Sprawozdanie Zarzqdu z dziatalnosci za 2019 rok

Robotnicza Spotdzielnia Mieszkaniowa im. Komuny Paryskiej w Gdyni prowadzita dziatalno$¢ w
oparciu o0 zapisy § 96 pkt. 2,3 i 5 Statutu Spoétdzielni, prawo spoétdzielcze, ustawe o spotdzielniach
mieszkaniowych, roczny plan gospodarczo-finansowy oraz struktur¢ organizacyjng zatwierdzong przez
Rade Nadzorcza, a takze przyjetej przez Walne Zgromadzenie Czionkéw uchwaty Nr 12/2016 z dnia 10

czerwca 2016r. dotyczacej Programu Pomocowego realizowanego od 2017r.

Dziatalno$cig Spotdzielni w 2019 roku Kierowat Zarzad w nastepujacym sktadzie:

1. Wiestaw Wawer - Prezes Zarzadu

2. Dariusz Roman - Zastepca Prezesa Zarzadu ds. Technicznych

3. Jolanta Kubanska — Cztonek Zarzadu- Glowny Ksiggowy w okresie 01.01.2019-05.11.2019

4. Marian Furtak — Cztonek Zarzadu- oddelegowany z grona Czlonkéw Rady Nadzorczej na pelnienie
niniejszej funkcji w okresie 21.11.2019-20.12.20109.

Zarzad Spoéldzielni realizujac statutowy obowigzek przedstawia Czlonkom Spotdzielni doroczng

informacje o dziatalnosci i sytuacji ekonomicznej spotdzielni w 2019 roku.

W roku 2019 Zarzad Spotdzielni realizowat zadania okreslone w Planie Gospodarczym na rok 2019,
uchwalonym przez Rad¢ Nadzorcza w dniu 19.12.2018 roku uchwatla Nr 45/17-20, z pdzniejsza korekta
uchwalong przez Rade Nadzorczg w dniu 26.06.2019r. uchwata Nr 60/17-20.

Priorytetami w pracy Zarzadu w roku sprawozdawczym 2019 byty:

e realizacja uchwat podjetych na Walnym Zgromadzeniu Cztonkéw w 2018 i 2019 roku,

e realizacja prac remontowo-konserwacyjnych zgodnie z przyjetym planem na 2019 rok,

e dzialania zmierzajagce do utrzymania bezpieczenstwa uzytkowania i wlasciwe] eksploatacji
nieruchomosci,

e utrzymanie nieruchomos$ci w stanie nie pogorszonym, podnoszenie standardu,

racjonalne gospodarowanie mieniem spotdzielni,

windykowanie zadtuzen,

koncentracja na wptywach i wydatkach na wszystkich dziatalnosciach Spotdzielni.

I. Stan majatkowy i sytuacja finansowa Spéldzielni za 2019 rok

Na podstawie wielkosci zawartych w sprawozdaniu finansowym Spoétdzielni jak i pozostatych
zestawieniach zawierajacych analizg istotnych zdarzen gospodarczych, ktore wystapily w roku

obrotowym, nalezy stwierdzi¢, ze zatozenia Planu Gospodarczego zostaly wykonane.
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Warto$¢ ksiggowa majatku trwatego Spotdzielni na dzien 31.12.2019 roku stanowi kwote 72.312,6 tys. zt
i w odniesieniu do roku 2018 zmniejszyta si¢ 0 908,7 tys. zt. Jest to efekt procesu przeksztatcania lokali
na odrebng wiasnosé, w wyniku ktérego zmianie ulegla struktura wlasnosciowa lokali mieszkalnych. W
ogoblne liczbie 8.391 lokali mieszkalnych bedacych w zasobach Spotdzielni- 2.807 to m.in. lokale bedace
na prawach spotdzielczego lokatorskiego i wiasno$ciowego prawa do lokalu, natomiast 5.584 lokale
mieszkalne stanowigce wtasno$¢ odrebng, co stanowi 66,5 % lokali wyodrebnionych.
1.Aktywa obrotowe wedlug stanu na dzien 31.12.2019r. w kwocie 24.123,0 tys. zt stanowity w zaokr.
25% catkowitej sumy aktywow, a tworza je przede wszystkim naleznosci i inwestycje krotkoterminowe.
Stan nalezno$ci z tytulu optat za eksploatacje: lokali mieszkalnych, lokali uzytkowych i pozostatej
dziatalnosci gospodarczej spotdzielni w wartosci netto przyjetej do bilansu wynosi 4.568,2 tys. zt i ulegly
zmniejszeniu w odniesieniu do roku 2018 na kwote 2.460,3 tys. zi. Jest to efekt urealnienia sald
naleznosci i odpisow aktualizujacych naleznosci, a takze przeniesienia czg¢éci naleznosci z tytutu splaty
kredytow do naleznosci dlugoterminowych.
2.Sytuacja platnicza

