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Wstęp 

 

Szanowni Spółdzielcy 

 

 

Zgodnie z postanowieniami § 92 ust.1 pkt 7 Statutu Spółdzielni Mieszkaniowej „Zdrój”, 

Zarząd przedstawia Członkom sprawozdanie dotyczące działalności i sytuacji ekonomiczno-

finansowej naszej Spółdzielni za rok 2019. 

 

W roku 2019 podobnie jak w latach poprzednich Zarząd pracował w niezmienionym   składzie  

tj. 

Czesław Bęski -  Prezes Zarządu 

Marianna Bujak -  Członek Zarządu – Główna Księgowa 

 

Zgodnie ze Statutem spółdzielni – do kompetencji Zarządu należy  kierowanie działalnością  

Spółdzielni i reprezentowanie jej na zewnątrz. 

 

Działalność Zarządu podobnie jak w latach poprzednich wynika ; 

 

1) z przyjętych do realizacji zadań w rocznym planie gospodarczo – finansowym 

zatwierdzonym  przez Radę Nadzorczą Spółdzielni, 

2) z przyjętych przez Walne Zgromadzenie kierunkach działania, 

3) z bieżących wskazań i zaleceń organów samorządowych Spółdzielni, 

4) jak też innych zadań wynikających z obowiązujących przepisów i ustaw,  nakazów 

wynikających z innych kontroli bądź lustracji.. 

 

W 2019 roku Zarząd w swej bieżącej pracy koncentrował się na najważniejszej zadaniach 

organizacyjno-gospodarczych, a zwłaszcza na: 

 

1) realizacją zadań ujętych w corocznych planach gospodarczo – finansowych, 

2) dążeniem do uzyskania właściwych wskaźników ekonomicznych celem utrzymania 

stabilnej sytuacji finansowej, 

3) z prawidłową eksploatacją zasobów mieszkaniowych, 

4) bieżącym analizowaniem zakresu rzeczowego i finansowego zadań remontowo-

modernizacyjnych zasobów 

5) czynnościami organizacyjno-prawnymi związanymi z prowadzeniem spraw 

członkowskich, szczególnie przy realizacji wniosków związanych z przekształcaniem 

lokali spółdzielczych w odrębną własność, 

6) prowadzeniem skutecznej windykacji należności z tytułu zaległych opłat za 

użytkowanie lokali, 

7) ponadto podejmował decyzje wynikające z bieżących potrzeb lub zgłaszanych przez 

poszczególnych członków Spółdzielni, 

8)  wdrażaniem w życie wprowadzonych od 09.09.2017 roku nowych uregulowań 

prawnych, zwłaszcza w sprawach dotyczących; 

a) członkostwa w spółdzielni, 
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b) funkcjonowania organów spółdzielni, 

c) gospodarowania funduszami. 

9) rozliczeniami finansowymi i materialnymi z wyodrębniającymi się ze Spółdzielni 

Wspólnotami Mieszkaniowymi  

 

Analizując sytuacje Spółdzielni za rok 2019 pomimo różnych przeciwności miniony rok udało 

się zakończyć pozytywnymi wynikami ekonomicznymi, co potwierdza sprawozdanie 

finansowe. 

 

 

1. Zagadnienia członkowskie 

 

Według stanu na dzień 31.12.2018 r. w rejestrze  członków  Spółdzielni  było 

zarejestrowanych ogółem  1 072 członków. 

 

W okresie od 1 stycznia 2019  roku do 31.12.2019 roku stan członków zmieniał się zgodnie ze 

znowelizowaną ustawą o spółdzielniach mieszkaniowych z dnia 20 lipca 2017 roku., i tak: 

 

1) w oparciu o Art. 3 ust. 1 pkt 2 ustawy do rejestru  

członków w związku z nabyciem spółdzielczego  

własnościowego  prawa do lokalu do rejestru  

członków zostało wpisanych      -       29 osób 

 

2) w oparciu  Art. 3 ust 7 w związku z Art. 24
1
  

ustawy  z dnia 20 lipca 2017 roku ( powołanie  

wspólnoty mieszkaniowej) zostało skreślonych  

z rejestru członków                                                               -     169 członków 

 

3) w oparciu o Art. 3 ust.6 pkt 2 w związku ze  

zbyciem spółdzielczego własnościowego  

prawa do lokalu zostało skreślonych z rejestru    -        24 członków 

 

4) w oparciu o Art. 25 § 1 ustawy z rejestru  

członków spółdzielni skreślono zmarłych     -        15 członków 

 

Na dzień 31 grudnia 2019 roku rejestr Spółdzielni liczył  - 893 członków. 

