SPRAWOZDANIE ZARZADU
z dziatalnos$ci Spoétdzielni Mieszkaniowej ,,Potudnie” w Gdansku
za okres od 1 stycznia 2019 roku do 31 grudnia 2019 roku

Wstep

Zarzad przedstawia cztonkom sprawozdanie finansowe wraz ze sprawozdaniem z dziaftalnosci
Spétdzielni w 2019 roku.

W

roku sprawozdawczym Zarzad Spétdzielni dziatat w niezmienionym od 2009 roku

trzyosobowym sktadzie:

Sylwester Wysocki — Prezes Zarzadu odpowiedzialny za catoksztatt dziatalnosci Spétdzielni,
a w szczegolnosci za sprawy cztonkowsko-mieszkaniowe, gospodarke gruntami, dziatalnos¢
organizacyjng i samorzgdowa oraz dziatalnos$¢ spoteczng, kulturalng, rekreacyjng i sportowa.
Hanna Ulewicz — Zastepca Prezesa Zarzadu ds. Techniczno-Eksploatacyjnych odpowiedzialna
za przygotowanie i prowadzenie inwestycji oraz eksploatacje zasobdw mieszkaniowych.

Anna Gadomska — Cztonek Zarzadu — Gtéwna Ksiegowa odpowiedzialna za catoksztatt spraw
rachunkowosci i gospodarke finansowa Spétdzielni.

Dziatalnosc Spétdzielni w 2019 roku dotyczyta:

1.

3.

zalecen wynikajacych z obowigzujacych ustaw w zakresie dotyczacym spétdzielczosci
mieszkaniowej,

zadan zatwierdzonych przez Rade Nadzorczg w ,Planie rzeczowo-finansowym Spétdzielni
Mieszkaniowej ,Potudnie” w Gdansku na 2019 rok” oraz przyjetym przez Walne
Zgromadzenie ,, Programem inwestycyjnym Spétdzielni na lata 2012-2020”,

uchwat organéw Spoétdzielni.

W zwigzku z tym Spétdzielnia w 2019 roku zajmowata sie gtéwnie:

1.

7.

gospodarkg zasobami mieszkaniowymi, w tym:

a) biezaca dziatalnoscig eksploatacyjng,

b) remontami,

dazeniem do uzyskania wskaznikdw ekonomicznych zapewniajgcych stabilng sytuacje
finansowg Spdtdzielni,

prowadzeniem skutecznej windykacji,

sprawami cztonkowsko-mieszkaniowymi i przenoszenia wtasnosci lokali na odrebng
witasnosé,

sprawami gruntowymi,

kontynuowaniem rozpoczetych inwestycji mieszkaniowych i przygotowaniem kolejnego
przedsiewziecia w tym zakresie,

dziatalnoscig spoteczng, kulturalng, rekreacyjng i sportowa.

W grudniu 2019 roku w Spétdzielni rozpoczeta sie petna lustracja dziatalnosci Spétdzielni w latach
2016-2018. Lustracja zakonczyta sie w lutym 2020 roku.
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Zasoby Spotdzielni

Spétdzielnia wedtug stanu na dzien 31 grudnia 2019 roku zarzgdzata zasobami obejmujgcymi:

Lo ; jednostka

Lp. Wyszczegodlnienie Ogétem % | Nz
[ Powierzchnia gruntéw, w tym:
1. *w uzytkowaniu wieczystym (m?2) 157 643,00 90 430,00 67 213,00
2. *stanowigcych wtasnos¢ Spotdzielni (m?) 69 195,77 39 276,25 29 919,52
3. tereny zielone (trawniki, skupiny roslin, zwirowe 13,20 8,50 4,70

place zabaw) (ha)
1. Liczba budynkdw i obiektow, w tym:
1. mieszkalnych 67 41 26
2. uzytkowych 7 3 1
3. parkingdw z ptatnymi miejscami postojowymi 3 2 1
4. wielostanowiskowych lokali garazowych 5 2 3
5. centrum sportowe 1 0 1
6. zaplecze sportowe 1 1 0
7. przedszkole 1 1 0
. Liczba lokali, w tym:
1. mieszkalnych 2154 1150 1004
2. uzytkowych 73 40 33
3. garazy indywidualnych 355 99 256
Iv. Powierzchnia uzytkowa lokali i obiektow w metrach kwadratowych, w tym:
1. mieszkalnych 11 6216,67 64 587,50 51 629,17
2. uzytkowych 3 604,02 22017,72 1 496,30
3. garazy indywidualnych 6 201,64 1 865,74 4 335,90
4, wielostanowiskowych lokali garazowych 5769,40 2 207,92 3561,48
5. parkingdw z ptatnymi miejscami postojowymi 7 732,80 5246,00 2 486,80
6. Centrum sportowego 918,00 0,00 918,00
7. zaplecza sportowego 224,70 224,70 0,00
8. przedszkola 340,80 340,80 0,00
0. boiska sportowego 4 104,00 2 832,00 1272,00
10. kortéw tenisowych 1 843,00 1 843,00 0,00

*Powierzchnie gruntéw bez udziatéw odpowiadajgcym lokalom wyodrebnionym

Powierzchnia gruntéw w tabeli uwzglednia wyodrebnienia lokali oraz przeksztatcenia gruntu
wynikajgce z mocy ustawy z dnia 20 lipca 2018 roku o przeksztatceniu prawa uzytkowania
wieczystego gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wtasnosci tych gruntéw
opisane szerzej w rozdziale IV.

Cztonkowie Spoétdzielni i prawa do lokali

Na dzien 31 grudnia 2019 roku Spétdzielnia liczyta 2 624 cztonkdéw, w tym na:
1461,
1163.