Stan $rodkow finansowych na wszystkich rachunkach bankowych i w kasie Spotdzielni przedstawiat

sie nastgpujaco ( w pelnych zl.):

e Stan srodkow na dzien 31.12.2017r. - 16.273.613 z1
® Stan srodkow na dzien 31.12.2018r. - 17.449.091 zt
e Stan Srodkow na dzien 31.12.20109r. - 18.153.488 zt

Posiadane $rodki pieni¢zne byly lokowane na rachunkach oszczednosciowych, dzigki czemu w catym
2019 roku uzyskano odsetki bankowe w kwocie 209,5 tys. zt (dla porownania w roku 2018 uzyskano
kwote 217,7 tys. zt, a w roku 2017- 227,6 tys. z1).

3. W pasywach bilansu najwieksza pozycje stanowig fundusze wlasne, ktore obejmuja fundusz:
zasobowy, wktadow budowlanych i mieszkaniowych, udziatowy, ktére wg stanu na dzien 31.12.2019r.
wynosza 78.603,6 tys. zt i w odniesieniu do roku ubieglego uleglty zmniejszeniu na kwote 2.794.,4 tys. z1.
Kolejng istotng pozycja pasywoéw w bilansie s zobowiazania krétkoterminowe, ktore stanowig kwote
12.578,8 tys. zt i dotycza gléwnie: zobowigzan z tytulu dostaw i ustug, rozliczen budzetowych i
zobowigzan kredytowych. Zobowigzania dlugoterminowe na kwote 3.171,6 tys. zt dotycza wptaconych
kaucji z tytutu najmu lokali uzytkowych, wadium i zabezpieczen na prace remontowe, a takze ujete wg
stanu na dzien 31.12.2019r. pozostajace do sptaty wzgledem banku PKO kredyty ,,starego portfela” w
tacznej kwocie 1.614.8 tys. zi. Ilos¢ lokali objetych saldem wynosi 16 lokali mieszkalnych. Sptata

wszelkich zobowigzan wzgledem banku przebiega terminowo.
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4. Wskazniki oceniajgce efektywno$é dzialania Spoldzielni obliczone w oparciu 0 pozycje sktadowe
aktywow 1 pasywow potwierdzajg 109,63 % pokrycie majatku trwatego funduszem wiasnym. Wskaznik
ptynnosci ogolnej wynosi 1,92 (wzorcowo 2,0) ktoérego interpretacja stanowi, ze Spotdzielnia posiada
pelng zdolnos$¢ platnicza 1 nie wystepuja zagrozenia dla mozliwosci kontynuowania przez Spotdzielni¢

dziatalnosci w latach nastepnych.

1. Gospodarka zasobami mieszkaniowymi i mieniem Spoldzielni

Roczne koszty gospodarki zasobami mieszkaniowymi i pozostalej dzialalnos$ci gospodarczej
Spotdzielni wyniosty ogdtem 55.914,7 tys. zt. Na pokrycie tych kosztow zostaly skalkulowane przychody
na kwote 57.130,1 tys. zt co daje zysk bilansowy brutto w kwocie 1.215,4 tys. zt, po potraceniu podatku
dochodowego od 0sob prawnych tj. 542,0 tys. zt daje czysta nadwyzke w kwocie 673,4 tys. zt.

