 631,53 0,50 0,00
i maszyny
ogolem 9397 527,60 100,0 11138 770,54 100,0 -1741 242,94

Jak z powyzszej tabelki wynika, tak samo jak w latach ubieglych znaczqcq przewage w
strukturze majqtku tj. ponad 66% stanowiq:

1) budynki ,budowle i obiekty inzynierii lgdowej — 6 240 660,94 1j. 66,40%

2) grunty wlasne i prawa wieczystego uzytkowania — 3 101 235,13 tj. 33%

3) pozostale Srodki trwale tj. urzqdzenia techniczne i maszyny — 55 631,53 1. 0,60%

Przewage w strukturze majgtku trwalego stanowiq (zgodnie ze specyfikacjg dzialalnosci
Spéldzielni) budynki i budowle, z ktérych wigkszo$¢ to budynki mieszkalne wielorodzinne
oraz kotlownie w budynkach i wolnostojgce oraz inne obiekty infrastruktury technicznej jak
drogi, parkingi, sieci, ifp.

W badanym okresie nasigpilo zmniejszenie majqtku Spotdzielni w sumie o 1 741 242,94 z1 z
czego w zwigzku z procesem wyodrebnienia wlasnosci lokali na rzecz poszczegdlnych

cztonkéw o 1 633 373,60 z1.

Zmniejszenie majgtku ze wzgledu na wyodrebnienie lokali

Wartosé Wartosé Roznica %
Wyszczegolnienie na na i g wskZ.
31.12.2006 31.12.2020 32
1 2 3 4 5

Wartosé srodkow trwalych 27 604 435 9397528 | -18206 907 34,04
W tym
a) budynki, lokale i obiekty 26 138 469 6 240 660 | -19 897 809 23,87
inzynierii lgdowej
b) grunty —wlasne iw 1294110 3101235| +1807125 | 239,64
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uzytkowaniu wieczystym
¢) urzgdzenia techniczne i
maszyny

171 856 35 632 -116 224 32,37

Z tabeli wida¢, ze majqtek ogolem Spoldzielni na koniec roku 2020 w poréwnaniu z 2006
zmniejszyl si¢ o kwotg 18 206 907 tj. o0 34,04% wartosci poczgtkowej a wartosé budynkéw i
lokali 0 23,87 % .

Zmniejszenie majqtku Spdldzielni wynika glownie z tytulu wyksiegowania wartosci
lokali i gruntéw z majqtku Spoldzielni w zwigzku z przeniesieniem jej na dotychczasowych
uzytkownikow.

Proces ten bedzie si¢ poglebial, gdyz proces przenoszenia praw do lokali na ich
uzytkownikow bedzie kontynuowany w latach nastgpnych.

Na dzien 01.01.2021 roku wszystkie nieruchomosci zabudowane sq przygotowane do
przenoszenia wlasnosci na rzecz czlonkow Spotdzielni.

2.2. Przeniesienie wlasnosci lokali

Spoldzielnia na biezgco realizuje wnioski o przeksztalcenie spéldzielczych
lokatorskich i wlasnoSciowych praw do lokali w odrebng wlasnosé zgodnie z Ustawq z dnia
14 czerwca 2007 roku o spoldzielniach mieszkaniowych.

Whioski w sprawie przeniesienia wilasnosci lokali sq realizowane bez zwloki.

W roku sprawozdawczym zawarto 60 aktéw notarialnych, na mocy ktorych zostala
przeniesiona wlasnos¢ 60 lokali mieszkalnych o lgcznej powierzchni uzytkowej 3 263,99 m2
na rzecz dotychczasowych uzytkownikow.

Ksztaltowanie sig struktury lokali mieszkalnych pozostajgcych w zasobach Spotdzielni

na koniec roku 2020 przedstawia sig¢ nastgpujgco:

i Struktura praw do lokali
Ogotem > g
. . .y lokatorskie wlasnosciowe odrebna wlasnosé
Lp | Miejscowos¢
ilos¢ | P liese| P% 0 |ilese| P4 ilos¢ | P%
m m m m
| Kamien 529 | 2615567| 12 | 63052 225 | 1114343| 292 | 1438172
Pomorski
2 | Dziwnéw 75 3090,00 = - 32 125790 43 183210
3 | Dziwndwek 66 391540 15 908,40 | 20 119920 31 1 807,80
4 | Golczewo 24 107802 - 9 376,50 15 701,52
Razem | 694 | 34 239,09 | 27 | 153892 | 286 | 13977,03| 381 18 723,14

Wedlug stanu na dzien 31.12.2020 r. jest 381 lokali mieszkalnych wyodrgbnionych, co
stanowi 55% zasobow mieszkaniowych Spétdzielni.




