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Wstep

Szanowni Spotdzielcy

Zgodnie z postanowieniami § 92 ust.l pkt 7 Statutu Spotdzielni Mieszkaniowej ,,Zdroj”,
Zarzqd przedstawia Cztonkom sprawozdanie dotyczqce dziatalnosci i sytuacji ekonomiczno-

finansowej naszej Spotdzielni za rok 2019.

W roku 2019 podobnie jak w latach poprzednich Zarzqd pracowat w niezmienionym skladzie

tj.
Czestaw Beski - Prezes Zarzqdu
Marianna Bujak - Czlonek Zarzqdu — Gtowna Ksiggowa

Zgodnie ze Statutem spoldzielni — do kompetencji Zarzqdu nalezy kierowanie dziatalnoscig
Spotdzielni i reprezentowanie jej na zewnqtrz.

Dzialalnosé Zarzgdu podobnie jak w latach poprzednich wynika ;

1) z przyjetych do realizacji zadan W rocznym planie gospodarczo — finansowym
zatwierdzonym przez Rade Nadzorczq Spotdzielni,

2) z przyjetych przez Walne Zgromadzenie kierunkach dzialania,

3) z biezgcych wskazan i zalecen organow samorzqdowych Spotdzielni,

4) jak tez innych zadan wynikajgcych z obowiqzujgcych przepisow i ustaw, nakazéw
wynikajgcych z innych kontroli bgdz lustracyi..

W 2019 roku Zarzqd w swej biezqcej pracy koncentrowat si¢ na najwazniejszej zadaniach
organizacyjno-gospodarczych, a zwlaszcza na:

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

2) dgzeniem do uzyskania wiasciwych wskaznikéw ekonomicznych celem utrzymania
stabilnej sytuacji finansowej,

3) z prawidtowq eksploatacjq zasobow mieszkaniowych,

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

5) czynnosciami  organizacyjno-prawnymi  zwigzanymi z  prowadzeniem  Spraw
czlonkowskich, szczegolnie przy realizacji wnioskow zwiqzanych z przeksztatcaniem
lokali spotdzielczych w odrebng wlasnosc,

6) prowadzeniem skutecznej windykacji naleznosci z tytulu zaleglych oplat za
uzytkowanie lokali,

7) ponadto podejmowatl decyzje wynikajgce z biezgcych potrzeb lub zglaszanych przez
poszczegolnych cztonkow Spotdzielni,

8) wdrazaniem w Zycie wprowadzonych od 09.09.2017 roku nowych uregulowan
prawnych, zwtaszcza w sprawach dotyczgcych;
a) czlonkostwa w spotdzielni,



b) funkcjonowania organow spotdzielni,
c) gospodarowania funduszami.

9) rozliczeniami finansowymi i materialnymi z wyodrebniajgcymi sie ze Spoldzielni
Wspolnotami Mieszkaniowymi

Analizujgc sytuacje Spotdzielni za rok 2019 pomimo roznych przeciwnosci miniony rok udato

si¢ zakonczy¢ pozytywnymi wynikami ekonomicznymi, co potwierdza sprawozdanie
finansowe.

1. Zagadnienia czlonkowskie

Wedtug stanu na dzien 31.12.2018 r. w rejestrze  cztonkow  Spoldzielni  bylo
zarejestrowanych ogotem 1072 cztonkow.

W okresie od 1 stycznia 2019 roku do 31.12.2019 roku stan cztonkow zmienial si¢ zgodnie ze
znowelizowang ustawgq o spotdzielniach mieszkaniowych z dnia 20 lipca 2017 roku., i tak:

1) w oparciu o Art. 3 ust. 1 pkt 2 ustawy do rejestru
czlonkow w zwigzku z nabyciem spoldzielczego
wlasnosciowego prawa do lokalu do rejestru
czlonkow zostato wpisanych - 29 0sob

2) woparciu Art. 3 ust 7w zwigzku z Art. 241
ustawy z dnia 20 lipca 2017 roku ( powotanie
wspolnoty mieszkaniowej) zostato skreslonych
Z rejestru cztonkow - 169 cztonkow

3) woparciu o Art. 3 ust.6 pkt 2 w zwigzku ze
zbyciem spotdzielczego wlasnosciowego

prawa do lokalu zostato skreslonych z rejestru - 24 cztonkow

4) woparciu o Art. 25 § 1 ustawy z rejestru
czlonkow spotdzielni skreslono zmartych - 15 cztonkow

Na dzien 31 grudnia 2019 roku rejestr Spétdzielni liczyt - 893 czlonkow.