- jednostce ,D”
- jednostce ,E”

Na koniec okresu sprawozdawczego Spoétdzielnia liczyta 50 wtascicieli lokali nie posiadajgcych
statusu jej cztonka.
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Proces przeksztatcania spétdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu w poréwnaniu do lat
poprzednich ulegt znacznemu spowolnieniu. Status prawa odrebnej witasnosci na koniec
2019 roku ustanowiono dla wiascicieli:

- 1198 mieszkan, co stanowi 57,2% ogdtu lokali mieszkalnych,

- 175 garazy, co stanowi 49,3% ich ogétu,

- 35 lokali uzytkowych, co stanowi 51,5% ogdtu tych lokali,

- 69 miejsc postojowych w wielostanowiskowy podziemnych lokalach garazowych,

co stanowi 39,42% ich ogétu.

Przenoszenie spétdzielczego witasnosciowego prawa do lokalu w odrebng witasnosé
odzwierciedlone jest w sprawozdaniu finansowym opisujagcym warto$¢ srodkéw trwatych
i kapitatow Spotdzielni, ktére w wyniku tych czynnosci ulegajg zmniejszeniu.

IV. Sprawy gruntowe

Z dniem 1 stycznia 2019 roku weszty w zycie postanowienia ustawy o przeksztatceniu prawa
uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wtasnosci
tych gruntdw?. Z mocy tej ustawy nastgpito przeksztatcenie prawa uzytkowania wieczystego
w prawo witasnosci gruntu pod budynkami przy ulicy: Alojzego Bruskiego 4, 8, Kurieréw Armii
Krajowej 16, 19 oraz Leopolda Okulickiego 8 dla lokali mieszkalnych.

Zarzad Spétdzielni wraz z innymi spétdzielniami jak rowniez samodzielnie prowadzit
korespondencje i uczestniczyt w spotkaniach z przedstawicielami Prezydent Miasta Gdanska
w sprawie zmiany postanowien uchwaty Rady Miasta Gdariska nr 111/12/18 z dnia 11 grudnia
2018 roku, aby rozszerzy¢ krag podmiotéw uprawnionych do bonifikaty z tytutu
przeksztatcenia prawa uzytkowania wieczystego gruntéw w prawo wtasnosci tych gruntéw.
Dziatania te przyniosty efekt i w dniu 28 listopada 2019 roku Rada Miasta Gdanska podjeta
uchwate, ktéra obejmuje bonifikatg przeksztatcenie gruntu w stosunku do udziatéw
odpowiadajgcych spdétdzielczym prawom do lokali mieszkalnych.

Z mocy wymienionej ustawy przeksztatceniu ulegty dziatki niezabudowane numer 757/32/,
757/33, 757/34 przy ul. Alojzego Bruskiego a z dniem 23 grudnia 2019 roku (uzyskanie
pozwolenia na uzytkowanie) dziatka zabudowana o numerze 757/31 przy ul. Kurierow Armii
Krajowej 14.

Spétdzielnia na mocy podjetych przez Rade Nadzorcza uchwat podpisata porozumienia
regulujgce ustanowienie stuzebnosci przesytu na dziatce nr 745/35 dla dwdch spétek
teletechnicznych (Multimedia i Orange). Sieci teletechniczne bedg wybudowane
od istniejgcej studni przed budynkiem przy ul. Dywizji Wotynskiej 10 do drogi gminne;j.

V. Inwestycje

W 2019 roku Spétdzielnia poniosta naktady zwigzane z dziatalnoscig inwestycyjng na

poziomie 12 444,5 tys. ztotych. Wysokos¢ naktadédw inwestycyjnych zwiekszyta sie w

stosunku do poniesionych w 2018 roku.

Dziatania inwestycyjne dotyczyty:

- kontynuacji realizacji budynku wielorodzinnego przy ul. Kurieréw Armii Krajowej 14.
W dniu 23 grudnia 2019 roku Spoétdzielnia uzyskata pozwolenie na uzytkowanie
przedmiotowego budynku. Przekazywanie do uzytkowania 68 lokali mieszkalnych

Lustawa z dnia 20 lipca 2018 r. o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo
witasnosci tych gruntéw (tekst jednolity: Dz.U. 2020 r., poz. 139.)
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i 46 miejsc postojowych w wielostanowiskowym lokalu garazowym nastgpito
w styczniu 2020 roku,

- przygotowania na terenie dziatki nr 757/30 pomiedzy ulicami Zygmunta Rumla a
Antoniego Antczaka planowanej inwestycji trzech budynkéw mieszkalnych. Zarzad
zatwierdzit uchwata wstepny koszt budowy, a Rada Nadzorcza uchwalita zatozenia
organizacyjno — finansowe dla wielorodzinnego budynku mieszkalnego =z
wielostanowiskowym lokalem garazowym o numerze budowlanym 4 przy ul. Zygmunta
Rumla 12. Podjete uchwaty umozliwity zawarcie uméw o budowe lokali. Rozpoczecie
realizacji budynku, w ktérym zaprojektowano 28 mieszkania i 36 miejsca postojowe w
hali garazowej planowane jest w 2020 roku.

Wysokos$¢ poniesionych naktadow inwestycyjnych w tysigcach ztotych

2014 2015 2016 2017 2018 2019

3701,61 7996,1 5416,1 3277,9 2428,4 12 444,5

Dziatalnos¢ inwestycyjna prowadzona jest przez wtasny zaséb kadrowy Spétdzielni przy
wspodtudziale inspektoréw  branzowych prowadzgcych jednoosobowg dziatalnosé
gospodarcza.