Dziatalnos$¢ eksploatacyjna Spotdzielni w zakresie gospodarki zasobami mieszkaniowymi za 2019
rok, po dofinansowaniu czysta nadwyzka (po zatwierdzeniu jej przez Walne Zgromadzenie) oraz

zasileniu wynikiem z lat ubiegtych, zamknie si¢ nadwyzka przychodow nad kosztami w kwocie 215,6 tys.

z1.
Lata Przychody Koszty Wynik brutto
2017 54.199,6 52.650,5 (+)1.549,1
2018 54.709,1 52.742,8 (+) 1.966,3
2019 57.130,1 55.914,7 (+)1.215,4

Na przedstawiony powyzej zysk brutto w kwocie 1.215,4 tys. zt sktadajg si¢ pozycje w obszarach

dziatalnos$ci Spotdzielni, tj.:

e wynik na wynajmie lokali, dzierzawie terenow pod handel i reklamy, administrowaniu wspdlnotami

mieszkaniowymi : (+) 1.051,3 tys. zk.

e wynik na dziatalnosci finansowej (uzyskane odsetki z lokat bankowych, odsetki za opoznienie w
optatach eksploatacyjnych) : (+) 402,4 tys. zt.

e wynik na dziatalno$ci operacyjnej (odszkodowania, zwrot kosztow sagdowych, korekty rozrachunkow) :
(-) 238,3 tys. zt.

Spotdzielnia poza zarzgdzaniem zasobami mieszkaniowymi prowadzi w oparciu o majgtek wiasny

wynajem powierzchni lokali ustugowych i terenéw pod dziatalno$¢ gospodarcza, tj. handlowo-biurowo-
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ustugowsq ukierunkowang na potrzeby naszych mieszkancow. W odniesieniu do roku ubiegtego wynik na
tej dziatalnosci (pomimo wyzszych kosztow) wykazal zwigkszenie dochodu z tej dziatalnosci o ok. 20
tys. zt. Efektem tego byly dziatania ukierunkowane na pozyskiwanie najemcéw na wolne lokale,
wynegocjowanie stawek czynszu najmu zapewniajacych zysk, a takze optymalizacja i analiza kosztow

prowadzonych dziatalnosci.

I11.Windykacja zadluzen z tytulu oplat eksploatacyjnych lokali

Terminowe regulowanie optat eksploatacyjnych przez mieszkancéw jest bardzo istotng kwestia w
utrzymaniu ptynnosci finansowej, ktora jest niezbedna do regulowania zobowigzan Spotdzielni. Stanowi
cel polityki gospodarczej i finansowej. W tym zakresie przede wszystkim skuteczne §cigganie zaleglosci
od mieszkancow i najemcoéw lokali uzytkowych osiedli jest waznym zadaniem, gdyz kazdy wzrost
zadluzen stanowi ograniczenie mozliwosci realizowania rzeczowych zadan zawartych w Planie

Gospodarczym.

1.Wedlug stanu na dzien 31.12.2019r. zadtuzenie z tytutu optat za uzytkowanie lokali mieszkalnych i
garazy lacznie ze sprawami sagdowym (bez kosztow sadowych, ktore nie sa zasadzone) i po wyrokach
wyniosto na 3.347.6 tys. zt. W roku ubieglym przedstawiajac zadtuzenie bez kosztow sadowych kwota ta
stanowita 3.562,3 tys. zt. Nastapit spadek zadtuzenia w odniesieniu do roku 2018 na kwotg 214,7 tys. zt.

Zadluzenia lokali mieszkalnych i garazy przedstawia ponizSze zestawienie:

Wyszczegdlnienie/lata 2018r. 2019r.
Ilos¢ lokali mieszkalnych 8391 8391
qu1erzchnla uZytko_w_a lok'flll 431 702,85 431 702,85
mieszkalnych 4 administracje

Z}ad’ruzeme ogotem na dn.31.XII w 3526 303,79 3347 642,93
Srednie roczne zadtuzenie na 1 lokal 420,25 398,96
w zt.