2. Informacje o majgtku Spotdzielni w 2019

2.1. Majagtek trwaly

Wartos¢ majgtku trwatego Spotdzielni na dzien 31 grudnia 2019 r. stanowita kwote -
11138 770,54 ktora byta nizsza o 1 472 376,62 zI w stosunku do roku 2018
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Strukture majqtku trwalego na dzien 31 grudnia 2019r.
przedstawia poniisze zestawienie:

. . wartos¢ w 7t % udzial wartosé w zt % udzial saldo
Srodki trwale . .
na w majqtku na w majqtku »t7 7,
31.12.2018 ogolem 31.12.2019 ogolem wl
budynki, budowle i
obiekty inzynierii 9 291 936,44 73,68 7 874 034,54 70,69 -1417 901,90
lgdowej
grunty wilasne i prawo
uzytkowania 3 246 646,27 25,74 3209 104,47 28,81 - 37541,80
wieczystego
urzqdzenia techniczne | 2, 5oy 45 0,58 55 631,53 0,50 - 16 932,92
i maszyny
ogolem 12 611 147,16 100,0 11 138 770,54 100,0 -1472 376,62

Jak z powyzszej tabelki wynika, znaczgco przewage w strukturze majqtku stanowiq:

1) budynki mieszkalne wielorodzinne,

2) kotlownie w budynkach i wolnostojgce

3) inne obiekty infrastruktury techniczne; jak drogi, parkingi, sieci przemystowe i.t.p.
.Ogotem w roku 2019 nastgpito zmniejszenie majgtku glownie w pozycji budynki o kwote —
1417 901,90 z{ Pomniejszanie majqtku zwigzane jest z procesem wyodrebniania wtasnosci
lokali i przenoszenia ich wilasnosci na rzecz poszczegolnych cztonkow.
Zmniejszenie nastgpito rowniez w pozycji — grunty i urzqdzenia techniczne- co dato tgczng
kwote zmniejszenia majqtku 0 1 472 376,62 zi.

Zmniejszenie majqtku ze wzgledu na wyodrebnienie lokali

Wartosé Wartosé Roznica %
Wyszczegolnienie na I S wskz.
31.12.2006 31.12.2019 312
1 3 4 5
Wartosé srodkow trwalych 27 604 435 11138771 - 16 465 664 40,35
W tym
a) budynki, lokale i obiekty 26 138 469 7874035 | - 18264434 69,9
inZynierii lgdowej
b) grunty —wiasne i w 1294110 3209104 | + 1914994 | 2480
uzytkowaniu wieczystm
C) urzqdzenia techniczne i 171 856 55 632 116224 | 32,37
maszyny




Z tabeli wida¢, ze majqtek ogotem Spotdzielni na koniec roku 2019 w porownaniu z 2006
zmniejszyl sie o kwote 16 465 664 zt tj 0 40,35% wartosci poczgtkowej a wartos¢ budynkow i
lokali az 0 69,9 % .

Zmniejszenie majqtku Spoldzielni wynika glownie z tytutu wyksiggowania wartosci
lokali i gruntow z majgtku Spoldzielni w zwiqgzku z przeniesieniem jej na dotychczasowych
uzytkownikow.

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

Na dzien 01.01.2020 roku wszystkie nieruchomosci zabudowane sq przygotowane do
przenoszenia wtasnosci na rzecz cztonkow Spotdzielni.

2.2. Przeniesienie wtasnosci lokali

Proces przeksztatlcen lokali spoldzielczych w odrebng wlasnosé w roku 2019 byt
kontynuowany zgodnie z Ustawg z dnia 14 czerwca 2007 roku o spoldzielniach
mieszkaniowych..

Whnioski w sprawie przeniesienia wlasnosci lokali sq realizowane bez zwloki. 1los¢
tych wnioskow i zawieranych umow notarialnych, utrzymuje sie na niskim poziomie, gdyz
wszyscy zainteresowani nabyciem prawa wlasnosci dokonali tego w pierwszych latach po
wejsciu w Zycie ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych w roku 2007.

W roku 2019 zostato zawarte 43 umowy notarialne, na mocy ktorych zostata przeniesiona
wlasnos¢ 43 lokali mieszkalnych o {gcznej powierzchni uzytkowej 2309,99 m2 na rzecz
dotychczasowych uzytkownikow.

W latach 2014-2019 r. na 10 nieruchomosciach powstaly wspélnoty mieszkaniowe o

powierzchni uZytkowej 20 305,89 m2.

Ksztaltowanie sie struktury lokali mieszkalnych lokali pozostajgcych w zasobach
Spotdzielni na koniec roku 2019 przedstawia sie nastepujgco.