Zmniejszanie si¢ udzialu Spoldzielni w mieszkaniach spowodowane przenoszeniem

wlasnosci odrebnej na dotychczasowych lokatoréw wplywa bezposSrednio na pomniejszaniu

majqtku trwatego a tym samym i kapitatu Spotdzielni.

W latach 2014-2020 r. na 10 nieruchomosciach powstaly wspdlnoty mieszkaniowe o
powierzchni uzytkowej 20 305, 89 m2. Szczegdlowe dane zostaly przedstawione w tabeli:

W zwigzku z przenoszeniem prawa wlasnosci lokali proporcjonalnie przenoszony jest
tez udzial w nieruchomosci gruntowej, co powoduje, ze udzial Spotdzielni we wlasnosci ulega

z roku na rok zmniejszeniu.
Ogolem powierzchnia gruntow pozostajgcych w Spéldzielni na dzien 31.12.2020r.

wynosi 28 220,55 m’.

3. Gospodarka zasobami mieszkaniowymi

3.1. Eksploatacja Zasobow

Jak juz powiedzielismy wczesniej, ze pomimo znacznego zmniejszenia majgtku
Spoldzielni z tytulu przeniesienia wyodrebnionych lokali na rzecz ich uzytkownikéw, to na
zasoby mieszkaniowe pozostajgce w zarzgdzie Spotdzielni wchodzi:

6

T | Ho§¢ | Powierzchnia|  miesiac §‘PI monmwf” Centralne EEk 1z c . | przekazano  wspdlnoty |
O lokall wpkowa | odejica | TN ogrewanie |FOPOREGY T wspslnotom | oddaty
Mickiewicza 62 1789.63 V2014 | 1221809 -3785378] 0,00 -5007L97 3007197
. Saldona2014r. : -
e e T T T T T
....... Saldo na 2018 r. 17993,19 .
JmaPawh1[10| | VII2019 6041570 4060773 447301 9655042
| Papieza Jana Pawha IT11 | | _ VIL2019 | 4203703 1976200 213578 6393481 6393481 o
Eopemika 18-18¢ 20 V2019 | 9326856 2020025 -18868,59. 9460022 9460022 |
Saldo na 2019 r. 25508545 o
.| Osiedle Zdrojowe 10 202290 12020 | 14986995  25456.83 (16120120) 16120120 J
Osiedle Zdrojowe 17 | 109976 12020 123373,29  -20085.97 9088410 9088410 |
Papieza Jana Pawla 9 1509.56 122020 379888 1881861 A517349) 7 1517349
3 Wysockiego 5.7 . 12020 1 999347 28631 2951393

| | Osiedle Zdrojowe 15 | 1172020 9566504  -5859,73 86277.27 g
e Saldona 20207, ... 36793650
... razem: 350 | 2030589 | 51344081 132868,60] -70539,73 57576968 64101514 -6324546
Pozostzjew spéidzelni | 694 | 3423909 27budynkéwwgzestawienia
Ogélem 1044 5454498 38 budvnkéw |

2.3.2 Lokale uzytkowe (ilosé¢ lokali ogotem) - 16 (100,00 %)

1) wlasnosciowe prawo do lokalu - 11 (68,75 %)

2) odrebna wlasnosé - 3 (18,75 %)

3) mienie Spoldzielni - 2 (12,50 %)

2.4. Grunty )




[ ———

— 313 lokale mieszkalne z lokatorskim i wlasnosciowym prawem do lokalu

— 11 lokali uzytkowych z wlasnosciowym prawem do lokalu

— 2 lokale uzytkowe stanowigce mienie Spoldzielni

— 381 lokali mieszkalnych i 3 lokale uzytkowe posiadajgce odr¢bng wlasnos¢ nad ktorymi
Spoldzielnia nadal sprawuje Zarzqd powierzony na podstawie art.27 ust.2 Ustawy o
spoldzielniach mieszkaniowych.

