SPRAWOZDANIE ZARZADU

z dziatalnosci
ROBOTNICZEJ SPOLDZIELNI MIESZKANIOWEJ
iIm. Komuny Paryskiej w Gdyni

w 2018r.

GDYNIA - Marzec 2019 roku



Robotnicza Spétdzielnia Mieszkaniowa ,im. Komuny Paryskiej” w Gdyni prowadzita
dziatalnos$¢ w oparciu o zapisy § 96 pkt 2,3 i 5 Statutu Spétdzielni, prawo spétdzielcze, ustawe
o spoétdzielniach mieszkaniowych, roczne plany gospodarczo - finansowe oraz strukture
organizacyjng zatwierdzong przez Rade Nadzorczg, a takie przyjetej przez Walne
Zgromadzenie Cztonkéw uchwaty Nr 12/2016 z dnia 10 czerwca 2016 r. dotyczgcej Programu
Pomocowego realizowanego od 2017r.

Dziatalnoscig Spétdzielni w roku 2018 kierowat i nadal kieruje Zarzad w nastepujgcym
sktadzie osobowym:

e Wiestaw Wawer — Prezes Zarzadu

e Dariusz Roman — Zastepca Prezesa Zarzadu ds. Technicznych

e Jolanta Kubanska - Cztonek Zarzadu - Gtéwny Ksiegowy.

W okresie sprawozdawczym nie wystgpity zdarzenia istotnie wptywajgce na dziatalnosé
spoétdzielni, tj. RSM nie prowadzita inwestycji w zakresie budowy budynkéw z lokalami
mieszkalnymi, w zwigzku z czym, dziatalnos¢ spodtdzielni skupiata sie na zarzadzaniu
posiadanym zasobem mieszkaniowym.

W 2018 roku Zarzad Spétdzielni realizowat zadania okreslone w Planie Gospodarczym
na 2018 rok uchwalonym przez Rade Nadzorcza w dniu 19-12-2017 roku
uchwata nr 45/17-20.

Priorytetami w pracy Zarzadu na przestrzeni ubiegtego roku byty:

e realizacja uchwat podjetych na Walnym Zgromadzeniu Cztonkéw w 2017 i 2018 roku,

e realizacja prac remontowo-konserwacyjnych zgodnie z przyjetym planem na 2018 rok,

e uzgodnienie wartosci $Srodkéw trwatych tj. budynkéw mieszkalnych i garazy
z Funduszem wktadéw budowlanych i mieszkaniowych - jako zrédto ich finansowania,

e dziatania zmierzajagce do utrzymania bezpieczeAstwa uzytkowania i witasciwej
eksploatacji nieruchomosci,

e ciggta kontrola nad sytuacjg finansowg Spétdzielni,

e biezgca aktualizacja obowigzujgcych w Spoétdzielni Regulamindw.

e utrzymanie nieruchomos$ci w stanie niepogorszonym a w miare mozliwosci

podnoszenie ich standardu.



I. STAN MAJATKOWY i SYTUACJA FINANSOWA SPOLDZIELNI

W 2018 r. nie wystapity zjawiska negatywne wptywajgce na sytuacje finansowa
spotdzielni.

Wartos$¢ ksiegowa majgtku trwatego Spoétdzielni na dzien 31.12.2018 roku wynosi
73 221,3 tys. zt. i kwota ta w stosunku do 2017 roku wzrosta o 1 968,2 tys. zt. Jest to skutek
uzgodnien, zgodnie stanowiskiem Komitetu Standardéw Rachunkowos$ci, wartosci srodkow
trwatych ze sfinansowaniem a takie dalszego procesu notarialnego przeksztatcania
sie mieszkan w odrebng wtasnosé.

Zmianie ulegta  struktura  wtfasnosciowa lokali mieszkalnych, a mianowicie
na 8 391 lokali - 2842 to lokale o spodtdzielczym witasnosciowym prawie do lokalu
i spotdzielczym lokatorskim prawie do lokalu, a 5 549 dotyczy indywidualnych wtascicieli
(wyodrebnionych), czyli ponad 65% lokali mieszkalnych jest wyodrebnionych.