, Struktura praw do lokali
Ogodlem - ;

.. . lokatorskie wiasnosciowe odr¢bna wlasnos¢

Miejscowos¢ ; u y u

ios¢ | P liese| PY liese| PY | iese | PY

m m m m
Ramien 520 | 2615567 | 17 | 934,70 | 248 | 12 337 | 264 | 1288368
Pomorski

Dziwnow 75 3 090,00 - -1 35 1358,10| 40 1731,90
Dziwnowek 66 391540 | 23 1366,60 | 20 1 199,20 23 1 349,60
Golczewo 24 1078,02 - -1 11 480,40 13 597,62
Razem | 694 34239,09 | 40 2301,30 | 314 | 15374,99 | 457 16 562,80




Z powyzszego zestawienia wynika, ze 49% lokali mieszkalnych przypada na lokale
Wyodrebnione bedgce wlasnoscig poszczegolnych uzytkownikow.

Zmniejszanie si¢ udziatu Spotdzielni w mieszkaniach spowodowane przenoszeniem
wlasnosci odrebnej na dotychczasowych lokatorow wplywa bezposrednio na pomniejszaniu
majgtku trwatego a tym samym i kapitatu Spotdzielni.

W roku 2019 jeden lokal uzytkowy wszedt posiadajgcy odrebng wtasnosé¢ wszedt w
sktad Wspolnoty Mieszkaniowej. Wobec powyzszego strukture wlasnosciowg przedstawia
ponizsze zestawienie.

2.3.2 Lokale uzytkowe ( ilosé lokali ogotem) - 17 (100,00 %)
1) wlasnosciowe prawo do lokalu - 11 (61,11 %)
2) odrebna wiasnosé - 3 (22,22 %)
3) mienie Spotdzielni - 3 (16,67 %)
2.4. Grunt

W zwiqzku z przenoszeniem prawa wlasnosci lokali proporcjonalnie przenoszony jest tez
udziat w nieruchomosci gruntowej, co powoduje, zZe udzial Spoldzielni we wiasnosci ulega z
roku na rok zmniejszeniu.

Ogolem powierzchnia gruntow pozostajgcych w Spotdzielni na dzien 31.12.2019r.
wynosi 32 485 m® i pomniejszyla sie o dalsze 3344 m? w stosunku do roku 2018 a w
porownaniu do roku 2007 tj. od czasu wyodrebnieniem si¢ pierwszego lokalu pomniejszyta
si¢ 0 42 441 m? czyli 0 56,64%.

Zestawienie powierzchni gruntowych wyodrebnionych w poszczegdlnych
miejscowosciach w latach 2007 -2019 przedstawia poniZsza tabela

Powierzchnia . B Pozostalo
, Powierz. gruntow
gruntow . w %
Miei L. ” wyodrebniona Sp_ ni i
iejscowos¢ ovf? r:Z]l w1 2007-2019 Wp[mz] wskZ.
w [m?]

1 Kamien Pomorski 43 349 24 318 19 031 4390

2 | Dziwnow 8 308 2931 5377 64,72

3 | Dziwnowek 8731 4129 4602 52,71

4 Golczewo 14 538 11 063 3475 23,90

Razem = 74 926 42 441 32 485 43,36
Spoltdzielnia

Z tabelki wynika, iz ponad potowa powierzchni gruntow zostata przeniesiona na wtascicieli,
ktorzy wyodrebnili lokale. Udzial Spotdzielni stanowi niecate 50 % powierzchni pierwotnej z
tendencjq malejgcq w zwigzku z dalszym przenoszeniem praw wlasnosci na dotychczasowych
uzytkownikow.




3. Gospodarka zasobami mieszkaniowymi

3.1. Eksploatacja Zasobow

Jak juz powiedzielismy wczeSniej, Ze pomimo znacznego zmniejszenia majgtku
Spotdzielni z tytutu przeniesienia wyodrebnionych lokali na rzecz ich uzytkownikow, to na
zasoby mieszkaniowe pozostajqce w zarzqdzie Spotdzielni wchodzi:

— 354 lokale mieszkalne z lokatorskim i wiasnosciowym prawem do lokalu

— 11 lokali uzytkowych z wtasnosciowym prawem do lokalu

- 3 lokale uzytkowe stanowigce mienie Spotdzielni

— 340 lokali mieszkalnych i 2 lokale uzytkowe posiadajgce odrebng witasnos¢ nad ktorymi
Spotdzielnia nadal sprawuje Zarzqd powierzony na podstawie art.27 ust.2 Ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych.

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

Pomorski, Dziwnow, Dziwnowek i Golczewo.

Spotdzielnia w roku 2019 podobnie jak i w latach poprzednich skupiata swojg
dziatalnos¢ 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 sciekow,
utrzymania wlasciwego stanu techniczno-estetycznego budynkow i ich otoczenia,
biezgcej konserwacji urzgdzen. instalacji oraz remontow budynkow,
racjonalne gospodarowanie srodkami majgcymi wplyw na wysokos¢ oplat za
uzytkowanie lokali.