 

 

2.  Informacje o majątku Spółdzielni w 2019 

 

2.1.  Majątek trwały 

 

Wartość majątku trwałego Spółdzielni na dzień 31 grudnia 2019 r. stanowiła kwotę   - 

11 138 770,54  która była niższa  o 1 472 376,62  zł w stosunku do roku 2018 
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Strukturę majątku trwałego na dzień 31 grudnia 2019r. 

przedstawia poniższe zestawienie: 

 

Środki trwałe 

 

wartość w zł 

na 

31.12.2018 

% udział 

w majątku 

ogółem 

wartość w zł 

na 

31.12.2019 

% udział 

w majątku 

ogółem 

saldo 

„+”,”-„ 

w zł 

budynki, budowle i 

obiekty inżynierii 

lądowej 

9 291 936,44 73,68 7 874 034,54 70,69 -1 417 901,90 

grunty własne i prawo 

użytkowania 

wieczystego 

3 246 646,27 25,74 3 209 104,47 28,81 -  37 541,80 

urządzenia techniczne 

i maszyny 
72 564,45 0,58 55 631,53 0,50 - 16 932,92 

ogółem 12 611 147,16 100,0 11 138 770,54 100,0  - 1 472 376,62 

 

 

Jak z powyższej tabelki wynika, znacząco przewagę w strukturze majątku stanowią: 

1) budynki mieszkalne wielorodzinne, 

2) kotłownie w budynkach i wolnostojące 

3) inne obiekty infrastruktury technicznej jak drogi, parkingi, sieci przemysłowe i.t.p. 

.Ogółem w roku 2019 nastąpiło zmniejszenie majątku głównie w pozycji budynki o kwotę – 

1 417 901,90 zł Pomniejszanie majątku związane jest z procesem wyodrębniania własności 

lokali i przenoszenia ich własności na rzecz poszczególnych członków.  

Zmniejszenie nastąpiło również w pozycji – grunty i urządzenia techniczne- co dało łączną 

kwotę zmniejszenia majątku o 1 472 376,62 zł. 

 

Zmniejszenie majątku ze względu na wyodrębnienie lokali 

 

Wyszczególnienie 

Wartość 

na 

31.12.2006 

Wartość 

na 

31.12.2019 

Różnica 

„+” ; „-„ 

 

% 

wskź. 

3/2 

1 2 3 4 5 

Wartość środków trwałych 27 604 435 11 138 771 - 16 465 664 40,35 

W tym 

a) budynki, lokale i obiekty 

inżynierii lądowej 

b) grunty – własne i w 

użytkowaniu wieczystm 

c) urządzenia techniczne i 

maszyny 

26 138 469 7 874 035 -   18 264 434 69,9 

1 294 110 3 209 104 +    1 914 994 248,0 

171 856 55 632 -116 224 32,37 
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Z tabeli widać, że majątek ogółem Spółdzielni na koniec roku 2019 w porównaniu z 2006 

zmniejszył się o  kwotę 16 465 664 zł tj o 40,35%  wartości początkowej a wartość budynków i 

lokali aż o 69,9 % . 

Zmniejszenie majątku Spółdzielni wynika głównie z tytułu wyksięgowania wartości 

lokali i gruntów z majątku Spółdzielni w związku z przeniesieniem jej na dotychczasowych  

użytkowników. 

 Proces ten będzie się pogłębiał, gdyż proces przenoszenia praw do lokali na ich 

użytkowników będzie kontynuowany w latach następnych.  

Na dzień 01.01.2020 roku wszystkie nieruchomości zabudowane są przygotowane do 

przenoszenia własności na rzecz członków Spółdzielni. 

 

2.2. Przeniesienie własności lokali 

 

Proces przekształceń lokali spółdzielczych w odrębną własność w roku 2019 był 

kontynuowany zgodnie z Ustawą  z dnia 14 czerwca 2007 roku o spółdzielniach 

mieszkaniowych.. 

Wnioski w sprawie przeniesienia własności lokali są realizowane bez zwłoki. Ilość 

tych wniosków i zawieranych umów notarialnych, utrzymuje się na niskim poziomie, gdyż 

wszyscy zainteresowani nabyciem prawa własności dokonali tego w pierwszych latach po 

wejściu w życie ustawy o spółdzielniach mieszkaniowych w roku 2007. 

W roku 2019 zostało zawarte 43 umowy notarialne, na mocy których została przeniesiona 

własność 43 lokali mieszkalnych  o łącznej powierzchni użytkowej  2309,99 m2 na rzecz 

dotychczasowych użytkowników. 

W latach 2014-2019 r. na 10 nieruchomościach powstały wspólnoty mieszkaniowe o 

powierzchni użytkowej  20 305,89 m2. 

 Kształtowanie się struktury lokali mieszkalnych lokali pozostających w zasobach 

Spółdzielni na koniec roku 2019 przedstawia się następująco. 