Koszty zwigzane z utrzymaniem Dziatu Inwestycji w 2019 roku wyniosty 741,5 tys. ztotych,
co stanowito 96,16% planowanych srodkéw na ten cel.

Do gtéwnych pozycji kosztédw zwigzanych z utrzymaniem obstugi inwestycyjnej nalezaty:
- wynagrodzenia pracownikédw biorgcych udziat w procesie inwestycyjnym
530,2 tys. ztotych, w tym:

- osobowe 437,4 tys. ztotych,
- zlecenia powierzane osobom trzecim 92,8 tys. ztotych,
- narzuty na wynagrodzenia 97,5 tys. ztotych,
- koszty administracyjno - biurowe dziatu 113,8 tys. ztotych.

Ogdétem koszt wytworzenia s$wiadczen na witasne potrzeby obejmujgcy koszty obstugi
inwestycyjnej w rachunku wynikéw ulegt zwiekszeniu z kwoty 633 tys. ztotych w 2018 roku
do kwoty 741,5 tys. ztotych. Sfinansowanie kosztéw zwigzanych z funkcjonowaniem pionu
inwestycyjnego nastgpito przez odpis od naktaddéw inwestycyjnych realizowanej inwestycji
mieszkaniowe;j.

Koszt obstugi inwestycyjnej w tysigcach ztotych

2014 2015 2016 2017 2018 2019

638,8 603,6 661,2 638,8 633 741,5
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VI. Gospodarka zasobami mieszkaniowymi

Dziatania Spétdzielni dotyczace eksploatacji i stanu technicznego obiektéw osiedla
koncentrujg sie na wyborze rozwigzan prawno-organizacyjnych, technicznych i finansowych
zapewniajacych realizacje obowigzujacych przepisbw prawa oraz gwarantujgcych
bezpieczenstwo uzytkowania, ciggtos¢ dostaw medidw oraz estetyke obiektow.

Decyzje organdw Spodtdzielni podejmowane s3 ze Swiadomoscia ich bezposredniego wptywu
na sytuacje materialng cztonkéw Spétdzielni.

W oparciu o obowigzujgce regulacje prawne Spétdzielnia przeprowadzita okresowe kontrole
stanu technicznego i estetycznego obiektow osiedla, przewoddw kominowych, instalacji
gazowej, elektrycznej, odgromowej, oswietlenia zewnetrznego, wentylacji mechanicznej,
detektoréw gazu w halach garazowych, wind oraz dokonata legalizacji urzadzen
pomiarowych, to jest wodomierzy i cieptomierzy.

W zakresie administrowania zasobami przyjeto i wykonano okoto 2,6 tysigca zgtoszen
zwigzanych z eksploatacja lokali, budynkéw i mienia Spétdzielni. Problemy dotyczyty:
instalacji centralnego ogrzewania, wodnej, kanalizacyjnej, elektrycznej, domofonowe;j
i innych. Ponad 70 problemdéw technicznych zgtoszono i zrealizowano w ramach pogotowia
konserwatorskiego — po godzinach pracy Spétdzielni.

W ramach planu inwestycji eksploatacyjnych, ktére sfinansowano z funduszu zasobow

mieszkaniowych, wykonano:

— dodatkowe trzy miejsca postojowe na dziatlce nr 384/18 przed frontem budynku
przy ul. gen. Leopolda Okulickiego 8,

— montaz systemu SOS na istniejacych pieciu szlabanach osiedla zlokalizowanych
na drogach dojazdowych do budynkdéw przy ulicy Nad Potokiem i Zygmunta Rumla, ktéry
umozliwia otwieranie przejazdu sygnatem pojazdéw uprzywilejowanych,

— wymiane szlabanu na dwuramienny z systemem otwierania SOS na drodze dojazdowej
do budynku przy ul. Kurieréw Armii Krajowej 2 i 4,

— wymiane uszkodzonej kamery monitoringu wizyjnego osiedla na cyfrows,

— montaz ogrodzenia panelowego na placach zabaw przy ul. Zygmunta Rumla 7, Dywizji
Wotynskiej 16, 30 oraz na placu rekreacyjnym przy ul. Nad Potokiem.

Wizerunek osiedla jest postrzegany nie tylko przez pryzmat zadbanych elewacji budynkdéw,
ale takze terendéw wokdt nich. Dlatego tak jak w latach poprzednich zadbano o zielen
osiedlowg, gdzie oprdcz koszenia trawnikéw, cie¢ pielegnacyjnych drzew i krzewdw, pielenia
skupin roslin wykonano nasadzenia roslin kwitngcych od wiosny do jesieni.

Spétdzielnia nie spetniata wymogdw ustawy o rachunkowosci? o obowigzkowym badaniu
sprawozdania finansowego za 2019 rok. Pomimo tego Rada Nadzorcza podjeta uchwate
o0 przeprowadzeniu badania oraz dokonata wyboru podmiotu do kontroli. Badanie
przeprowadzi w 2020 roku Biuro Biegtego Rewidenta Krzysztofa Pawelskiego z Gdanska.

Spétdzielnia na mocy ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych?® jest zobowigzana i prowadzi
odrebnie dla kazdej nieruchomosci ewidencje oraz rozliczanie przychoddw oraz kosztéw
eksploatacji i utrzymania mienia Spétdzielni oraz wptywdéw i wydatkédw funduszu
remontowego.