Hown

3.1.1. Przychody i koszty

Koszty ogotem w roku 2019 z tytutu dziatalnosci eksploatacyjnej wyniosty —
5649 241,53 z#, natomiast na pokrycie tych kosztow uzyskane przychody wyniosty -
6 070 636,48 z# co pozwolito zamkngc rok 2019 nadwyzkqg w kwocie + 421 394,95 7, ktora

zgodnie z przepisami zwigksza odpowiednio przychody roku nastgpnego.

Wysokos¢ oplat za lokale mieszkalne jest scisle zwigzana z kosztami utrzymania i
biezqcej eksploatacji  poszczegdlnych nieruchomosci.
Ponoszone przez Spotdzielnie koszty gospodarki zasobami mieszkaniowymi stanowigce
podstawe wysokosci oplat za lokale, dzielg si¢ na dwie grupy, tj:

1. koszty niezalezne od Spotdzielni,

2. koszty zalezne od Spotdzielni,
Strukture kosztow i jej wphyw 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 2019 w poréwnaniu z 2018

Wykonanie kosztow w Wykonanie kosztow w
2018r. 2019rr.
Wyszczegolnienie % udzial % udziat %
kosztow Koszty W Koszty w Wskaz
poniesione | kosztach | poniesione | kosztach
ogolem ogolem 4:2
1 2 3 4 5 6
Koszty ogotem 5712842 100,0 5649 242 100,0 98,9
1) Koszty niezaleine 3356 414 58,8 3148 368 55,7 93,8
w tym:
1) cieplo na potrzeby co i cwu 2290 836 40,1 2174 639 38,5 94,9
2) woda zimna i kanalizacja 683 635 12,0 595 685 105 8r1
3) gospodarka odpadami 226 709 4,0 220574 3,9 97,3
4) energia elektryczna 45 808 0,8 36 472 0,7 79,6
5) podaiki i oplaty lokalne 109 426 19 | 120998 21 | 1106
2) Kosziy zaleine od 2 356 428 41,2 2500874 | 443 106.1
Spotdzielni
w tym:
1) koszty eksploatacyjne
nieruch. i utrzymania 1180 304 20,6 1359 975 24,1 115,2
mienia Spotdzielni
2) odpis na fundusz 1176124 | 206 | 1140899 | 20,2 97,0
remontowy

Z powyzszej tabelki widzimy , Ze

1) koszty niezaleine — od Spotdzielni stanowiq — 55,7% kosztow ogotem .

Na pokrycie , wnoszonych miesiecznych oplat na ich pokrycie , najwiekszq pozycje stanowiq

— koszty za dostawe ciepta na potrzeby centralnego ogrzewania i cieptej wody uzytkowej
stanowigc 69,1 % kosztow niezaleznych i 38,5 % kosztow ogotem

— w dalszej kolejnosci — to koszty dostarczania zimnej wody i odprowadzania Sciekow
stanowiqgce - 18,9 % kosztow niezaleznych i 10,5% kosztow ogolem,

— dalej — wywoz nieczystosci statych — 7,0% kosztow niezaleznych i 3,9% kosztow ogotem,

— podatki i oplaty publiczne ( w tym za uzytkowanie wieczyste gruntéow lokali
niewyodrebnionych i czesci wspolnych zarzgdzanych nieruchomosci ). — 3,8% kosztow
niezaleznych 2,1% kosztow ogotem energia elektryczna ( poza mieszkaniami) - 1,2%

kosztow niezaleznych i 0,7 % kosztow ogolem
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Oplaty miesigczne na pokrycie kosztow niezaleznych to optaty, ktore Spoldzielnia przekazuje

dostawcom mediow i ustug petnigc role platnika.

W odniesieniu do tego rodzaju kosztow nie istniejg mozliwosci negocjowania

tych cen zarowno przez mieszkancow jako bezposrednio zainteresowanych jak i Spotdzielni.
Na wigkszos¢ tych kosztow wplyw majq mieszkancy poprzez bezposrednie ilosciowe

zuzycie, gdyz na ich wysokosS¢ rzutuje gtownie wielkos¢ zuzycia.

2 ) koszty zaleine — od Spoldzielni stanowiq — 44,3% kosztow ogotem.

Koszty zalezne od Spotdzielni to koszty na pokrycie ktorych stawki ustanawia Spoldzielnia.