Aktywa obrotowe w kwocie 25 856,5 tys. zt stanowity 26,1% catkowitej sumy
aktywow, atworzg je przede wszystkim naleznosci i inwestycje krétkoterminowe.
Stan naleznosci krétkoterminowych w wartosci netto na dzien 31.12.2018 roku ksztattowat
sie na poziomie 7 028,5 tys. ztotych. Pozycje t3 stanowig gtdwnie naleznosci z tytutu opfat
za eksploatacje lokali mieszkalnych iuzytkowych pomniejszonych o odpisy aktualizujgce
w kwaocie 755,5 tys. ztotych.

Stan $rodkow pienieznych w kasie i na rachunkach bankowych na dziei 31.12.2018 roku
wynosit 17 449,1 tys. zt. W stosunku do roku ubiegtego stan ten ulegt zwiekszeniu o kwote
1175,5 tys. zt. Zarzad stwierdza, zeroczny wptyw Srodkéw pienieznych stanowi
zabezpieczenie w postaci biezgcego finansowania dziatalnosci spétdzielni tj. bez korzystania
z zasobow z lat ubiegtych.

Jednoczesnie Zarzad informuje, ze czasowo wolne srodki pieniezne na rachunkach bankowych
sg deponowane na lokatach terminowych. Srodki pozostawione na rachunkach bankowych
do biezgcej dyspozycji sg oprocentowane na lokatach overnight zaktadanych automatycznie
po godzinie 15.00.

W pasywach najwiekszg pozycje stanowig fundusze wtasne, ktore obejmujg fundusz:
zasobowy, wktadéw budowlanych i mieszkaniowych, udziatowy - a ich wartos¢ na koniec
2018 roku wyniosta 81 398,0 tys. zt. i w stosunku do roku ubiegtego ulegt zwiekszeniu o kwote
1463,4 tys. zt.



Zobowiazania krétkoterminowe w kwocie 14 851,4 tys. zt dotyczg gtéwnie zobowigzan
z tytutu dostaw robdét i ustug, a takze rozliczen budzetowych i innych rozrachunkéw
tj. wptaconych kaucji, wadium, zabezpieczen. Zarzad jednoczes$nie informuje, ze w pozycji
tej nie wystepujg zobowigzania przeterminowane. W zobowigzaniach krétkoterminowych
pod pozycjg zobowigzan wobec pozostatych jednostek ujeto kwote 1 845,7 tys. zt dotyczaca
zaciggnietych kredytéw na budownictwo mieszkaniowe przed 31-05-1992 roku. W 2018r.
kredyt ten sptacito 61 osdéb, czyli na dzien 31-12-2018 pozostato 18 kredytobiorcdow.

Wskazniki oceniajgce efektywnos¢ dziatania Spoétdzielni obliczone w oparciu o pozycje
sktadowe aktywow i pasywéw potwierdzajg 113,1% pokrycie majatku trwatego funduszem
wtasnym. Wskaznik ptynnosci ogdlnej, ktdry uksztattowat sie na poziomie 1,74 potwierdza
to, ze Spotdzielnia posiada petng zdolnos$é¢ ptatniczg, czyli nie wystepuja zagrozenia

dla mozliwosci kontynuowania przez Spétdzielnie dziatalnosci w latach nastepnych.

Il. GOSPODARKA ZASOBAMI MIESZKANIOWYMI | MIENIEM SPOtDZIELNI

Roczne koszty gospodarki zasobami mieszkaniowymi i pozostatej dziatalnosci
Spétdzielni, wyniosty ogdtem 52 742,8 tys. zt. Na pokrycie tych kosztow zostaty skalkulowane
przychody na kwote 54 709,1 tys. zt. co daje zysk bilansowy brutto w wysokosci 1 966,3 tys. zt.,
a po potrgceniu podatku dochodowego od oséb prawnych tj. 545,5 tys. zt. daje czysta
nadwyzke w kwocie 1 420,8 tys. zt.

Dziatalnos¢  eksploatacyjna  Spétdzielni w  zakresie gospodarki zasobami
mieszkaniowymi za 2018 rok, po dofinansowaniu czystg nadwyzkg (po zatwierdzeniu jej przez
Walne Zgromadzenie) oraz zasileniu wynikiem z lat ubiegtych, zamknie sie nadwyzka
przychoddéw nad kosztami w kwocie 978,0 tys. zt. i jest wyzsza w stosunku do roku ubiegtego

0 73,0 tys. zt.