2 ustawa z dnia 29 wrzesnia 1994r. o rachunkowosci (tekst jednolity: Dz. U. 2019r., poz. 351 z p6zn. zm.)
3 ustawa z dnia 15 grudnia 2000 r. o spdtdzielniach mieszkaniowych (tekst jednolity: Dz.U. 2018r., poz. 845 z pézn. zm.)
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Gospodarka zasobami mieszkaniowymi prowadzona jest bezwynikowo. Oznacza to, ze
réznica pomiedzy naliczconymi przychodami uzyskanymi z optat od uzytkownikéw lokali, a
faktycznie poniesionymi kosztami ma charakter przejsciowy i jest rozliczana z dang
nieruchomoscia w kolejnym roku sprawozdawczym, poprzez uwzglednienie powstatego
wyniku w kalkulacji opfat.

Spétdzielnia prowadzi takie pozostatg dziatalno$¢ gospodarcza obejmujacg miedzy innymi
najem, dziatalno$¢ finansowg oraz dziatalnos$¢ spoteczng, kulturalng, sportows i rekreacyjna,
ktorej wyniki po opodatkowaniu podatkiem dochodowym od oséb prawnych, podlegaja
podziatowi przez Walne Zgromadzenie.

W okresie sprawozdawczym na utrzymanie nieruchomosci, mienia, w tym terendéw zielonych
wydatkowano srodki finansowe w wysokosci 12 379,7 tys. ztotych.

W stosunku do 2018 roku koszty eksploatacyjne zmniejszyty sie o okoto 6%, to jest o kwote
796,3 tys. ztotych. Nizszy poziom poniesionych kosztéw wynika gtéwnie ze zmniejszonego
zuzycia energii cieplnej na potrzeby centralnego ogrzewania i podgrzania wody uzytkowej, a
takze energii elektrycznej i kosztéw ogdlnych Spétdzielni.

Na koszty wynikajgce z podstawowej stawki eksploatacyjnej zwigzanej z utrzymaniem
nieruchomosci i mienia ztozyty sie miedzy innymi nastepujace pozycje:

L Wartos¢ w tysigcach | Warto$¢ w tysigcach |
Tres¢ tytutu ztotych 2018 rok ztotych 2019 rok % wzrostu 2018/2019

Wynagrodzenia, w tym: 1003.8 1009,1 0,5
osobowe !
bezosobowe 134,8 138,7 2,9
Narzuty na wynagrodzenia 267,5 271,3 1,4
Materiaty 153,0 156,1 2,0
Ustugi zlecone na zewnatrz 514,7 655,6 27,4
Srodki czystosci na budynki 37,7 41,3 9,5
Ochrona BHP 59,0 67,3 14,1
Ryczatty, Szkolenia, 43 9,9 130,2
Delegacje
Amortyzacja 57,3 56,6 -1,2
Koszty ogdlne Spotdzielni 1390,8 1307,0 -6,0
Koszty ogdlno -
administracyjne i mienia 73,2 84,3 15,2
Spoétdzielni

RAZEM 3696,1 3797,2 2,7
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® wysokos¢ w tys.zlotych - 2018 rok ® wysokos¢ w tys. ztotych 2019 rok
Do kosztéw zaliczanych do opfaty eksploatacyjnej nalezg nastepujgce pozycje:
Wartos¢ w Wartos¢ w % wazrostu
Pozycja kosztu tysigcach ztotych | tysigcach ztotych 2‘(’)18/2019
2018 rok 2019 rok
podstawowa optata eksploatacyjna 30,67% 3696,1 37972 2,7
wywoz odpaddw komunalnych 4,96% 607,5 614,4 1,1
energia elektryczna 1,36% 198,1 168,1 -15,1
fundusz remontowy 13,24% 1638,7 1639,1 0,0
podatek od nieruchomosci 1,97% 247,8 243,6 -1,7
wieczyste uzytkowanie terenéw 3,25% 410,9 402,4 -2,1
konserwacja domofonéw 0,27% 33,4 34,0 1,8
konserwacja dzwigow i platform 0,27% 33,7 33,9 0,6
ubezpieczenie budynkdéw 0,78% 93,3 96,7 3,6
zimna woda i odprowadzenie $ciekéw  13,59% 1868,3 16819 -10,0
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podgrzanie wody - 9,23% 1316,7 1142,3 -13,2
centralne ogrzewanie - 20,41% 3031,5 2526,1 -16,7
OGOLEM 13176,0 12 379,7 -6,0

Procentowy podziat optaty eksploatacyjnej wedtug kosztow

struktura % kosztéw wchodzacych w sktad optat eksploatacyjnych

=

=07

m podstawowa optata eksploatacyjna - 30,67%
W wywoz nieczystosci - 4,96 %
m energia elektryczna- 1,36 %

m fundusz remontowy - 13,24%

m podatek od nieruchomosci- 1,97 %
m wieczyste uzytkowanie terenéw - 3,25 %

m konserwacja domofonéw - 0,27 %

m konserwacja dzwigow i platform -0,27 %

m ubezpieczenie budynkéw - 0,78 %

m zimna woda i odprowadzenie Sciekow - 13,59 %
m podgrzanie wody - 9,23 %

m centralne ogrzewanie - 20,41 %

m 325
02 m 0,27

m 1,97

Zgodnie z art. 4 ustawy o spodtdzielniach mieszkaniowych wszyscy uzytkownicy lokali
obowigzani sg uczestniczy¢ w pokrywaniu kosztéw zwigzanych z utrzymaniem i eksploatacja
lokalu, utrzymaniem nieruchomosci wspdlnych oraz mienia spétdzielni przez uiszczanie optat
zgodnie z postanowieniami statutu.

W oparciu o powyiszg regulacje ustawowg poniesione koszty w wysokosci
12 379,7 tys. ztotych zostaty sfinansowane przychodami uzyskanymi z optat eksploatacyjnych
uzytkownikow lokali mieszkalnych oraz lokali o innym przeznaczeniu.