Zasoby te w dalszym ciggu sq zlokalizowane w czterech miejscowosciach tj.: Kamien

Pomorski, Dziwnow, Dziwndéwek i Golczewo.

Spoldzielnia w roku 2020 podobnie jak i w latach poprzednich skupiata swojq
dzialalnos¢ glownie na prawidlowym prowadzeniu gospodarki zasobami mieszkaniowymi.
Nie prowadzi zadnej dzialalnosci produkcyjnej czy handlowej.

Podstawowe zadania tej gospodarki sq niezmienne i polegajq na zapewnieniu
uzytkownikom lokali:
1. dostawy mediow :
a) energii elektrycznej,
b) energii cieplnej na potrzeby centralnego ogrzewania i cieplej wody uzytkowej,
c) wody zimnej i odprowadzenia Sciekdw,
utrzymania wlasciwego stanu techniczno-estetycznego budynkow i ich otoczenia,
biezgcej konserwacji urzqdzen. instalacji oraz remontow budynkow,
4. racjonalne gospodarowanie Srodkami majgcymi wplyw na wysokos¢ optat za
uzytkowanie lokali.

Wb

3.1.1. Przychody i koszty

Koszty ogdlem w roku 2020 z tytulu dzialalnosci eksploatacyjnej wyniosty —
4799 314,78 zI, natomiast na pokrycie tych kosztow uzyskane przychody wyniosty -
4 917 731,15 zZ co pozwolilo zamkngé rok 2020 nadwyzkq w kwocie + 118 416,37 zt , ktora
zgodnie z przepisami zwigksza odpowiednio przychody roku nastgpnego.

Wysokosé oplat za lokale mieszkalne jest Scisle zwigzana z kosztami utrzymania i
biezgcej eksploatacji poszczegdolnych nieruchomosci.
Ponoszone przez Spéldzielnie koszty gospodarki zasobami mieszkaniowymi stanowiqce
podstawe wysokosci oplat za lokale, dzielq si¢ na dwie grupy, 1j:

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

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

UDZIAE POSZCZEGOLNYCH RODZAJOW KOSZTOW
W KOSZTACH OGOLNYCH SPOEDZIELNI
W ROKU 2020 w porownaniu z 2019

Wykonanie kosztow w

Wykonanie kosztow w

2020 r. 2019 r.
Wyszczegdlnienie % udzial % udzial %
kosztow Koszty w Koszty w Wskaz
poniesione | kosztach | poniesione | kosztach
ogolem ogolem 2:4
1 2 3 4 5 6
Koszty ogotem 4799315 100,00 5649242 100,0 84,9
1) Koszty niezalezne 2600 540 54,18 3148 368 55,7 82,59
wtym:
1} aienle g patriely a0 ewi 1527746 37,8 2174639 38,5 70,2
2) woda zimna i kanalizacja 447 584 9,3 395 685 10,5 73,1
3) gospodarka odpadami 222 529 4,6 220 574 3,9 100,9
4) energia elektryczna 22 205 0,5 36472 0,7 60,9
3) podatki i oplaty lokalne 108 269 23 | 120998 2,1 89,5
6) koszty wspolnot mieszk. 272207 5.67 3 i 3
%) Kosty zalezne od 2198775 | 4581 | 2500874 | 443 | 87,92
Spoldzielni
w tym:
1) koszty eksploatacyjne
nieruch. i utrzymania 1377572 28,70 1359975 24,1 121,3
mienia Spotdzielni
2) odpis na fundusz 821203 | 1711 | 1140899 | 202 72,0
remontowy

Z przedstawionego zestawienia widzimy Zze koszty niezalezne stanowig 54,18 %
kosztéw ogdolem. Wsrod tych oplat podobnie jak w latach poprzednich najwigkszq pozycje

stanowiq oplaty na pokrycie kosztow ciepta na potrzeby centralnego ogrzewania i cieplej

wody uzytkowej tj. 58,74% kosztow niezaleznych i 31,83 % kosztow ogdtem.
W dalszej kolejnosci sq to:

- koszty dostarczania zimnej wody i odprowadzania Sciekéow stanowigce — 17,21% kosztow

niezaleznych i 9,3% kosztow ogolem,
- dalej — wywoz nieczystosci stalych — 8,55% kosztow niezaleznych i 4,6% kosztow ogdlem,

- podatki i oplaty publiczne ( w tym za uzytkowanie wieczyste gruntow lokali
niewyodrebnionych i czeSci wspolnych zarzgdzanych nieruchomosci ). — 4,16% kosztow
niezaleznych 2,3 % kosztow ogdlem, a energia elektryczna ( poza mieszkaniami) 0,85%
kosztéw niezaleznych i 0,5 % kosztow ogolem.