 

L

p 
Miejscowość 

Ogółem 
Struktura praw do lokali  

lokatorskie własnościowe odrębna własność 

ilość 
p.u.  

m 
2
 

ilość 
p.u. 

m
2
 

ilość 
p.u. 

m
2
 

ilość 
p.u. 

m
2
 

1 
Kamień 

Pomorski 
529 26155,67 17 934,70 248 12  337 264 12883,68 

2 Dziwnów 75 3 090,00 - - 35 1 358,10 40 1 731,90 

3 Dziwnówek 66 3 915,40 23 1 366,60 20 1 199,20 23 1 349,60 

 4 Golczewo 24 1078,02 - - 11 480,40 13 597,62 

 

 
Razem 694 34239,09 40 2301,30 314 15 374,99 457 16 562,80 
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Z powyższego zestawienia wynika, że 49% lokali mieszkalnych przypada na lokale 

wyodrębnione będące własnością poszczególnych użytkowników. 

Zmniejszanie się udziału  Spółdzielni w mieszkaniach spowodowane przenoszeniem 

własności odrębnej na dotychczasowych lokatorów wpływa bezpośrednio na pomniejszaniu 

majątku trwałego a tym samym i kapitału Spółdzielni. 

 

W roku 2019 jeden lokal użytkowy wszedł posiadający odrębną własność wszedł w 

skład Wspólnoty Mieszkaniowej. Wobec powyższego strukturę własnościową  przedstawia 

poniższe zestawienie.  

 

2.3.2 Lokale użytkowe ( ilość lokali ogółem)  -      17          ( 100,00 %) 

1) własnościowe prawo do lokalu   -      11    (61,11 %) 

2) odrębna własność     -        3    (22,22 %) 

3) mienie Spółdzielni     -        3      (16,67 %) 

 

2.4. Grunty 

W związku z przenoszeniem prawa własności lokali proporcjonalnie przenoszony jest też 

udział w nieruchomości gruntowej, co powoduje, że udział Spółdzielni we własności  ulega z 

roku na rok zmniejszeniu. 

Ogółem powierzchnia gruntów pozostających w Spółdzielni na dzień 31.12.2019r. 

wynosi 32 485 m
2
 i pomniejszyła się  o dalsze 3 344  m

2
 w stosunku do roku 2018 a w 

porównaniu do roku 2007  tj. od  czasu wyodrębnieniem się pierwszego lokalu pomniejszyła 

się o 42 441 m
2
 czyli o 56,64%. 

Zestawienie powierzchni gruntowych wyodrębnionych w poszczególnych 

miejscowościach w latach 2007 -2019 przedstawia poniższa tabela 

 

 

. 
Miejscowość 

Powierzchnia 

gruntów 

ogółem 

w [m
2
] 

 

Powierz. gruntów 

wyodrębniona 

w l. 2007-2019  

w [m
2
] 

Pozostało 

w 

Sp – ni 

w [m
2
] 

 

% 

wskź. 

 

1 Kamień Pomorski 43 349 24 318 19 031 43,90 

2 Dziwnów 8 308 2 931 5 377 64,72 

3 Dziwnówek 8 731 4 129 4 602 52,71 

4 Golczewo 14 538 11 063 3 475 23,90 

 Razem 

Spółdzielnia 
74 926 42 441 32 485 43,36 

 

Z tabelki wynika, iż ponad połowa powierzchni gruntów została przeniesiona na właścicieli, 

którzy wyodrębnili lokale. Udział Spółdzielni stanowi niecałe 50 % powierzchni pierwotnej z 

tendencją malejącą w związku z dalszym przenoszeniem praw własności na dotychczasowych 

użytkowników.  
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 3. Gospodarka zasobami mieszkaniowymi 

 

3.1.  Eksploatacja Zasobów 

 

Jak już powiedzieliśmy wcześniej, że pomimo znacznego zmniejszenia majątku 

Spółdzielni z tytułu przeniesienia wyodrębnionych lokali na rzecz ich użytkowników, to na 

zasoby mieszkaniowe pozostające w zarządzie Spółdzielni wchodzi: 

 354 lokale mieszkalne z lokatorskim i własnościowym prawem do lokalu 

   11 lokali użytkowych z własnościowym prawem do lokalu 

     3 lokale użytkowe stanowiące mienie Spółdzielni 

 340 lokali mieszkalnych i 2 lokale użytkowe posiadające odrębną własność nad którymi 

Spółdzielnia nadal sprawuje  Zarząd powierzony na podstawie art.27 ust.2 Ustawy o 

spółdzielniach mieszkaniowych. 

Zasoby te w dalszym ciągu są zlokalizowane w czterech miejscowościach tj: Kamień 

Pomorski, Dziwnów, Dziwnówek i Golczewo. 

Spółdzielnia w roku 2019 podobnie jak i w latach poprzednich skupiała swoją 

działalność głównie na prawidłowym prowadzeniu gospodarki zasobami mieszkaniowymi. 