Wynik na gospodarce zasobami mieszkaniowymi stanowi niedobér przychodéw nad kosztami
w kwocie 44 430,62 ztotych. Powstaty niedobdr zostanie rozliczony z dodatniego wyniku
uzyskanego na nieruchomosciach na dzie 31.12.2019 roku.

Po rozliczeniu wynik na Gospodarce Zasobami Mieszkaniowymi ksztaftuje sie w sposdb
nastepujacy:
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tvtut prawn Wynik GZM za Wynik GZM za Wynik GZM za Wynik GZM za

yiai prawny 2016 rok 2017 rok 2018 rok 2019 rok

Lokale mieszkalne -177 461,81 -108 903,27 -268 663,21 -73032,58

Lokale uzytkowe 14 885,14 20 800,35 19 824,08 27 960,43

Garaze indywidualne 9 088,77 8 870,36 6 366,82 2321,2

Miejsca postojowe w

wielostanowiskowych 3177,95 5 697,98 -4 585,56 -1679,67
lokalach garazowych

tacznie -150 309,95 -73 534,58 -247 057,87 -44 430,62
Uzyskana nadwyzka z

14

uchwaty WZ +korekty 369900, 4666713

taczny wynik GZM | 51 463 13 636 928,55 389 870,68 812 111,36
na dzien 31 grudnia

Na pozostatej dziatalnosci operacyjnej i finansowej Spétdzielnia uzyskata dodatni wynik
finansowy w wysokosci 594 568,54 ztotych, ktéry po zaptaceniu podatku dochodowego
stanowi zysk netto w wysokosci 452 836,54 ztotych.

Na dodatni wynik bilansowy ztozyly sie gtéwnie:

— odsetki z

oprocentowania

na rachunkach bankowych,

— odsetki ustawowe za zwtoke w zapfacie naleznych opfat eksploatacyjnych,

lokat wolnych

srodkow finansowych

zgromadzonych

— odsetki z oprocentowania lokat wolnych $rodkéw zgromadzonych na wyodrebnionym
rachunku bankowym funduszu remontowego,

— przychody z technicznej obstugi ubezpieczen,
— przychody z tytutu zwrotu kosztéw sadowych w sprawach prowadzonych z udziatem

Spétdzielni,

— odszkodowania z ubezpieczenia zdarzen losowych,

— prowizje za obrdt lokalami na rynku wtérnym,

— udostepnienie mienia mieszkancom wspdlnoty Nad Potokiem 3 oraz

szeregowych przy ul. Alojzego Bruskiego 5-11,

— administrowanie podmiotami na zlecenie,

— wynik na pozostatej dziatalnosci operacyjnej: wynajem

powierzchni pod reklamy.

lokali, dzierzawa terenu,

doméw

Ponadto z tytutu zgromadzonych zaliczek na pokrycie kosztéw energii cieplnej na potrzeby
centralnego ogrzewania, na koncie rozliczeniowym Spétdzielni na dzien 31.12.2019 roku
pozostaje kwota w wysokosci 872 078,49 ztotych, ktéra zostanie rozliczona z uzytkownikami
lokali po zakoriczeniu i rozliczeniu sezonu grzewczego 2019/2020.
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W zwigzku z funkcjonowaniem Spoétdzielni w 2019 roku poniesiono koszty w wysokosci
1307 tys. ztotych, na ktore ztozyty sie:

e wynagrodzenia piondw: zarzadu, ksiegowosci, cztonkowsko-samorzgdowego, kadr,

organizacyjnego i sekretariatu w wysokosci 818,9 tys. ztotych, w tym:
zlecenia powierzane osobom trzecim 11,5 tys. ztotych,

e wynagrodzenia rady nadzorczej 51,3 tys. ztotych,

e narzuty na wynagrodzenia 179,7 tys. ztotych,

o koszty administracyjno-biurowe powyzszych dziatéw 257,1 tys. ztotych, w tym:

amortyzacja, utrzymanie pomieszczen, materiaty i S$rodki czystosci, drobne
wyposazenie,

ustugi pocztowe, telefoniczne, naprawy i konserwacje sprzetu,

ryczatty samochodowe, delegacje i szkolenia,

prace zwigzane z funkcjonowaniem zintegrowanego systemu informatycznego,
podatki, ogtoszenia, ubezpieczenie mienia, ustugi prawnicze,

badanie bilansu i sktadki na Zwigzek Rewizyjny SM RP i Krajowag Rade Spétdzielczg
oraz pierwsza czesc optaty za lustracje dziatalnosci Spétdzielni za lata 2016-2018.

Koszty ogdlno-administracyjne zostaty wykonane na poziomie 107% zatwierdzonego
na 2019 rok planu rzeczowo-finansowego Spoétdzielni. Zgodnie z planem koszty te obcigzyty
dziatalnos¢ eksploatacyjna.

Wysokos$¢ poniesionych kosztéw ogdélnych w tysigcach ztotych

2014 2015 2016 2017 2018 2019

wykonane 1676,7 1313,0 1394,4 1389,0 1390,8 1307,0

planowane| 1718,3 1394,1 1378,6 1406,8 1396,8 1221,4

wielkos¢ w tys ziotych
[=Y
8
o
o

B wykonane M planowane

2014 2015 2016 2017 2018 2019
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Remonty

W minionym roku na funduszu remontowym zgromadzono $rodki finansowe przeznaczone
na realizacje prac zwigzanych z budynkami i mieniem Spétdzielni, ktére na dzien 31 grudnia
2019 roku wyniosty 11 417 468,33 tys. ztotych.