Wyniki uzyskane na catoksztatcie dziatalnosci RSM prezentuje ponizsza tabela oraz wykres:

Lata Przychody Koszty Wynik brutto
2016 55 358,0 52 039,0 +3319,0
2017 54 199,6 52 650,5 + 1549,1
2018 54709,1 52742,8 +1 966,3




Wynik brutto RSM w latach 2016 - 2018
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Przedstawiony powyzej zysk brutto w kwocie 1966,3 tys. zf, zostat uzyskany na pozostatej
dziatalnosci, tj. z wptywdw z tytutu najmu lokali uzytkowych, dzierzaw, dziatalnosci finansowej
i innej.

Spoétdzielnia poza zarzgdzaniem zasobami mieszkaniowymi prowadzi w oparciu
o majgtek wtasny wynajem powierzchni lokali ustugowych i terenéw na dziatalnos¢
gospodarczg tj. handlowo - biurowo -ustugowa ukierunkowang na potrzeby naszych

mieszkancow.

Na zysk brutto ogdtem sktadajg sie nastepujgce pozycje:
e wynik na wynajmie lokali, dzierzawie terendw oraz reklamach — 1 033,5 tys. zt.
e wynik na dziatalnosci finansowej (odsetki bankowe i inne) — 508,5 tys. zt.
e wynik na pozostatej dziatalnosci Spétdzielni (odszkodowania, pozostata sprzedaz,

zwrot kosztéw sgdowych iinne) —424,3 tys. zt.



finansowej (odsetki bankowe i
inne)

B wynik na pozostatej dziatalnosci
Spotdzielni (odszkodowania,
pozostata sprzedaz, zwrot
kosztéw sgdowych i inne)

Powyzisze dane $wiadczg o tym, iz polityka Zarzadu RSM w 2018 roku prowadzona
byta ze szczegdInym naciskiem na zachowanie prawidtowej dyscypliny kosztowej i finansowej,

a takze na pozyskiwaniu dodatkowych zrédet przychoddéw z pozostatej dziatalnosci spoétdzielni.

I1l. WINDYKACJA ZADLUZEN Z TYTULU OPLAT EKSPLOATACYJNYCH LOKALI

Biezagcg mozliwos¢ realizacji rzeczowych zadan zawartych w Planie Gospodarczym,

jak i ptynnos¢ finansowg Spétdzielni, ograniczajg niestety zadtuzenia mieszkancéw wynikajgce
z niezachowania statutowych termindw wnoszenia optat, pomimo bardzo intensywnych
dziatan Zarzadu, przy duzym wsparciu Rady Nadzorcze;.
Ogoétem zadtuzenie z tytutu opfat za uzytkowanie lokali mieszkalnych i garazy tgcznie
ze sprawami wniesionymi do Sadu (pozwy) oraz wyrokami zasgdzonymi wraz z kosztami
sgdowymi wyniosto na dzien 31-12-2018 roku 4 106 691,89 zt, i nastgpit spadek w stosunku
do roku ubiegtego o kwote 281,9 tys. zi.



Procentowy udziat zalegtosci w ogdlnej wartosci naliczern optat eksploatacyjnych obrazuje

ponizsza tabela:

L Wvszczezdlnienie Stan na dzien Stan na dzien
- yszczeg 31.12.2017 31.12.2018
1 N'c.allczeme optat za uzytkowanie lokalu 493116 48575,3

mieszkalnego (zf)
2 | Zalegtosci ogétem (zt) 4 388,6 4 106,7
3 | % -wy udziat zalegtosci w naliczeniu (%) 8,9 8,45

Z powyzszej tabeli wynika, ze wskaznik udziatu zalegtosci w naliczeniu optat eksploatacyjnych

obnizyt sie 0 0,45 pkt., %.
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W okresie trzech ostatnich lat wartos¢ wskaznika wykazuje tendencje spadkowsa,

co potwierdza efektywnos¢ pracy Sekcji Windykacji, ktéra dziata w oparciu o zapisy Statutu

Spotdzielni oraz zgodnie z wytycznymi ,,Regulaminu postepowania Spétdzielni wobec oséb

wzgledem niej zadtuzonych”.

Utrzymanie bezpiecznego poziomu zadtuzen nie zalezy wytgcznie od dziatan Spaétdzielni.

Na poziom zadtuzenia ma wptyw zamoznos¢ mieszkancéw ich zdyscyplinowanie, poziom

bezrobocia, a takze struktura wiekowa mieszkancow, gdzie mozna zauwazyc, ze osoby starsze

majg duze poczucie obowigzkowosci w terminowym regulowaniu naleznosci. Organy



Spétdzielni realizujg okreslone procedury w stosunku do dtuznikéw w celu pomocy i likwidacji
zadtuzenia.