Najwyzszy udzial w optatach majq srodki gromadzone na

— funduszu remontowym — stanowigce 49,9% kosztow zaleznych i 20,2 % kosztow

ogotem. Wnoszone kwoty odpisu stuzq pokrywaniu wydatkow ponoszonych na
utrzymaniu majgtku 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 i 24,1% kosztow ogolem, przeznaczone

na eksploatacje i utrzymanie lokali w danej nieruchomosci,

na eksploatacje i utrzymanie mienia wspolnego i mienia przeznaczonego do
wspolnego korzystania,

— na koszty obstugi technicznej,

funkcjonowania administracji Spotdzielni,
koszty ubezpieczenia mienia
koszty przeglgdu stanu technicznego budynkow,

Wydatki zwigzane z wykonywaniem obowigzkow wynikajgcych z wszelkiego rodzaju nakazow
zobowigzujgcych Spotdzielni¢ do ich wykonania w celu bezpiecznego korzystania z
nieruchomosci przez mieszkancow , miedzy innymi zobowiqgzania,

— do okresowych przeglgdow budynkow

— przeglqdu instalacji gazowych

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

Widzimy, ze wiekszoS¢ kosztow zalezmnych stuzy na zapobieganie dekapitalizacji i

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

3.2. Gospodarka cieptem.

Rok 2019 pod wzgledem wystepowania temperatur zewnetrznych byl réwniez bardzo
korzystny jak poprzedni. Wyzsza Srednia temperatura sezonu grzewczego i krotszy okres jego
trwania mial wplyw na zmniejszenie zuzycia ciepta na potrzeby centralnego ogrzewania.
Poniesione koszty wyniosty ogotem — 2 174 639 z{

w tym:
1) Koszty na centralnym ogrzewaniu stanowity kwote - 1845412 z¢
2) koszty na podgrzaniu cieptej wody uzytkowej wyniosty — - 329 227 z1
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Razem

Koszt ciepta w roku 2019 w poréownaniu z 2018

przedstawia ponizsza tabelka.

- 2174639z

Koszt zuiytego ciepta w

Lp | Wyszczegdlnienie 2018 2019 %wsk. | Réznicaw zl
wzl w zt 4:3 4-3
1 2 3 4 5 6
1. | ciepto na co 1939 644 1845 412 95,14 - 94 232
2. | ciepto na cwu 351192 329 227 93,75 - 21965
3. razem 2 290 836 2174 639 94,93 -116 197

3.2.1. Centralne ogrzewanie

Z powyzszego zestawienia widzimy, Ze koszt ciepla na potrzeby centralnego ogrzewania w
roku 2019 byt poréwnywalny z kosztem ciepta w roku 2018 .

Zugycie i koszt gazu do produkcji ciepta w roku 2019 r. w poréwnaniu 7 2018

w kotlowniach wlasnych Spotdzielni przedstawia poniisza tabelka.

L Jedn. rok rok % wskaz mgﬁca
P Wyszczegolnienie miary 2018 2019 5:4 .

1 2 3 4 5 6 7

y, | flosczusytego gazuna |3 | 941383 | gr591p | 9336 | -62471
na potrzeby co i cwu

g, | Kosatzusytego gazudo | ;| 1944001 | 1881203 | 96,72 - 63698
produkcji ciepta

3 Sredm. koszt zuzytego Ut 207 214 103,38 +0,07
gazu liczony w

g, | Mosc wyprodukowanego |\ | 10905363 | 9865711 | 9047 |- 1039 652
ciepla mierzonego w

5 Sredni 'ko.szt wy[?rodu- Wh 0.1783 0,1907 106,95 +0,0124
kowania jedn. ciepla

Z tabeli widzimy, ze ilos¢ | KOSzt zuzytego gazu w roku 2019 byl podobny do roku 2018
pomimo podwyzki Sredniej ceny 1 kWh w ktorych to jednostkach rozliczany jest koszt Z

Przedsiebiorstwami dostarczajgcymi gaz.
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Z powyzszej tabelki wyplywa wniosek, ze decydujgce znaczenie w obnizce kosztow ciepta ma
zuzycie nosnika energetycznego. Dlatego tez musimy ciggle podejmowaé wszelkie dziatania
majgce na celu racjonalng gospodarke cieptem. Musimy mie¢ na uwadze, ze oprocz ceny
gazu wplyw na koszt ciepla ma jego zuzycie, ktore jest uzaleznione nie tylko od sprawnosci
urzqdzen, przeprowadzanej termomodernizacji, ale w duzej mierze od naszych zachowan i
podejmowanych dziatan oszczednosciowych.

3.2.2. Ciepta woda uZytkowa

Rozliczone koszty ciepta na podgrzanie cieptej wody uzytkowej w roku 2019 wyniosty ogotem
- 329 2271,

Naliczony koszt ciepta na podgrzanie wody uzytkowej w roku 2019 byt podobny do kosztu w

roku 2018. Bierze sie¢ to stqd, ze ilos¢ zuzywanej cieplej kolejnych latach jest podobna co przy

niezmiennej stawce za podgrzanie wody daje podobny wynik.