Nie prowadzi żadnej działalności produkcyjnej czy handlowej. 

Podstawowe zadania tej gospodarki są niezmienne i polegają na zapewnieniu 

użytkownikom lokali: 

1. dostawy mediów : 

a) energii elektrycznej, 

b) energii cieplnej na potrzeby centralnego ogrzewania i ciepłej wody użytkowej, 

c) wody zimnej i odprowadzenia ścieków, 

2. utrzymania właściwego stanu techniczno-estetycznego budynków i ich otoczenia, 

3. bieżącej konserwacji urządzeń. instalacji oraz remontów budynków, 

4. racjonalne gospodarowanie środkami mającymi wpływ na wysokość opłat za 

użytkowanie lokali. 

 

3.1.1. Przychody i koszty 

 

Koszty ogółem w roku 2019 z tytułu działalności eksploatacyjnej wyniosły – 

5 649 241,53 zł, natomiast na pokrycie tych kosztów uzyskane przychody wyniosły -  

6 070 636,48 zł co pozwoliło  zamknąć rok 2019 nadwyżką w kwocie + 421 394,95 zł , która 

zgodnie z przepisami zwiększa odpowiednio przychody roku następnego.  

 

Wysokość opłat za lokale mieszkalne jest ściśle związana z kosztami utrzymania  i 

bieżącej eksploatacji   poszczególnych nieruchomości.  

Ponoszone przez Spółdzielnie koszty gospodarki zasobami mieszkaniowymi stanowiące 

podstawę wysokości opłat za lokale, dzielą się na dwie grupy, tj: 

 

1. koszty niezależne od Spółdzielni, 

2. koszty zależne od Spółdzielni, 

Strukturę kosztów i  jej wpływ na gospodarkę zasobami mieszkaniowymi przedstawia poniższe 

zestawienie w postaci tabelki: 
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 3.1.2. Struktura kosztów eksploatacji i utrzymania zasobów Spółdzielni 

 

UDZIAŁ POSZCZEGÓLNYCH RODZAJÓW KOSZTÓW 

W KOSZTACH OGÓLNYCH SPÓŁDZIELNI 

W ROKU 2019 w porównaniu z 2018 

 

Wyszczególnienie 

kosztów 

Wykonanie kosztów w 

2018 r. 

Wykonanie kosztów w 

2019 r. 

 

 

% 

Wskaź 

 

Koszty 

poniesione 

% udział 

w 

kosztach 

ogółem 

Koszty 

poniesione 

% udział 

w 

kosztach 

ogółem 4 : 2 

1 2 3 4 5 6 

Koszty ogółem 5 712 842 100,0 5 649 242 100,0 98,9 

1) Koszty niezależne 3 356 414 58,8 3 148 368 55,7 93,8 

w tym:      

1) ciepło na potrzeby co i cwu 

2) woda zimna i kanalizacja 

3) gospodarka odpadami 

4) energia elektryczna 

5) podatki i opłaty lokalne 

2 290 836 40,1 2 174 639 38,5 94,9 

683 635 12,0 595 685 10,5 87,1 

226 709 4,0 220 574 3,9 97,3 

45 808 0,8 36 472 0,7 79,6 

109 426 1,9  120 998 2,1 110,6 

2) Koszty zależne od 

Spółdzielni 
2 356 428 41,2 2 500 874 44,3 106.1 

w tym:      

1) koszty eksploatacyjne 

nieruch. i utrzymania 

mienia Spółdzielni 

2) odpis na fundusz 

remontowy 

1 180 304 20,6 1 359 975 24,1 115,2 

1 176 124 20,6 1 140 899 20,2 97,0 

 

Z powyższej tabelki widzimy , że 

 

1) koszty niezależne – od Spółdzielni stanowią – 55,7%  kosztów ogółem .  

Na pokrycie , wnoszonych miesięcznych opłat na ich pokrycie , największą pozycję stanowią  

 koszty za dostawę ciepła na potrzeby centralnego ogrzewania i ciepłej wody użytkowej 

stanowiąc 69,1 % kosztów niezależnych i 38,5 % kosztów ogółem 

 w dalszej kolejności – to koszty dostarczania zimnej wody i odprowadzania ścieków 

stanowiące - 18,9 % kosztów niezależnych i 10,5% kosztów ogółem, 

 dalej – wywóz nieczystości stałych – 7,0% kosztów niezależnych i 3,9% kosztów ogółem, 

 podatki i opłaty publiczne ( w tym za użytkowanie wieczyste gruntów lokali 

niewyodrębnionych i części wspólnych zarządzanych nieruchomości ). – 3,8% kosztów 

niezależnych 2,1% kosztów ogółem energia elektryczna ( poza mieszkaniami)  - 1,2% 

kosztów niezależnych i 0,7 % kosztów ogółem 
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Opłaty miesięczne na pokrycie kosztów niezależnych to opłaty, które Spółdzielnia przekazuje 

dostawcom mediów i usług pełniąc rolę płatnika.   