A . . . 2

Srefime roczne zadtuzenie na 1 m 8,17 775
p.uz. wzh

W.ske.lz'mk % zalegloé?l do 7.33 6,78
miesi¢gcznych naliczen

Z powyzszego zestawienia wynika, ze wskaznik udziatu zaleglo$ci w naliczaniu optat eksploatacyjnych w

roku sprawozdawczym obnizyt si¢ 0 0,55 pkt.%. w odniesieniu do roku ubiegtego.

Ponizszy wykres przedstawia procentowy wskaznik udziatu naliczen w danym miesigcu do zadluzen w
okresie : X112018 r. - X11 2019 r.
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Zmienna wartos¢ wskaznika zadluzenia nie zalezy wylacznie od skutecznosci podejmowanych dziatan
windykacyjnych. Na poziom zadluzenia ma wpltyw zamozno$¢ mieszkancow, ich zdyscyplinowanie,
poziom bezrobocia, a takze struktura wiekowa mieszkancow, gdzie mozna zauwazy¢, ze osoby starsze
maja duze poczucie obowigzkowosci w terminowym regulowaniu naleznosci.

Wptyw na to ma takze: wysoko$¢ naliczen, zmienna optat w zaleznosci od sezonu grzewczego,
wysokosci indywidualnie ustalanych stawek na fundusz remontowy, zaliczek na media, obcigzenia
podatkowe 1 inne optaty niezalezne od spotdzielni.

Prowadzona windykacja wierzytelnosci byta zgodna z obowiazujacymi przepisami prawa
tj. prowadzona w oparciu o Statut Spotdzielni oraz 0 Regulamin postepowania Spotdzielni wobec osob
wzgledem niej zadluzonych, a takze w oparciu 0 przepisy kodeksu Cywilnego, a Sekcja windykacji na
biezaco monitorowata stan zadluzenia, prowadzila w tej sprawie korespondencje z dtuznikami i
wspotpracowata z Radca Prawnym, a takze z innymi Kancelariami Prawnymi oraz Komorniczymi.

W ramach prowadzonych czynno$ci windykacyjnych wykonano:

e upomnien — 3.059 sztuk,

e wezwan ostatecznych - 775 sztuk,

e wezwan na drukach KRD — 75 sztuk,

e zawarto 121 ugod osob zadluzonych z Zarzadem Spoétdzielni,

e skierowano do kancelarii prawnej 116 spraw celem sporzadzenia pozwu o zapflate

na taczng kwotg 519.994,56 zt.

e tytulem odszkodowania za niedostarczenie lokali socjalnych wystosowano do Urz¢du Miasta

ponaglenia wzywajace do zaptaty. W chwili obecnej 7 o0so6b oczekuje na lokal
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socjalny. Laczne wptaty od urzgedu przekazane na konto bankowe RSM w roku 2019
wyniosty 46.916,99 zt i stanowily odszkodowanie za lata 2018 i 2019.

2.Zadhizenie z tytulu najmu lokali uzytkowych, dzierzawy terenéw oraz reklam na dzien 31.12.2019 r.
wyniosto 542,0 tys. zt., w tym 290,7 tys. zt to zaleglosci z tytutu najmu lokali, 89,4 tys. zt z tytutu
dzierzaw terenu, 19 tys. zt z tytulu reklam, za§ 142,9 tys. zt to zalegloSci objete postepowaniem
sagdowym (wyroki i pozwy wniesione).

Nastepstwem stosowania si¢ do zapisow Regulaminu postgpowania RSM wobec 0s6b
zadtuzonych jest 37% wzrost warto$ci spraw sgdowych dotyczacych najmu oraz dzierzawy terenu W
stosunku do analogicznego okresu roku ubiegtego.