3.3. Gospodarka remontowa

Gospodarka remontowa - jest jednym z gtownych zadan dziatalnosci Spotdzielni wynikajgca
z obowigzku wutrzymania zasobow mieszkaniowych w nalezytym stanie technicznym.
Podstawowym Zrodlem pozyskiwania srodkoéw finansowych na remonty w Spoldzielni jest
fundusz remontowy. Odpisy na fundusz remontowy obcigzajq koszty gospodarki zasobami
mieszkaniowymi. Obowiqzek swiadczenia na fundusz dotyczy wszystkich cztonkow spotdzielni
Jjak i wiascicieli lokali niebedgcych cztonkami.

Spotdzielnia ma obowigzek utworzyé co najmniej jeden fundusz remontowy zasobow
mieszkaniowych catej spoldzielni, jednakze ewidencja i rozliczenie wplywow i wydatkow
funduszu remontowego na poszczegolne nieruchomosci powinny uwzgledniaé wszystkie
wphwy i wydatki funduszu remontowego tych nieruchomosci.

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

Spoldzielnia nie prowadzi zadnej innej dziatalnosci gospodarczej z ktorej istniataby
mozliwos¢ wygospodarowania dodatkowych srodkow finansowych zasilajqcych fundusz
remontowy, dajgc tym samym mozliwos¢ zwiekszenia zakresu robot do wykonania.

W celu wykonania remontow tworzy sie nastepujgce fundusze remontowe.
1) nieruchomosci — przeznacza si¢ na remonty wydzielonych nieruchomosci
mieszkaniowych,
2) Mienia Spotdzielni — przeznacza si¢ na remonty nieruchomosci stanowigcych mienie
Spotdzielni stuzgce do uzytku wspolnego.
Zgromadzone w 2019 roku Srodki funduszu na remonty i modernizacje zasobow
mieszkaniowych Spotdzielni to wplywy uzyskane z nastepujgcych tytutow:

— odpisy na fundusz remontowy w roku 2019 - 1 140 899 z/
— niewykorzystany fundusz w roku 2018 - 287 182 z4
razem fundusz do dyspozycji - 1428 808 z¢
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Srodki wydatkowane

— wykonane roboty remontowe na kwote - 1125339 z¢4
— Srodki zwrocone powstalym wspolnotom - 195 721 z{
razem wydatki - 1321 060 zt

Glowne prace remontowe wykonane w roku 2019
przedstawia poniisze zestawienie.

Tabela Nr 5
Lp Wykonane roboty remontowe Koszt w 7t %
1 Docieplenie bu.dynkow mieszkalnych wraz z robotami 863 656,06 76.75
towarzyszqgcymi
2. | Wymiana rur wodno-kanalizacyjnych w budynkach 70 333,45 6,25
3 Remont i wymiana pokrycia dachow wraz z obrobkami 67 483.48 6.00
blacharskimi
4, Wymiana oswietlenia na energooszczedne 27 796,46 2,44
5. | Remont i wymiana chodnikow 21 796,46 1,94
6. | Montaz domofonow cyfrowych 10 627,20 0,94
7. | Pozostate prace remontowo-konserwacyjne 64 017,69 5,68
Razem 1125338,96 | 100,00
8 | Srodki wyplacone powstalym wspélnotom 195 721,29
9 | Razem wydatki funduszu remontowego w 2019 r. 1321 060,25

Z powyzszego zestawienia wynika, Ze najwigkszq pozycje w wydatkach funduszu remontowego
w roku 2019 stanowity remonty budynkéw majgce na celu:

utrzymanie zasobow w dobrym stanie technicznym ( remonty dachéw, wymiana instalacyji,
zadaszenia balkonéw, wymiana drzwi i roboty murarsko-malarskie)

zmniejszenie  energochlonnosci  budynkow a tym samym zmniejszenie kosztow
dostarczanego ciepta ( docieplenie scian zewnetrznych, wymiana okien na klatkach
schodowych),

— podniesienie estetyki budynkow i otoczenia wokot ( nowe elewacje budynkow, remont

chodnikow i drog dojazdowych), i.t.p.
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Prace te bedq kontynuowane w latach nastepnych. Tempo tych jak i pozostalych prac
remontowych uzaleznione jest w zasadzie tylko od posiadanych srodkow finansowych na
koncie funduszu remontowego poszczegolnych nieruchomosci.

Tak jak powiedzielismy wczesniej, Spotdzielnia nie prowadzi dziatalnosci gospodarczej ktora
mogtaby przynosic¢ dodatkowe dochody przeznaczone na zwigkszenie srodkow na funduszu
remontowym.