Zadtuzenie z tytutu najmu lokali uzytkowych, dzierzawy terenéw oraz reklam na dzien
31-12-2018 roku ksztattowato sie na poziomie 385,7 ztotych. Na wartos$é¢ tg sktadaja
sie zalegtosci:

o |okale uzytkowe - 180,4 tys. zt,

e dzierzawy terenu - 64,9 tys. zt,

o reklamy - 14,4 tys. zt,

e zalegtosci objete postepowaniem sgdowym - 125,9 tys. zt.
W stosunku do analogicznego okresu roku ubiegtego, gdzie zadtuzenie ksztattowato
sie na poziomie 296 820,79 zt. nastgpit wzrost o 88,9 tys. ztotych. Wzrost ten jest to efektem
przyrostu wartosci zadtuzenia wynikajagcego z najmu lokali uzytkowych. Kwota
37,6 tys. ztotych dotyczy najemcéw, ktérych zadtuzenie zostato objete ugodami na ratalng
spfate zadtuzenia, dlatego tez nalezy traktowac je jako zadtuzenie biezgce. Wzrostowi ulegta
takze wartos¢ dotyczgca spraw objetych postepowaniem sadowym o 9,7 tys. zt. Na koniec
grudnia 2018 roku warto$¢ spraw sgdowych wyniosta 116 235,74 zt. zas obecnie
jest to wartos¢ 125 941,70 zt.
W ramach prowadzonych czynnosci windykacyjnych wykonano:

e upomnien —4 132 sztuk,

e wezwan ostatecznych — 1.189 sztuk,

e wezwan na drukach KRD — 222 sztuk,

e zawarto 163 ugdd z Zarzadem Spodtdzielni,

e t3cznie liczba wpisanych oséb do KRD — 173 osoby,

e skierowano do kancelarii prawnej 137 spraw celem sporzgdzenia pozwu o zaptate
nataczng kwote  760.160,46 zt, w tym siedmiu witascicieli garazy
na kwote 2.187,77 zt.

e tytutem odszkodowania za niedostarczenie lokali socjalnych wystosowano
doUrzedu Miasta ponaglenia wzywajgce do zaptaty na f3czng
kwote 73 970,50 ztotych. W chwili obecnej 9 oséb oczekuje na lokal socjalny.

Reasumujgc nalezy stwierdzi¢, Ze dziatania windykacyjne prowadzone

przez Spoétdzielnie byly realizowane w sposéb systematyczny i réznorodny. W dziataniach



windykacyjnych majgcych na celu jak najskuteczniejsze wyegzekwowanie zalegtosci wobec
dtuznikbw RSM wyczerpano wszystkie mozliwosci, jakie przewidywat ,Regulamin
postepowania Spoétdzielni wobec oséb wzgledem niej zadtuzonych”. Zastosowane dziatania
windykacyjne dotyczace lokali nalezy uznaé za skuteczne, szczegdlnie wobec ogdlnej sytuacji

rynkowe;j.
OCENA DZIALALNOSCI GOSPODARCZEJ SPOLDZIELNI W 2018 ROKU.

Spotdzielnia prowadzi wywazong gospodarke finansowg, czego wyrazem jest biezgca

zdolno$¢ pokrywania wydatkdw zwigzanych z dziatalnoscia spoétdzielni, zaréwno
mieszkaniowg jak i pozostatg gospodarcza.
Zarzad stwierdza, ze spoétdzielnia w okresie sprawozdawczym, utrzymuje ptynnos¢ finansowa
i posiada zdolnos¢ do realizacji wszelkich zobowigzan, a takze w ocenie Zarzgdu nie wystepuja
zadne przestanki, ktére wskazywatyby na nie moznos$¢ kontynuacji dziatalnosci w latach
nastepnych.

Dziatalnos¢ Spotdzielni na przestrzeni roku sprawozdawczego koncentrowata
sie przede wszystkim na realizacji zatozen objetych Planem Gospodarczym na 2018 rok,
a takze na pozyskaniu jak najwyzszego wyniku z dziatalnosci pozostatej.