W odniesieniu do tego rodzaju kosztów nie istnieją możliwości negocjowania  

tych cen zarówno przez mieszkańców jako bezpośrednio zainteresowanych jak i Spółdzielni. 

 Na większość tych kosztów wpływ mają mieszkańcy poprzez bezpośrednie ilościowe 

zużycie, gdyż na ich wysokość rzutuje głównie wielkość zużycia.  

 

2 )  koszty zależne – od Spółdzielni stanowią – 44,3%  kosztów ogółem.  

Koszty zależne od Spółdzielni to koszty na pokrycie których stawki ustanawia Spółdzielnia. 

Najwyższy udział w opłatach mają środki gromadzone na  

 funduszu remontowym – stanowiące 49,9% kosztów zależnych i 20,2 % kosztów 

ogółem. Wnoszone kwoty odpisu służą pokrywaniu wydatków ponoszonych na 

utrzymaniu majątku nie tylko w stanie niepogorszonym, ale także na jego poprawę i 

modernizację.  

Oprócz odpisu na fundusz remontowy w kosztach zależnych znajduje się grupa  

innych kosztów stanowiąc – 50,1% kosztów  zależnych i 24,1% kosztów ogółem, przeznaczone 

: 

 na eksploatację i utrzymanie lokali w danej nieruchomości, 

 na eksploatację i utrzymanie mienia wspólnego i mienia przeznaczonego do     

wspólnego korzystania, 

 na koszty obsługi technicznej, 

 funkcjonowania administracji Spółdzielni, 

 koszty ubezpieczenia mienia 

 koszty przeglądu stanu technicznego budynków, 

 

Wydatki związane z wykonywaniem obowiązków wynikających z wszelkiego rodzaju nakazów 

zobowiązujących Spółdzielnię do ich wykonania w celu bezpiecznego korzystania z 

nieruchomości przez mieszkańców , miedzy innymi zobowiązania; 

 do okresowych przeglądów budynków 

 przeglądu instalacji gazowych 

 przeglądów kominów i wentylacji  

winny być raczej zaliczane do kosztów niezależnych 

Widzimy, że większość kosztów zależnych służy na zapobieganie dekapitalizacji i 

zmniejszeniu wartości użytkowej i rynkowej majątku, którymi są lokale i budynki. 

 

3.2. Gospodarka ciepłem. 

 

Rok 2019 pod względem występowania temperatur zewnętrznych był również bardzo 

korzystny jak poprzedni. Wyższa średnia temperatura sezonu grzewczego i krótszy okres jego 

trwania miał wpływ na zmniejszenie zużycia ciepła na potrzeby centralnego ogrzewania. 

Poniesione koszty wyniosły ogółem – 2 174 639 zł 

 w tym: 

1) koszty na centralnym ogrzewaniu stanowiły kwotę  -   1 845 412 zł 

2) koszty na podgrzaniu ciepłej wody  użytkowej wyniosły -      329 227 zł  
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                                                                                --------------------------------------------- 

                                                                                 Razem  -   2 174 639 zł 

Koszt ciepła w roku 2019 w porównaniu z 2018 

przedstawia poniższa tabelka. 

 

Lp Wyszczególnienie 

Koszt zużytego ciepła w zł 

2018 

w zł 

2019 

w zł 

% wsk. 

4 : 3 

Różnica w zł 

4 - 3 

1 2 3 4 5 6 

1. ciepło na co 1 939 644 1 845 412 95,14 - 94 232 

2. ciepło na cwu 351 192 329 227 93,75 - 21 965 

3. razem 2 290 836 2 174 639 94,93 - 116 197 

 

 

3.2.1. Centralne ogrzewanie 

 

Z powyższego zestawienia widzimy, że koszt ciepła na potrzeby centralnego ogrzewania w 

roku 2019 był porównywalny z kosztem ciepła w roku  2018 . 

 

Zużycie i koszt gazu do produkcji ciepła w roku  2019 r. w porównaniu z 2018 

w kotłowniach własnych Spółdzielni przedstawia poniższa tabelka. 

 

 

Z tabeli widzimy, że ilość i koszt zużytego gazu w roku 2019 był podobny do roku 2018 

pomimo podwyżki średniej ceny 1 kWh w których to jednostkach rozliczany jest koszt z 

Przedsiębiorstwami dostarczającymi gaz. 