- koszty wspdlnot mieszkaniowych stanowiq 10,46 % kosztow niezaleznych i 5,67% kosztéw
ogolem.

Oplaty miesigczne na pokrycie kosztow niezaleznych to oplaty, ktére Spotdzielnia
przekazuje dostawcom mediow i ustug pelnigc rolg platnika. W odniesieniu do tego rodzaju
koszlow nie isiniejq mozliwosci negocjowania tych cen zaréwno przez mieszkaricéw jako
bezposrednio zainteresowanych jak i Spéldzielni. Na wigkszo$¢ tych kosztéw wplyw majg
mieszkaricy poprzez bezposrednie ilosciowe zuzycie, gdyz na ich wysoko$é rzutuje gléwnie
wielkos¢ zuzycia.

Kolejng pozycja sq koszty zaleine od Spdldzielni, kiére stanowig — 45,81% kosztéw
ogolem.
Koszty zalezne od Spéldzielni to koszty na pokrycie kidrych stawki ustanawia Spéldzielnia.
Najwyzszy udzial w oplatach 1j. 62,65 % kosztéw zaleznych majq Srodki gromadzone na:
— na eksploatacje i utrzymanie lokali w danej nieruchomosci,
— na eksploatacje¢ i utrzymanie mienia wspdlnego i mienia przeznaczonego do
wspolnego korzystania,

na koszty obstugi technicznej,

Junkcjonowania administracji Spétdzielni,
— koszty ubezpieczenia mienia
— koszty przeglgdu stanu technicznego budynkdéw,

Wydatki zwigzane z wykonywaniem obowiqzkéw wynikajgcych z wszelkiego rodzaju
nakazéw zobowiqzujqcych Spéldzielnig do ich wykonania w celu bezpiecznego korzystania z
nieruchomosci przez mieszkancéw , miedzy innymi zobowigzania;

— do okresowych przeglgdéw budynkéw
— przeglgdu instalacji gazowych
— przeglgdow kominow i wentylacji
winny by¢ raczej zaliczane do kosztéw niezaleznych

Widzimy, ze wigkszo$¢ kosztow zaleznych stuzy na zapobieganie dekapitalizacyi i

zmniejszeniu wartosci uzytkowej i rynkowej majqtku, ktérymi sq lokale i budynki.

Na koszty zalezne od Spéldzielni skladajq si¢ réwniez Srodki gromadzone na fundusz
remontowy stanowiqce 37,35% kosztow zaleznych oraz 20,2% kosztéw ogdlem.

Wnoszone kwoty odpisu stuzq pokrywaniu wydatkéw ponoszonych na utrzymaniu
majqtku nie tylko w stanie niepogorszonym, ale takze na jego poprawe i modernizacje.

3.2. Gospodarka cieplem.

Rok 2020 pod wzgledem wystepowania temperatur zewnetrznych byl réwniez bardzo
korzystny jak poprzedni. Lagodniejsze warunki atmosferyczne oraz krétszy okres trwania
sezonu grzewczego a takze termomodernizacja przyczynily si¢ do zmniejszenia jednostek
zuzycia ciepla na potrzeby centralnego ogrzewania.