Wartos$¢ roszczen spornych na koniec 2019 roku to 25,6 tys. zt. Wysoko$¢ zadtuzen objetych nakazami
zaptaty dotyczy 19 dtuznikéw i na dzien 31.12.2019 roku stanowi kwote 117,3 tys. zt.

W toku biezacych kontroli, poza dzialaniami windykacyjnymi, regularnie przekazywano do
Dziatlu Mienia wykazy dtuznikow, ktorzy nie reagowali na podjete dziatania windykacyjne w celu
wypowiedzenia umowy najmu, dzierzawy.

W ramach prowadzonych czynnosci windykacyjnych wykonano:

e wystawiono 256 sztuk upomnien i upomnien KRD na kwote 539 093,34 zt.,

e wystawiono 55 sztuk ostatecznych przedsagdowych wezwan do zaptaty na kwote 278 443,15 zt.,

e zawarto 8 ugdd na ratalng sptate zadtuzenia,

e skierowano do kancelarii prawnej 10 spraw celem sporzadzenia pozwu o zaptate (dodatkowo 2

sprawy przygotowane do przekazania),

e wielokrotnie kontaktowano si¢ z dtuznikami telefonicznie 1 mailowo,

e wystawiono noty odsetkowe dla wszystkich zalegajacych w optatach za najem i dzierzawe,

réwniez w przypadku odsetek za zwloke dotyczacych zakonczonych juz uméw najmu i dzierzawy.

Nalezy wspomnie¢, ze w ramach zawartych umow widniejg kaucje finansowe pobierane od najemcow i
dzierzawcow, ktore sluza zabezpieczeniu interesow Spoéldzielni, a ich saldo na dzien 31.12.2019r.

wynosito 472,0 tys. zt.

1VV. Szanse i zagrozenia dzialalnosci Spoldzielni w roku 2019 i w latach nastepnych.

Kontynuowanie dziatan: zarzadzania mieniem Spotdzielni, tj. lokalami uzytkowymi i gruntem pod
dzierzawy, a takze administrowanie na zlecenie Wspdlnotami Mieszkaniowymi ktorych efektem jest
wzrost wptywow w roku sprawozdawczym, jest niewatpliwie celem w roku 2019 i w latach nastgpnym.

Ponadto przedstawiajgc szanse i zagrozenia dotyczgce dziatalno$ci Spotdzielni, nalezy stwierdzié, ze w
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okresie sprawozdawczym zostata utrzymana plynnos¢ finansowa, pozwalajaca na biezace regulowanie
zobowigzan. Zaistnienie sytuacji, w ktorej stwierdzono nieprawidlowosci sald naleznosci, nie
spowodowato zachwiania ptynnosci finansowej. Dokonano niezbednych korekt ksiggowych, a sam fakt
uszczuplenia srodkéw finansowych zgtoszono do odpowiednich organow $cigania.

Zarzad Spotdzielni ukierunkowuje swoje dziatania migdzy innymi na prowadzeniu: statego nadzoru i
kontroli realizacji natozonych zadan wynikajacych z planow gospodarczo-finansowych, racjonalnego
wykorzystania gruntow be¢dacy w mieniu spoidzielni, pozyskiwania nowych zrodet przychodow,
wspoélpraca z Samorzgdami Nieruchomosci w celu podejmowania decyzji i dziatan, ktore beda spetniaty
oczekiwania mieszkancow.

Na moment sporzadzania niniejszego sprawozdania nie mozna oming¢ sytuacji gospodarczej
spowodowanej epidemig Covid-19, ktora wydaje si¢ by¢ jedynym realnych zagrozeniem, ze moze
wystapi¢ wyzszy poziom zalegloSci w optatach eksploatacyjnych i czynszu najmu lokali uzytkowych
wobec Spotdzielni. Wiec w roku nastgpnym wigkszo$¢ dzialan bedzie ukierunkowana, aby

minimalizowac skutki tej epidemii w zarzadzaniu zasobach Spotdzielni.

Gdynia, dnia 05-05-2020r.
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