Zgodnie z art.6 ust.3 ustawy o spodtdzielniach mieszkaniowych dla kazdej nieruchomosci
prowadzona jest odrebna ewidencja wptywow i wydatkéw funduszu.

Zwiekszenie funduszu nastgpito z tytutu:

— odpiséw podstawowych za 2019 rok uzyskanych w ramach optat eksploatacyjnych —
1 650,06 tys. ztotych,

— innych wpltywoéw uzyskanych na zasilenie funduszu w wysokosci 188,3 tys. ztotych -
nadwyzka bilansowa za 2018 rok.

Srodki funduszu remontowego wydatkowano na:

— prace remontowe ujete w planie remontéw na 2019 rok, w tym: remonty elewacji
budynkéw przy ul. Antoniego Antczaka 3, Dywizji Wotynskiej 20 i 22, 3-ciej Brygady
Szczerbca 2, wymiane pomostéw komunikacyjnych na pofaciach dachéw budynkéw przy
ul. Kurieréw Armii Krajowej 2,4 Antoniego Antczaka 1i 5, Leopolda Okulickiego 8 10,

— liczne remonty w trybie awaryjnym dotyczace prac dekarskich, instalacyjnych,
ogoélnobudowlanych i drogowych,

— wynagrodzenia z narzutami pracownikéw Spoétdzielni biorgcych udziat w przygotowaniu i
nadzorze przy wykonywaniu prac remontowych. Koszt obstugi remontéw zostat
rozliczony proporcjonalnie do naktadéw tych nieruchomosci i mienia, ktdre byty
wykonywane w 2019 roku.

taczna kwota wydatkéw na prace remontowe wyniosta 1 296,4 tys. ztotych.

Koszty prac remontowych w tys. ztotych

2014 2015 2016 2017 2018 2019

1163,1 | 2054,3 | 1331,5 985,6 13441 1296,4

W planie remontédw uwzgledniane s wyniki przeprowadzanych corocznie przegladéw
obiektéw osiedla jak réwniez wnioski mieszkanicow zgtaszane w trybie przewidzianym w
»,Regulaminie rozliczania kosztéw zasobdw gospodarki zasobami mieszkaniowymi i ustalania
optat za uzywanie lokali w Spétdzielni Mieszkaniowej ,,Potudnie” w Gdansku”.

Dziatalnos¢ spoteczna, kulturalna, sportowa i rekreacyjna

Wielko$¢ srodkédw na prowadzenie w 2019 roku przez Spoétdzielnie dziatalnosci spotecznej,

kulturalnej, sportowej i rekreacyjnej zostata okreslona przez Walne Zgromadzenie.

Na tej podstawie przyjeto roczny harmonogram zaje¢ na kwote 160 tys. ztotych.

Zrédtem finansowania przedmiotowej dziatalnosci byty wptywy:

— od cztonkéw Spoétdzielni w wysokosci 0,07 ztotych za 1 metr kwadratowy powierzchni
uzytkowej lokalu,

— od oséb, ktére nie s cztonkami Spoétdzielni w wysokosci 0,12 ztotych za 1 metr
kwadratowy powierzchni uzytkowej lokalu,

— z pozostatej dziatalnosci Spotdzielni.
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Zakres rzeczowy przedmiotowej dziatalnosci obejmowat zajecia dla wszystkich grup
wiekowych mieszkancow osiedla a jej celem jest zapewnienie bezpiecznego i ciekawego
spedzania wolnego czasu oraz integracji lokalnego sSrodowiska.

Na organizacje cyklicznych zaje¢ aktywnosci twdrczej, nauki gry i zaje¢ umuzykalniajacych,
turniejéw sportowych, wyjs¢ do kina, wycieczek dla mtodszych mieszkancéw oraz wsparcia
organizacyjnego dziatalnosci Klubu Seniora w 2019 roku wydatkowano t3cznie
150 tys. ztotych, co sfinansowano optatami wnoszonymi przez cztonkéw Spoétdzielni
i wiascicieli lokali, ktérzy nie sg jej cztonkami w wysokosci 95,5 tys. ztotych oraz
kwotg 54,5 tys. ztotych z tytutu przychodédw uzyskanych z pozostatej dziatalnosci
gospodarczej Spétdzielni.

Windykacja

Powstajace na poszczegdlnych nieruchomosciach zalegtosci wynikajg z nierealizowanego a
spoczywajgcego na kazdym uzytkowniku lokalu statutowego obowigzku wnoszenia
comiesiecznej optaty eksploatacyjnej i zaliczek na zuzywane media.

W zwigzku z tym Spétdzielnia jako zarzadca nieruchomosci podejmuje szereg dziatan
windykacyjnych majacych na celu zapewnienie ptynnosci finansowej do regulowania jej
zobowigzan.

Z prowadzonej statystyki dziatan windykacyjnych wynika, iz w 2019 roku przeprowadzono
ponad 827 dziatan w kierunku poprawy stanu zadtuzenia z tytutu optat eksploatacyjnych,
z czego:

taczne podjete . . . skierowane .
X i wezwania tel, e-maile, wezwania otrzymane podpisane zgody na
dziatania 2wykle SMS rzedsadowe pozwy do hakaz ugod ra
windykacyjne w: Y P 2 sadu v gody ty
lokalach
otarac 246 212 106 8 9 0 23
mieszkalnych
bach
zasobac 82 89 21 0 1 0 30
pozostatych

W roku sprawozdawczym kontynuowano analize kosztéw zuzycia wody i wnoszonych przez
mieszkancow zaliczek. Analiza ta wskazata na koniecznos¢ zwiekszania zaliczek z tytutu jak
wyzej w lokalach, gdzie wystgpity w danym lokalu niedoptaty powyzej 400 ztotych.