1) koszty na centralnym ogrzewaniu stanowily kwote

Poniesione koszty wyniosly ogotem —1 506 481 zt w tym:

2) koszty na podgrzaniu cieplej wody uzytkowej wyniosly -

3.2.1. Centralne ogrzewanie

- 1320224z
186 257 zt

Razem

- 1506481zt

Zugycie i koszt gazu do produkcji ciepla w roku 2020 r. w poréwnaniu z 2019

w kotlowniach wlasnych Spoldzielni przedstawia ponizsza tabelka

) o I i % wskat rozn;ca
P\ Wysicregolnienie | miary | 2020 2019 4:5 L
1 2 3 4 5 6 7
7 | Hestmuipiegn gam o m’ | 657581 | 660696 | 99,52 -3 115
na potrzeby co i cwu
1 ZUzyt: d
g, | Kosatzuzylego gazudo |\ 4303005 | 1 as1040 | 95,94 - 58 855
produkcji ciepla
e —
3 Srednz‘ koszt zuzytego AHl® 212 220 96,36 -0,08
gazu liczony w
4, |Mlosewyprodukowanego | | g 625301 | 7635673 | 9987 | -9352
ciepla mierzonego w
e T
5 Sredni koszt wyprodu AWh 0,1827 0,1902 96,05 -0,0075

kowania jedn. ciepla

Z powyzszej tabeli wynika, iz koszt zuzytego gazu byl mniejszy o ponad 58 tys. zt przy
niewielkim Srednim spadku ceny 1kWh, w ktorych to jednostkach jest rozliczany koszt
zuzytego gazu. Mozemy wywnioskowal, ze decydujqce znaczenie w obnizce kosztéw ciepla
weigz ma zuzycie nosnika energetycznego. Dlatego tez musimy ciggle podejmowaé wszelkie
dzialania majgce na celu racjonalng gospodarke cieptem. Musimy mieé¢ na uwadze, ze oprécz
ceny gazu wplyw na koszt ciepla ma jego zuzycie, ktdre jest uzaleznione nie tylko od
sprawnosci urzgdzen, przeprowadzanej termomodernizacji, ale w duzej mierze od naszych
zachowan i podejmowanych dziatan oszczednosciowych.

3.2.2. Ciepla woda uzytkowa

Rozliczone koszty ciepla na podgrzanie cieplej wody uzytkowej w roku 2020 wyniosty ogdtem

- 186 257 zt.
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3.3. Gospodarka remontowa

Gospodarka remontowa - jest jednym z glownych zadan dzialalnoSci Spotdzielni
wynikajgca z obowigzku utrzymania zasobow mieszkaniowych w  nalezytym  stanie
technicznym. Podstawowym zrédlem pozyskiwania Srodkéw finansowych na remonty w
Spéldzielni jest fundusz remontowy. Odpisy na fundusz remontowy obcigzajq koszty
gospodarki zasobami mieszkaniowymi. Obowiqzek swiadczenia na fundusz dotyczy wszystkich
czlonkdéw spéldzielni jak i wiascicieli lokali niebedqgcych czlonkami.

Spéldzielnia ma obowigzek utworzyé co najmniej jeden fundusz remontowy zasobéw
mieszkaniowych calej spéldzielni, jednakze ewidencja i rozliczenie wplywow i wydatkow
funduszu remontowego na poszczegdlne nieruchomosci powinny uwzgledniac wszystkie
wplywy i wydatki funduszu remontowego tych nieruchomosci.

Obowigzek ewidencjonowania — wplat na fundusz remontowy w podziale na
nieruchomosci, nie oznacza nakazu przeznaczenia zgromadzonych srodkéw na remonty
wylgcznie tej nieruchomosci, ktorej lokatorzy dokonywali wplat.

Spéldzielnia nie prowadzi zadnej innej dzialalnosci gospodarczej z ktorej istnialaby
mozliwo$é wygospodarowania dodatkowych Srodkéw finansowych zasilajqcych fundusz
remontowy, dajqc tym samym mozliwo$¢é zwigkszenia zakresu robot do wykonania.

W celu wykonania remontéw tworzy si¢ nastgpujqce fundusze remontowe.
1) nieruchomo$ci — przeznacza si¢ na remonty wydzielonych nieruchomosci
mieszkaniowych,
2) Mienia Spéldzielni — przeznacza si¢ na remonty nieruchomosci stanowigcych mienie
Spoldzielni stuzgce do uzytku wspolnego.
Zgromadzone w 2020 roku Srodki funduszu na remonty i modernizacje zasobéw
mieszkaniowych Spéldzielni to wplywy uzyskane z nastepujgcych tytutow:

— stan funduszu remontowego na dzien 01.01.2020 (-)197 331 zi

— odpisy na fundusz remontowy w roku 2020
( plus inne wplywy) - 1 635 913,80 zt

razem fundusz do dyspozycji - 1438 582,80 7#
Srodki wydatkowane
— wykonane roboty remontowe na kwote - 816 659,08 71

Stan funduszu remontowego na dzien 31.12.2020 roku wynosi 621 923,87 z1.
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Gldwne prace remontowe wykonane w roku 2020
przedstawia ponizsze zestawienie,

Tabela Nr 5
Lp Wykonane roboty remontowe Koszt w 71 %
7 Docieplenie bug’ynkow mieszkalnych wraz z robotami 466 300 57.00
fowarzyszgcymi
2. | Wymiana rur wodno-kanalizacyjnych w budynkach 90 000 11,03
3 Remont i v.vyt'nzana Dokrycia dachéw wraz z obrébkami 22 600 276
blacharskimi
4 Demontaz i montaz nowych lamp na klatkach 7935 0.23
schodowych (ul. 1go Maja 2,4, 6)
5. | Zadaszenie balkonu (Wysockiego 8) 10203 1,24
6. | Nowe wiaty $Smietnikowe 104 975 12,85
8. | Pozostale prace remontowo-konserwacyjne 120 646 14,80
L9. Razem wydatki funduszu remontowego w 2020 r. 816 659 | 100,00

Z powyzszego zestawienia wynika, ze najwigkszqg pozycje w wydatkach funduszu remontowego

w roku 2020 stanowily remonty budynkéw majgce na celu:

— zmniejszenie  energochlonnosci budynkéw a tym samym  zmniejszenie  koszidw
dostarczanego ciepla ( docieplenie scian zewnetrznych)

— ulrzymanie zasobow w dobrym stanie technicznym ( remonty dachéw, wymiana rur
wodno-kanalizacyjnych, zadaszenia balkondw) oraz wszelkie prace remontowo-
konserwacyjne.

Prace te bedg kontynuowane w latach nastepnych. Tempo tych jak i pozostatych prac
remontowych uzaleznione jest w zasadzie lko od posiadanych $rodkéw JSinansowych na

koncie funduszu remontowego poszczegéolnych nieruchomosciach,

4. Zagadnienia finansowe

Gléwnym celem sprawozdania Jinansowego jest dostarczenie informacji niezbednych
migdzy innymi do oceny jednostki oraz do podejmowania decyzji gospodarczych.
Informacje wynikajgce ze sprawozdania muszq rzetelnie i jasno przedstawiaé Sytuacje
majqtkowq i finansowq oraz wynik finansowy jednostki. Aby sprawozdanie finansowe mogto
sprostac tym warunkom, musi byé sporzqdzone wedlug przyjetych zasad zgodnych z ustawg o
rachunkowosci.
Jezeli warunki te sq spelnione nie ma podstaw do odmowy zatwierdzenia sprawozdania.
Sprawozdanie finansowe Spotdzielni za rok 2020 zostalo sporzqdzone zgodnie z art 45
ustawy z dnia 29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci i obejmuje:
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1) bilans,

2) rachunek zyskéw i strat,

3) informacje dodatkowq obejmujgcq wprowadzenie do sprawozdania finansowego oraz
dodatkowe informacje i wyjasnienia.

Spoldzielnia nie podlega corocznemu badaniu bilansu i nie ma obowigzku sporzqdzania:
1) zestawienia zmian w kapitale ( funduszu) wiasnym oraz
2) rachunku przeplywow pienieznych

4.1.  Bilans :

Dokumentem odzwierciedlajqgcym prowadzong w 2020 roku gospodarke finansowq
Jest bilans, ktdry na dzien 31.12.2020 r. po stronie aktywow i pasywéw zamyka sie kwotq —
11 963 135,69 . W poréwnaniu do roku 2019 kwota ta zmniejszyla si¢ o 1 936 994,46 z1.

Aktywa bilansu — to fizycznie posiadany przez Spéldzielni¢ majgtek trwaly i obrotowy, czyli
Srodki trwale, inwestycje, wartosci niematerialne i prawne, naleznosci i §rodki pieniezne.
Majgtek trwaly stanowi 78,55% calosci aktywéw. Przewage w strukturze majgtku trwalego
stanowiq zgodnie ze specyfikacjq dzialalnosci Spéldzielni budynki i budowle. Majgtek
obrotowy stanowi 21,44% wartosci aktywéw .