Lp 
 

Wyszczególnienie 

Jedn. 

miary 

rok 

2018 

rok 

2019 

% wskaź 

5 : 4 

różnica 

5-4 

„+” ; „-„ 

1 2 3 4 5 6 7 

1. 
Ilość zużytego gazu na  

na potrzeby co i cwu 
m

3
 941 383 878 912 93,36 - 62 471 

2. 
Koszt zużytego gazu do 

produkcji ciepła  
zł 1 944 901 1 881 203 96,72 - 63 698 

3. 
Średni koszt zużytego 

gazu liczony w 
zł/m

3
 2,07 2,14 103,38 + 0,07 

4. 
Ilość wyprodukowanego 

ciepła mierzonego w  
kWh 10 905 363 9 865 711 90,47 - 1 039 652 

5. 
Średni koszt wyprodu-

kowania jedn. ciepła 
zł/kWh 0,1783 0,1907 106,95 + 0,0124 
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Z powyższej tabelki wypływa wniosek, że decydujące znaczenie w obniżce kosztów ciepła ma 

zużycie nośnika energetycznego. Dlatego też musimy ciągle podejmować wszelkie działania 

mające na celu racjonalną gospodarkę ciepłem. Musimy mieć na uwadze, że oprócz ceny 

gazu wpływ na koszt ciepła ma jego zużycie, które jest uzależnione nie tylko od sprawności 

urządzeń, przeprowadzanej termomodernizacji, ale w dużej mierze od naszych zachowań i 

podejmowanych działań oszczędnościowych. 

 

3.2.2. Ciepła woda użytkowa 

 

Rozliczone koszty ciepła na podgrzanie ciepłej wody użytkowej w roku 2019 wyniosły  ogółem

 -  329 227zł. 

Naliczony koszt ciepła na podgrzanie wody użytkowej w roku 2019 był podobny do kosztu w 

roku 2018. Bierze się to stąd, że ilość zużywanej ciepłej kolejnych latach jest podobna co przy 

niezmiennej stawce za podgrzanie wody daje podobny wynik. 

 

3.3. Gospodarka remontowa 

 

Gospodarka remontowa -  jest jednym z głównych zadań działalności Spółdzielni wynikająca 

z obowiązku utrzymania zasobów mieszkaniowych w należytym stanie technicznym. 

Podstawowym źródłem pozyskiwania środków finansowych na remonty w Spółdzielni jest 

fundusz remontowy. Odpisy na fundusz remontowy obciążają koszty gospodarki zasobami 

mieszkaniowymi. Obowiązek świadczenia na fundusz dotyczy wszystkich członków spółdzielni 

jak i właścicieli lokali niebędących członkami. 

Spółdzielnia ma obowiązek utworzyć co najmniej jeden fundusz remontowy zasobów 

mieszkaniowych całej spółdzielni, jednakże ewidencja i rozliczenie  wpływów i wydatków 

funduszu remontowego na poszczególne nieruchomości powinny uwzględniać wszystkie 

wpływy i wydatki funduszu remontowego tych nieruchomości. 

Obowiązek ewidencjonowania  wpłat na fundusz remontowy w podziale na 

nieruchomości, nie oznacza nakazu przeznaczenia zgromadzonych środków na remonty 

wyłącznie tej nieruchomości, której lokatorzy dokonywali wpłat. 

Spółdzielnia nie prowadzi żadnej innej działalności gospodarczej z której istniałaby 

możliwość wygospodarowania dodatkowych środków finansowych zasilających fundusz 

remontowy, dając tym samym możliwość zwiększenia zakresu robót do wykonania. 

 

W celu wykonania remontów tworzy się następujące fundusze remontowe: 

1) nieruchomości – przeznacza się na remonty wydzielonych nieruchomości 

mieszkaniowych, 

2) Mienia Spółdzielni – przeznacza się na remonty nieruchomości stanowiących mienie 

Spółdzielni służące do użytku wspólnego. 

Zgromadzone w 2019 roku środki funduszu na remonty i modernizacje zasobów 

mieszkaniowych Spółdzielni to wpływy uzyskane z następujących tytułów: 

 odpisy na fundusz remontowy w roku 2019   - 1 140 899 zł 

 niewykorzystany fundusz w roku 2018   -    287 182 zł 

-------------------- ------------------------------------------------- 

   razem fundusz do dyspozycji  - 1 428 808 zł 
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Środki wydatkowane  

 wykonane roboty remontowe na kwotę   - 1 125 339 zł 

 środki zwrócone powstałym wspólnotom   -    195 721 zł  

---------------------------------------------------------------------- 

razem wydatki   - 1 321 060 zł  

. 

Główne prace remontowe wykonane w roku 2019 

przedstawia poniższe zestawienie. 