Zarzad pragnie zwréci¢ uwage, ze w mysl art. 4 ustawy o spétdzielniach
mieszkaniowych kazdy mieszkaniec jest obowigzany uczestniczy¢ w pokrywaniu kosztow
zwigzanych z eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci w czeSciach przypadajacych
na ich lokale, eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych mienie spétdzielni
przez uiszczanie optat zgodnie z postanowieniami statutu.

Rok obecny to kolejny rok kadencji organdw przedstawicielskich spétdzielni oraz kolejny
rok realizacji ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych, dlatego tez szczegdlna uwaga i kierunki
dziatania w 2019 roku i latach nastepnych skierowana bedzie przede wszystkim na:
1. Staty nadzor i kontrole realizacji natozonych zadan wynikajgcych z zatwierdzonych
planéw gospodarczo finansowych spétdzielni,
2. Kontynuowanie dziatan na rzecz zmniejszenia tempa wzrostu zadtuzen czynszowych

i skutecznos¢ ich windykacji,

3. Dalsze efektywne zarzgdzanie mieniem spoétdzielni, poprzez utrzymanie
odpowiedniego stanu technicznego lokali ustugowych, majgcego zapewni¢ petng

obsade najemcow.



4. Poprawe stanu technicznego zasobéw mieszkaniowych poprzez kontynuacje realizacji
programu pomocowego spoétdzielni,

5. Dokonywanie dalszej analizy mozliwosci racjonalnego wykorzystania gruntéow
bedacych w zarzadzie spoétdzielni i podjecia dziatan zmierzajacych do pozyskania
nowych zZrédet przychodu z dzierzawy terenu oraz realnych oszczednosci na opfatach
z tytutu wieczystego uzytkowania gruntu oraz podatku od nieruchomosci.

6. Prowadzenie wnikliwego nadzoru nad komodrkami organizacyjnymi majacymi
bezposredni wptyw na sprawne funkcjonowanie Spoétdzielni.

7. Mobilizowanie Samorzagdéw Nieruchomosci do scistej wspdtpracy z Zarzadem
spotdzielni tak, aby podjete decyzje uwzgledniaty oczekiwania mieszkarncéw.

8. Podejmowanie dziatan w zakresie poprawy bezpieczeristwa i porzadku na terenie
Spotdzielni.

9. Dazenie do usprawnienia organizacji i zarzadzania spoétdzielczymi zasobami
mieszkaniowymi poprzez modernizacje systemu informatycznego.

Podsumowujgc wyzej opisane zagadnienia mozemy stwierdzi¢, ze rok 2018 byt kolejnym
rokiem ogodlnie zadawalajagcym dla spétdzielni, gdyz wyniki uzyskane na dziatalnosci
gospodarczej Spotdzielni, zawarte w bilansie jednostki nalezy oceni¢ ogdlnie, jako prawidtowe,
niezagrazajgce dalszemu funkcjonowaniu naszej Spoétdzielni.

Zarzad nie stosuje rachunkowosci zabezpieczen. Dziatalnos¢ finansowa Spdtdzielni opiera
sie 0 akceptowany przez Rade Nadzorczg Plan Gospodarczy. Prowadzone inwestycje bazujg
gtownie na srodkach witasnych, co minimalizuje ryzyko zmiany cen oraz ryzyko kredytowe.
Fakt ten powoduje réwniez brak istotnych zaktdcen w przeptywach srodkdw pienieznych
i mozliwosci utraty ptynnosci finansowej.

Pozostate informacje wymagane ustawg o rachunkowosci — art. 49 ust 2 i 3 —
nie zostaty zaprezentowane w niniejszym sprawozdaniu, gdyz nie dotyczg Spoétdzielni
lub nie s3 istotne.

Zarzad sktada podziekowania wszystkim mieszkaricom, szczegdlnie tym, ktérzy dzielili
sie z nami cennymi uwagami, opiniami i wspomagali nas swojg wiedzg i do$wiadczeniem
w naszej codziennej pracy. Podziekowania sktadamy rowniez Radzie Nadzorczej, ktoérej
cztonkowie poprzez prace w komisjach i na posiedzeniach realizowali statutowe funkcje

nadzorczo — kontrolne.
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Doceniajgc wysitek i zaangazowanie mieszkancéw Zarzad pragnie podziekowac
tym wszystkim, ktérzy na biezgco regulujg zobowigzania wobec spoétdzielni, troszczg

sie o porzadek i estetyke, czujgc sie prawdziwymi wspoétgospodarzami Spotdzielni.
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