Pasywa  bilansu prezentujq Zrédla finansowania wykazanego w aktywach majqtku
Spéldzielni. Kapitaly wlasne Spéldzielni stanowig 91,6% pasywéw, co $wiadczy o tym, iz
dzialalnos¢ Spéldzielni jest finansowana w zdecydowanej wigkszosci z wlasnych srodkéw
Jinansowych. Jesli chodzi o zobowiqzania stanowiq one jedynie 8,39% pasywoéw. Spétdzielni
nie grozi upadlo$¢. Sytuacja finansowa Spoéldzielni jest dobra. Spéldzielnia terminowo
reguluje zobowiqgzania.

4.2.  Rachunek zyskow i strat

Rachunek zyskéw i strat ukazuje ksztaltowanie sig¢ poszczegblnych dziatalnosci
Spotdzielni. Obejmuje on zaréwno wszystkie przychody jak i koszty poniesione w roku 2020 i
sktada sig z:

1) z wyniku na gospodarce zasobami w wysokoSci - 157 486,44 71
2) zdzialalnosci na pozostalej dziatalnosci w wysokosci - -39 070,07 7#
dajgc ostateczny wynik 118 416,378 7zt — kidry stanowi nadwyzke przychodoéw nad kosztami.

Szczegdlowe informacje finansowe zawiera zalgczone sprawozdanie finansowe, ktére
stwierdza, ze aktualna sytuacja Spéldzielni nie wskazuje na wystgpienie zagrozen dla
kontynuacji jej dziatalnoSci w roku nastgpnym i w zwigzku z powyziszym winno zostaé
zatwierdzone w catosci.
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5. Windykacja naleinosci.

Biezgca mozliwos¢ realizacji rzeczowych zadan planowanych, jak plynnosé finansowa
Spoldzielni jest uzalezniona od regularnosci oplat wnoszonych przez uzytkownikéw lokali
Spoldzielni oraz terminowosci. Niestety biezgcq dzialalnosé i racjonalng gospodarke
finansowg w znaczgcy sposob ogranicza wystepujgce zjawisko zadluzer finansowych
mieszkancéw nie zachowujgcych statutowych terminow wnoszenia oplat, bgdz wrecz
uchylajgcych si¢ od tego obowiqzku — co zmusza Spoldzielnie do siggania po rozne, czasem
kosztowne dla samych zainteresowanych formy ich windykowania.

Wcigz zdarza si¢ jednak, ze dzialania windykacji polubownej sq bezskuteczne. Diuznicy nie
tylko nie kontaktujq sig¢ ze Spoldzielnig, ale co istotniejsze nie splacajq rosngcego zadluzenia.
Sposobow odzyskiwania naleznosci jest wiele — poczgwszy od przypomnienia o zadluzeniu i
koniecznosci jego uregulowania poprzez informacj¢ o mozliwosci rozpoczgcia postgpowania
ugodowego.

W stosunku do o0sob uporczywie uchylajgcych si¢ od regulowania swoich naleznosci
kierowane sq wnioski do Sgdu a nastegpnie do Komornika Sqgdowego o wszczecie egzekucji czy
to ze Swiadczen pienigznych, wierzytelnosci czy w ostatecznosci z nieruchomosci. W roku
2020 wniesiono 6 pozwow o zaplate zadluzenia na kwotg 35 624,94 zI. W sprawach o zaplate
naleznosci wydane zostaly nakazy zaplaty, ktore zostaly w calosci zaplacone.

Ksztaltowanie si¢ zadluZenia na koniec roku 2020 w poréwnaniu z 2019.

Lp Ksztaltowanie si¢ % wsk. Roznica
Wyszczegdlnienie zadluienia na koniec roku 3/4 3-4
2020 2019
1 2 3 4 5 6
1 | Zaleglosci z tytulu oplat za lokale 235 279 364 809 64,49 - 129530

Zadluzenie w kwocie — 235 279 zt obejmuje wszystkie zalegloSci bez wzgledu na ich wysokosé.