Tabela Nr 5 

 

Lp 
Wykonane roboty remontowe Koszt w zł % 

1. 
Docieplenie budynków mieszkalnych wraz z robotami 

towarzyszącymi 
863 656,06 76,75 

2. Wymiana rur wodno-kanalizacyjnych w budynkach 70 333,45 6,25 

3. 
Remont i wymiana pokrycia dachów wraz z obróbkami 

blacharskimi 
67 483,48 6,00 

4. Wymiana oświetlenia na energooszczędne 27 796,46 2,44 

5. Remont i wymiana chodników 21 796,46 1,94 

6. Montaż domofonów cyfrowych 10 627,20 0,94 

7. Pozostałe prace remontowo-konserwacyjne 64 017,69 5,68 

 Razem 1 125 338,96 100,00 

8 Środki wypłacone powstałym wspólnotom 195 721,29  

9 Razem wydatki funduszu remontowego w 2019 r. 1 321 060,25  

 

Z powyższego zestawienia wynika, że największą pozycję w wydatkach funduszu remontowego 

w roku 2019 stanowiły remonty budynków mające na celu: 

 utrzymanie zasobów w dobrym stanie technicznym ( remonty dachów, wymiana instalacji, 

zadaszenia balkonów, wymiana drzwi i roboty murarsko-malarskie) 

 zmniejszenie energochłonności budynków a tym samym zmniejszenie kosztów 

dostarczanego ciepła ( docieplenie ścian zewnętrznych, wymiana okien na klatkach 

schodowych), 

 podniesienie estetyki budynków i otoczenia wokół ( nowe elewacje budynków, remont 

chodników i dróg dojazdowych), i.t.p. 
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 Prace te będą kontynuowane w latach następnych. Tempo tych jak i pozostałych prac 

remontowych uzależnione jest w zasadzie tylko od posiadanych środków finansowych na 

koncie funduszu remontowego poszczególnych nieruchomości. 

Tak jak powiedzieliśmy wcześniej, Spółdzielnia nie prowadzi działalności gospodarczej która 

mogłaby przynosić dodatkowe dochody przeznaczone na zwiększenie środków na funduszu 

remontowym. 

Dlatego też, w celu zwiększenia wydatków na remonty i modernizacje pozostaje nam;  

 zaciągnięcie kredytu bankowego, 

 bądź  zwiększenie stawek odpisu na fundusz remontowy danej nieruchomości . 

 

Powyższe rozwiązania nie są zbyt optymistycznie przyjmowane przez mieszkańców, ale trzeba 

będzie się na coś zdecydować, bo najgorszym rozwiązaniem jest odkładanie prac 

remontowych i modernizacyjnych w czasie.  

A jak możemy się przekonać wszystkie prace remontowe prowadzone na budynkach 

mieszkalnych w zdecydowany sposób mają wpływ na kształtowanie się kosztów 

eksploatacyjnych jak i na estetykę naszych zasobów. 

 

 

4. Zagadnienia finansowe 

 

Głównym celem sprawozdania finansowego jest dostarczenie informacji niezbędnych między 

innymi do oceny jednostki oraz do podejmowania decyzji gospodarczych. 

Informacje wynikające ze sprawozdania muszą rzetelnie i jasno przedstawiać sytuację 

majątkową i finansową oraz wynik finansowy jednostki. Aby sprawozdanie finansowe mogło 

sprostać tym warunkom, musi być sporządzone według przyjętych zasad zgodnych z ustawą o 

rachunkowości. 

Jeżeli warunki te są spełnione nie ma podstaw do odmowy zatwierdzenia sprawozdania.   

Sprawozdanie finansowe Spółdzielni za rok 2019 zostało sporządzone zgodnie z art. 45 

ustawy z dnia 29 września 1994 r. o rachunkowości  i obejmuje: 

 

1) bilans, 

2) rachunek zysków i strat, 

3) informację dodatkową obejmującą wprowadzenie do sprawozdania finansowego oraz 

dodatkowe informacje i wyjaśnienia. 

 

Spółdzielnia nie podlega corocznemu badaniu bilansu i nie ma obowiązku sporządzania: 

1) zestawienia zmian w kapitale ( funduszu ) własnym oraz 

2) rachunku przepływów pieniężnych 

 

4.1. Bilans : 

 

Dokumentem odzwierciedlającym prowadzoną w 2019 roku gospodarkę finansową jest 

bilans, który na dzień 31.12.2019 r. po stronie aktywów i pasywów zamyka się kwotą – 

13 900 130,15  która w porównaniu do roku 2018 zmniejszyła się o 1 463 858,30 zł 
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4.1.1 Aktywa bilansu – to fizycznie posiadany przez Spółdzielnię majątek trwały i obrotowy, 

czyli środki trwałe, inwestycje, wartości niematerialne i prawne, należności i środki 

pieniężne. 

 

4.2. Rachunek zysków i strat  

 

Rachunek zysków i strat ukazuje kształtowanie się poszczególnych działalności Spółdzielni. 