Powyzsze dziatania prewencyjne majg na celu poprawienie $ciggalnosci optat za uzytkowane
lokale, co potwierdza poziom zadtuzenia wynoszacy 5,16% naliczen rocznych.

Zalegtosci z tytutu optat eksploatacyjnych na dzien 31.12.2019 roku wyniosty
680 876,72 ztotych, z czego:

- optaty biezace 298 711,28 ztotych,

- sprawy sgdowe 382 165,44 ztotych.

W stosunku do poréwnywalnego okresu grudnia 2018 roku kwota zalegtosci z tytutu optat
eksploatacyjnych lokali spadta o 58,6 tysigca ztotych.
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Wysokos¢ zalegtosci z tytutu optat eksploatacyjnych w tysigcach ztotych

2014 2015 2016 2017 2018 2019

745,2 717,3 726,6 749,9 739,5 680,9

Wskaznik zadtuzenia

z tytutu optat eksploatacyjnych w stosunku do przychodéw w Spétdzielni w %

2014 2015 2016 2017 2018 2019

5,99 5,76 5,61 5,71 5,34 5,16

Ze sporzadzonej dynamiki liczby lokali posiadajacych zadtuzenie wynika, ze w stosunku do
2018 roku spadta ich liczba o0 2,08%, co daje nominalnie 10 lokali mnie;j.

Liczba lokali posiadajacych zalegtosci biezgce
dynamika w
okres zadtuzenia | 31.12.2018 rok 31.12.2019 rok %
(-) spadek

do 1 miesigca 335 325 -2,99
od 1 do 3 miesiecy 114 108 -5,26
od 3 do 6 miesiecy 27 33 22,22
powyzej 6 4 4 0,00
miesiecy

taczna ilosé lokali 480 470 -2,08

Po uwzglednieniu wptat do dnia 20 marca 2020 roku zalegtosci w optatach eksploatacyjnych
zmniejszyty sie do kwoty 420 847,70 ztotych, z czego:

- opfaty biezace do kwoty 50 994,72 ztotych,

- sprawy sgdowe do kwoty 369 852,98 ztotych.

Pomimo utrzymujgcego sie poziomu zadtuzenia z tytutu optat eksploatacyjnych Spoétdzielnia
terminowo reguluje zobowigzania wobec kontrahentéw.

Czesc¢ zadtuzen sptacono w formie polubowne;j tj. wobec 53 osdb roztozono dtug na raty na faczna
kwote 190994,76 ztotych, ktdry zostat uregulowany do korica roku w wysokosci 149 669,83
ztotych. Wspodtpracowano z Krajowym Rejestrem Dtugdw. Do korca 2019 roku w rejestrze
wpisane byly 24 osoby z tgcznym zadituzeniem 328 376,97 ztotych. Propagowano wsrdd
mieszkarncdw mozliwosé korzystania z pomocy Panstwa jakg jest dodatek mieszkaniowy.
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W roku sprawozdawczym dwukrotnie przekazano mieszkaricom informacje o stanie optat
za uzytkowanie lokalu, tj. wedtug stanu na koniec maja i listopada. Dodatkowo, wywieszono na
tablicach ogtoszen klatek schodowych informacje o wysokosci zadtuzenia lokali w danej klatce.

W okresie sprawozdawczym na droge postepowania sgdowego przekazano 8 spraw

z tytutu zadtuzen powyzej 6 miesiecy, na tgczng kwote 43 244,06 ztotych, z ktérych:

e dla 3 pozwdw otrzymano prawomocne nakazy zapfaty, ktére przekazano do egzekucji
komorniczej,

e jeden nakaz zostat sptacony w catosci na faczng kwote 17 692,31 ztotych,

e wobec pozostatych 4 oséb oczekujemy na wydanie nakazu zaptaty.

Dodatkowo ze skierowanych spraw do sadu w roku poprzednim Spétdzielnia oczekuje

na 2 nakazy zapfaty, a 7 oséb dtug sptacito.

W 2019 roku z tytutu zadtuzenia dochodzonego w postepowaniu sgdowym i komorniczym
do Spoétdzielni wptyneta kwota w wysokosci 77 218,57 ztotych.

W analizowanym okresie sprawozdawczym z tytutu powstatego zadtuzenia Spoétdzielnia naliczyta
odsetki w wysokosci 44 048,15 ztotych, ktdre zostaty sptacone przez wiascicieli lokali do konca
2019 roku tacznie z rokiem ubiegtym w tgcznej kwocie 31 884,29 ztote.

Wszystkie prawomocne nakazy zaptaty spdtdzielnia zabezpiecza dodatkowo ustanawiajgc
w ksiegach wieczystych hipoteki przymusowe na lokalu.