Rok 2020, to kolejny rok systematycznych i intensywnych dzialan windykacyjnych. Rada
Nadzorcza co miesigc skrupulatnie rozliczala Zarzqd z prowadzonych dzialan tytulem splat
zadluzenia. Wynikiem tych dzialan jest spadek wysokoSci zadluzenia w stosunku do roku
ubieglego o 64,49%.

Z przedstawionego zestawienia wynika, ze zadluzenie w roku 2020 w stosunku do roku 2019
zmniejszylo sie o kwotg — 129 530 z1.
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Ksztaltowanie si¢ zadtuzenia w rozbiciu na poszczegélne miejscowosci

Nieruchomosci zadluzenie czynszowe na koniec Roznica
poloione w miejscowosciach roku i —
2020 2019
Kamieri Pomorski 117 747 148 214 - 30467
Dziwnow + 1019 + 1509 + 490
Dziwnowek 68 918 92 814 -23 896
Golczewo Wspdlnoty 49 633 125 290 -75 656
Ogdtem 235279 364 809 -129 530

Z zestawienia widzimy jak ksztaltujq sie zadluzenia w poszczegdlnych miejscowosciach, i tak;

1) w przypadku Kamienia Pomorskiego nastgpil spadek zadluzenia o kwotg — 30 467 zi
stosunku do roku 2019

2) w przypadku Dziwnowa nie wystgpujq zaleglosci, natomiast zwigkszyla sie kwota
nadptaty o 490 zI

3) w przypadku Dziwndwka zmniejszyla sie kwota zadluzenia czynszowego o 23 896 zI

4) w przypadku Golczewa nastqpil spadek zadluzenia czynszowego o kwote 75 656 zI, na
koniec badanego okresu zaleglo$¢ wynosi 125 290 zl — sq to zaleglosci wspdlnot
mieszkaniowych.

Prowadzqc dzialania windykacyjne Zarzqd na biezgco informuje dluznikéw, ze na kazdym
etapie procedury windykacyjnej moze zawrze¢ z dhuznikiem ugode na zawarcie dogodnych dla
dluznika warunkéw splaty zadluzenia.

Na koncu nalezy tez wspomnieé, ze caly proces windykacyjny prowadzq stuzby wiasne
Spoldzielni przy ogromnym wsparciu Rady Nadzorczej, bez pomocy prawnikéw czy
wyspecjalizowanych firm windykacyjnych, przez co koszty sq duzo nizsze, a nalezy pamigtaé,
iz kosztami w calym procesie windykacyjnym obcigzani sq dtuznicy.

6. Podsumowanie dzialalnosci.

Oceniajqc dzialalnosé Spéldzielni za miniony rok nalezy stwierdzié, ze w pelni udafo
nam sig zrealizowa¢ nakreslone w planie rocznym zadania.

Przez caly rok swej dzialalnosci Zarzqd kierowal sie zasadg, aby ponoszone koszty
eksploatacji i utrzymania zasobéw znajdowaly pelne uzasadnienie w rzeczywistych
potrzebach Spéldzielni. Prawidlowe wyznaczenie poziomu kosztéw oraz Zrédel i wysokosé
przychodéw do ich pokrycia $wiadczq o wlasciwej gospodarce ekonomiczno-finansowej.
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Wystepujgce problemy byly przedkiadane przez Zarzgd Radzie Nadzorczej gdzie
wspolnie szczegotowo i wnikliwie byly rozpatrywane, a decyzje podejmowane byly realne i
rozwazne, wynikajgce z aktualnych potrzeb i mozliwosci Spoldzielni, a takze majgce na
uwadze dobro Czlonkow Spotdzielni.

Podsumowujgc rok 2020 nalezy stwierdzi¢, iz sytuacja finansowa Spéldzielni jest
stabilna, o czym Swiadczq wyniki finansowe i wskazniki ekonomiczne. Nie wystepujq
zagrozenia w poszczegolnych segmentach jej dzialalnosci. Swoje zobowigzania wobec
dostawcow, pracownikéw Urzedu Skarbowego, ZUS i innych kontrahentéw Spoidzielnia
reguluje terminowo i nie jest obcigzana odsetkami za zwloke, co Swiadczy o wilasciwym
zarzgdzaniu finansami czlonkow Spoldzielni.
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