Obejmuje on zarówno wszystkie przychody jak i koszty poniesione w roku 2019 i składa się z: 

1) z wyniku na gospodarce zasobami w wysokości   - 58 882,29 zł 

2) z działalności na pozostałej działalności w wysokości -        - 44 396,93 zł 

 

Szczegółowe informacje finansowe zawiera załączone sprawozdanie finansowe  które 

stwierdza, że aktualna sytuacja Spółdzielni nie wskazuje na wystąpienie zagrożeń dla 

kontynuacji jej działalności w roku następnym  i w związku z powyższym winno zostać 

zatwierdzone w całości. 

 

5. Windykacja należności. 

 

Spółdzielnia jako zarządca nieruchomościami musi podejmować działania mające na celu 

właściwą eksploatację zasobów, co wiąże się z koniecznością ponoszenia odpowiednich 

kosztów.  

Koszty te pokrywane są z comiesięcznych wpływów z opłat za użytkowane lokale niezależnie 

od posiadanego tytułu prawnego do lokalu. 

 

Pomimo, że obowiązek ten spoczywa na każdym użytkowniku, to niestety, nie wszyscy 

przestrzegają statutowych terminów wnoszenia opłat co niejednokrotnie uniemożliwia 

realizację zadań rzeczowych na tych nieruchomościach jak również niekorzystnie wpływa na 

płynność finansową Spółdzielni. 

 

Sposobów odzyskiwania należności jest wiele – począwszy od przypomnienia o zadłużeniu i 

konieczności jego uregulowania poprzez informację o możliwości rozpoczęcia postępowania 

ugodowego. 

W przypadku braku reakcji dłużnika kończy się pozwem do sądu, a w efekcie komorniczym 

ściąganiem długu o ile nie zakończy się eksmisją bądź licytacją lokalu. 

 

Kształtowanie się zadłużenia na koniec roku 2019 w porównaniu z 2018. 

 

Lp 

 

 

Wyszczególnienie 

Kształtowanie się 

zadłużenia na koniec roku 

% wsk. 

4/ 3 

Różnica 

3/4 

  
2018 2019   

1 2 3 4 5 6 

1 Zaległości z tytułu opłat za lokale 417 081 364 809 87,47 - 52 272 

2 Zaległości w spłacie kredytu  87 183 50 869 58,35 - 36 314 
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3 Zaległości ogółem 504 264 415 678 82,43 - 88 586 

Zadłużenie w kwocie – 415 678 zł obejmuje wszystkie zaległości bez względu na ich wysokość. 

Z przedstawionego zestawienia wynika, że zadłużenie w roku 2019 w  stosunku do roku 2018 

zmniejszyło się  o kwotę –  88 586 zł ( 17,57%) 

 

Kształtowanie się zadłużenia w rozbiciu na poszczególne miejscowości 

 

 

Nieruchomości 

położone w miejscowościach 

 

zadłużenie czynszowe i kredytowe 

na koniec roku 

Różnica 

„ + „ ; „ – „ 

 2018 2019 

Kamień Pomorski 177 301 148 214 - 29 087 

Dziwnów + 1 276 + 1509 + 233 

Dziwnówek 

czynsz 97 850 92 814 - 5 036 

kredyt 31 408 29 269 - 2 139 

razem 129 258 122 083 - 7 175 

Golczewo 

czynsz 143 206 125 290 - 17 916 

kredyt 55 775 21 600 - 34 175 

razem 198 981 146 890 - 52 091 

0gółem 504 264 415 678 - 88 586 

 

 

Z zestawienia widzimy jak kształtują się zadłużenia w poszczególnych miejscowościach, i tak; 

 

1) w przypadku Kamienia Pomorskiego nastąpił spadek zadłużenia o kwotę –   29 087 zł  

stosunku do roku 2018 

2) w przypadku Dziwnowa nie występują zaległości, zwiększyła się tylko kwota nadpłaty 

o  233 zł 

3) w przypadku Dziwnówka  zmniejszyła się kwota zadłużenia czynszowego o 5 036 zł i 

kredytowego o 2 139 zł; łącznie spadek o 7 175 zł. 

4) w przypadku Golczewa nastąpił spadek zadłużenia czynszowego o kwotę 17 916 zł i 

kredytowego o 34 175 zł, łącznie spadek o kwotę 52 091 zł w stosunku do roku  2018. 

 

Prowadząc działania windykacyjne Zarząd na bieżąco informuje dłużników, że na każdym 

etapie procedury windykacyjnej może zawrzeć z dłużnikiem ugodę na zawarcie dogodnych dla 

dłużnika warunków spłaty zadłużenia. 

 

Należy podkreślić, że mimo dość jeszcze wysokiego zadłużenia w opłatach za lokale, 

Spółdzielnia nie zalega z płatnościami wobec dostawców, pracowników, Urzędu Skarbowego  