Dlatego tez, w celu zwigkszenia wydatkow na remonty i modernizacje pozostaje nam,

— zaciggniecie kredytu bankowego,

—  bqgdz zwigkszenie stawek odpisu na fundusz remontowy danej nieruchomosci .

Powyzsze rozwigzania nie sq zbyt optymistycznie przyjmowane przez mieszkancow, ale trzeba
bedzie si¢ na coS zdecydowac, bo najgorszym rozwiqzaniem jest odkiadanie prac
remontowych i modernizacyjnych w czasie.

A jak mozemy si¢ przekonaé¢ wszystkie prace remontowe prowadzone na budynkach
mieszkalnych w  zdecydowany sposob majg wphw na ksztaltowanie si¢ kosztow
eksploatacyjnych jak i na estetyke naszych zasobow.

4. Zagadnienia finansowe

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

Informacje wynikajgce ze sprawozdania muszq rzetelnie i jasno przedstawiac sytuacje
majgtkowq i finansowq oraz wynik finansowy jednostki. Aby sprawozdanie finansowe mogto
sprostac¢ tym warunkom, musi by¢ sporzgdzone wedtug przyjetych zasad zgodnych z ustawg o
rachunkowosci.

Jezeli warunki te sq spetnione nie ma podstaw do odmowy zatwierdzenia sprawozdania.
Sprawozdanie finansowe Spoldzielni za rok 2019 zostato sporzgdzone zgodnie z art. 45
ustawy z dnia 29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci i obejmuje:

1) bilans,

2) rachunek zyskow i strat,

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

Spotdzielnia nie podlega corocznemu badaniu bilansu i nie ma obowigzku sporzgdzania:
1) zestawienia zmian w kapitale ( funduszu ) wlasnym oraz
2) rachunku przeptywow pienieznych

4.1. Bilans:
Dokumentem odzwierciedlajgcym prowadzong w 2019 roku gospodarke finansowg jest

bilans, ktory na dzien 31.12.2019 r. po stronie aktywow i pasywow zamyka sie kwotq —
13900 130,15 ktora w porownaniu do roku 2018 zmniejszyta si¢ o 1 463 858,30 z/
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4.1.1 Aktywa bilansu — fto fizycznie posiadany przez Spoldzielnie majgtek trwaty i obrotowy,
czyli srodki trwale, inwestycje, wartosci niematerialne i prawne, naleznosci i srodki
pienigzne.

4.2.  Rachunek zyskow i strat

Rachunek zyskow i strat ukazuje ksztaltowanie sie poszczegolnych dziatalnosci Spotdzielni.
Obejmuje on zarowno wszystkie przychody jak i koszty poniesione w roku 2019 i skfada sie z:
1) z wyniku na gospodarce zasobami w wysokosci - 58 882,29 z#
2) z dziatalnosci na pozostatej dziatalnosci w wysokosci - - 44 396,93 z#

Szczegolowe informacje finansowe zawiera zalgczone sprawozdanie finansowe  ktore
stwierdza, zZe aktualna sytuacja Spoldzielni nie wskazuje na wystgpienie zagrozen dla
kontynuacji jej dziatalnosci w roku nastepnym i w zwiqzku z powyzszym winno zostac
zatwierdzone w calosci.

5. Windykacja naleinosci.

Spotdzielnia jako zarzgqdca nieruchomosciami musi podejmowac dziatania majgce na celu
wlasciwg eksploatacje zasobow, co wigze sie z koniecznosciq ponoszenia odpowiednich
kosztow.

Koszty te pokrywane sq z comiesiecznych wplywow z oplat za uzytkowane lokale niezaleznie
od posiadanego tytutu prawnego do lokalu.

Pomimo, zZe obowigzek ten spoczywa na kazdym uzytkowniku, to niestety, nie wszyscy
przestrzegajq statutowych terminow wnoszenia optat co niejednokrotnie uniemozliwia
realizacje zadan rzeczowych na tych nieruchomosciach jak rowniez niekorzystnie wplywa na
phmnosé finansowg Spotdzielni.

Sposobow odzyskiwania naleznosci jest wiele — poczqwszy od przypomnienia o zadtuzeniu i
koniecznosci jego uregulowania poprzez informacje o mozliwosci rozpoczecia postegpowania
ugodowego.

W przypadku braku reakcji diuznika kornczy sie pozwem do sqdu, a w efekcie komorniczym
Scigganiem dlugu o ile nie zakonczy sie eksmisjq bqdz licytacjq lokalu.

Ksztaltowanie si¢ zadluzenia na koniec roku 2019 w poréwnaniu z 2018.

Lp Ksztaltowanie sig % wsk. Réznica
Wyszczegolnienie zadtuzenia na koniec roku 4/ 3 3/4
2018 2019
1 2 3 4 5 6
1 | Zalegtosci z tytutu optat za lokale 417 081 364 809 87,47 -52 272
2 | Zaleglosci w splacie kredytu 87 183 50 869 58,35 - 36 314
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3 | Zalegtosci ogotem

504 264

415678

82,43 - 88 586

Zadtuzenie w kwocie — 415 678 zt obejmuje wszystkie zaleglosci bez wzgledu na ich wysokosc.
Z przedstawionego zestawienia wynika, Ze zadluzenie w roku 2019 w stosunku do roku 2018
zmniejszylo sie o kwote — 88 586 z# ( 17,57%)

Ksztaltowanie sie zadluzenia w rozbiciu na poszczegdolne miejscowosci

Nieruchomosci zadtuzenie czynszowe i kredytowe Roznica

poloione w miejscowosciach | na koniec roku t e =
2018 2019
Kamien Pomorski 177 301 148 214 - 29 087
Dziwnow +1276 + 1509 +233

czynsz 97 850 92 814 -5036

Dziwnowek | kredyt 31 408 29 269 -2139

razem 129 258 122 083 - 7175

czynsz 143 206 125 290 -17 916

Golczewo kredyt 55 775 21 600 -34 175

razem 198 981 146 890 - 52091

Ogotem 504 264 415 678 - 88 586

Z zestawienia Widzimy jak ksztattujq sie zadtuzenia w poszczegolnych miejscowosciach, i tak;

1) w przypadku Kamienia Pomorskiego nastgpit spadek zadtuzenia o kwote — 29 087 z1

stosunku do roku 2018

2) w przypadku Dziwnowa nie wystepujq zalegtosci, zwigkszyta si¢ tylko kwota nadptaty

o 233 z4

3) w przypadku Dziwnoéwka zmniejszyta sie kwota zadluzenia czynszowego o 5 036 zt i

kredytowego 0 2 139 zi; {qcznie spadek o 7 175 z1.

4) w przypadku Golczewa nastgpit spadek zadluzenia czynszowego o kwote 17 916 z{ i
kredytowego 0 34 175 z{, lgcznie spadek o kwote 52 091 z# w stosunku do roku 2018.

Prowadzqc dziatania windykacyjne Zarzqd na biezqgco informuje dtuznikow, ze na kazdym
etapie procedury windykacyjnej moze zawrzec z diuznikiem ugode na zawarcie dogodnych dla
dtuznika warunkow splaty zadtuzenia.

Nalezy podkreslic, ze mimo dos¢ jeszcze wysokiego zadtuzenia w oplatach za lokale,
Spotdzielnia nie zalega z pltatnosciami wobec dostawcow, pracownikow, Urzedu Skarbowego
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i ZUS-u, co swiadczy o wlasciwym zarzadzaniu finansami Spdtdzielni.

Na koncu nalezy tez wspomnieé, ze caly proces windykacyjny prowadzg stuzby wilasne
Spoldzielni, bez pomocy prawnikow czy wyspecjalizowanych firm windykacyjnych przez co
koszty sq duzo nizsze, a nalezy pamieta¢ iz kosztami w calym procesie windykacyjnym
obcigzani sq dluznicy.

6. Podsumowanie dzialalnosci.

Oceniajgc dzialalnos¢ Spéldzielni za miniony rok nalezy stwierdzi¢, ze w peini udato
nam sie zrealizowac¢ nakreslone w planie rocznym zadania.

Przez caly rok swej dzialalnosci Zarzgd kierowal si¢ zasadg, aby ponoszone koszty
eksploatacji i utrzymania zasobow znajdowaly peilne uzasadnienie w rzeczywistych
potrzebach Spoldzielni, co pozwolilo nam utrzymac oplaty za lokale, przynajmniej te, ktore sq
zalezne od Spdldzielni na dotychczasowym poziomie. Prowadzone systematycznie dziatania
windykacyjne spowodowaly, ze byt to kolejny rok w ktérym nie wzrosty zadluzenia w oplatach
za uzytkowane lokale.

Wystepujgce problemy byly przedkladane przez Zarzqd Radzie Nadzorczej gdzie
wspdlnie szczegoltowo i wnikliwie byly rozpatrywane, a decyzje podejmowane byly realne i
rozwazne, wynikajgce z aktualnych potrzeb i mozliwosci Spdtdzielni, a takze majgce na
uwadze dobro Czlonkow Spdldzielni.

Podsumowujqgc rok 2019 nalezy stwierdzi¢, iz uzyskane wyniki finansowo-gospodarcze
wskazujq na dobrg kondycje gospodarczg spoldzielni i nie wykazujg zagrozen dla zachowania
plynnosci finansowej i dalszej stabilizacji ekonomicznej.
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