Z dokonanych analiz wynika, iz wdrozona od kilku lat w Spétdzielni polityka windykacyjna oraz
dziatajgca w systemie on-line elektroniczna kartoteka e-BOK przynosi korzystne efekty.
Zadtuzenie mieszkancow zarédwno z tytutu biezgcych zalegtosci jak i zalegtosci dochodzonych
na drodze sadowej systematycznie maleje. Dane porédwnawcze prezentuje tabela i wykres
ponizej.

zalegtosci biezace sprawy sagdowe
Stan na dzien — T — -
31 grudni biezace zalegtosci | biezace zalegtosci sorawy sadowe | sorawv sadowe lokale
s na lokalach na lokalach Iol’()aI:er\ieizkalne i wzllia kowe
mieszkalnych uzytkowych vt
2010 522 686,37 133 643,90 117 766,07 0,00
2011 423 418,15 168 016,71 226 733,45 0,00
2012 346 604,85 42 726,06 210 897,70 228 525,35
2013 292 461,14 45 502,25 271 216,30 226 087,00
2014 276 519,34 45 220,56 201 425,61 222 030,67
2015 261 914,52 47 930,42 191 184,78 216 330,32
2016 260 239,23 46 329,17 205 772,23 214 321,52
2017 284 553,94 66 324,80 184 749,71 214 321,52
2018 250 644,26 82 611,65 191 895,56 214 321,52
2019 209 276,81 89 434,47 167 843,92 214 321,52
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Organizacja i zatrudnienie

W 2019 roku Zarzad pracowat kolegialnie na 30 posiedzeniach, gdzie podejmowat decyzje
dotyczace biezgcej dziatalnosci Spoétdzielni, a takze indywidualnie w ramach codziennych
obowigzkéw zwigzanych z realizacjg planu przez podlegte dziaty.

Struktura organizacyjna Spétdzielni na 2019 rok przewidziata zatrudnienie w wymiarze
53 etatdw. Roczne przecietne zatrudnienie uwzgledniajgce cztonkédw Zarzadu wyniosto
42,5 osoby w wymiarze 41,69 etatow.

Zauwazalna rdznica zatrudnienia od przyjetego w planie wynikata z braku zainteresowania
ogtoszeniami o potrzebach kadrowych Spoétdzielni. Braki odnotowano na stanowiskach
gospodarzy budynkdéw i posesji, konserwatora elektryka i pracownika technicznego.

Aby realizowac statutowe zadania jak réwniez sprosta¢ wymaganiom mieszkancéw podjeto
decyzje o pozyskaniu firm zewnetrznych zlecajac im wykonywanie zadan, ktére dotychczas
byty realizowane wtasnym zasobem kadrowym. Okresowo zatrudniano zainteresowanych
na podstawie umow zlecen.

Spoétdzielnia na dzien 30 czerwca 2019 roku zatrudniata ponad 50 osdb. Powyzsze natozyto na
Spoétdzielnie jako podmiot zatrudniajgcy na podstawie umow o prace, umdéw zlecenia jak
rowniez wyptacajacego wynagrodzenie cztonkom rady nadzorczej wdrozenie od 1 stycznia
2020 roku pracowniczych planéw kapitatowych. Ustawa o pracowniczych planach
kapitatowych* przewiduje natozenie bardzo wysokich sankcji finansowych za zaniechanie
wdrozenia PPK® przed podmiot zatrudniajgcy.

4 ustawa z dnia 4 pazdziernika 2018 r. o pracowniczych planach kapitatowych (Dz.U. 2018 r., poz. 2215 z pézn. zm.)
> PPK — pracownicze plany kapitatowe
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Xl.  Sprawy samorzadowe

Zwotane przez Zarzad Walne Zgromadzenie odbyto sie w dwdch czesciach w dniach
21 i 28 maja 2019 roku i podjeto 10 uchwat. Walne Zgromadzenie zatwierdzito sprawozdanie
finansowe, sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Spétdzielni, sprawozdanie z dziatalnos$ci Rady
Nadzorczej oraz udzielito absolutorium cztonkom Zarzadu za 2018 rok. Ponadto Walne
Zgromadzenie zadecydowato o: podziale nadwyzki bilansowej za 2018 rok oraz przeznaczeniu
srodkow na dziatalno$é spoteczng, kulturalng, sportowg i rekreacyjng w 2020 roku. Organ ten
uchylit ,,Regulaminu obrad Walnego Zgromadzenia”, co uzasadniata podjeta w 2018 roku
uchwata zmieniajgca Statut Spoétdzielni, w ktérym szczegdtowo okreslono procedury obrad
WZ8. Walne Zgromadzenie dokonato takie wyboru cztonkéw Rady Nadzorczej, ktérej
kadencja obejmuje lata 2019-2022.

Sprawozdania finansowe wraz z podjetymi przez Walne Zgromadzenie uchwatami o jego
zatwierdzeniu i podziale nadwyzki bilansowej terminowo ztozono elektronicznie do
repozytorium sprawozdawczego Krajowego Rejestru Sgdowego.

Uczestnicy Walnego Zgromadzenia zgtosili pie¢ wnioskéw — cztery podczas pierwszej czesci
i jeden na czesci drugiej WZ. Zarzad byt organem uprawnionym do udzielenia odpowiedzi
autorom czterech wnioskdw, co zrealizowano.

XIl. Podsumowanie

Zmiany w ustawodawstwie ksztattujgcym dziatalnos¢ spoétdzielczosci mieszkaniowej, jak
rowniez zmiany spotfeczno-gospodarcze jakie zaszty w ostatnim czasie motywuja do
poszukiwania alternatywnych rozwigzan w zakresie realizowania zadan oraz dyscypliny
finansowej. Uwzgledniajac uchwate Walnego Zgromadzenia z 2017 roku w sprawie
urealnienia ponoszonych przez mieszkarncow optat eksploatacyjnych do wysokosci
faktycznych kosztéw tej dziatalnosci Zarzad analizuje koszty dla catej Spotdzielni jak réwniez
dla poszczegdlnych nieruchomosci.

Trudnosci na rynku pracy, wzrost o 7% minimalnego wynagrodzenia oraz znaczny wzrost
ustug zewnetrznych i prac budowlanych realnie wptynat na koszty realizacji zadan w 2019
roku. Czes¢ zadan, ktére dotychczas realizowane byly przez wtasng kadre zostaty zlecone
firmom zewnetrznym. tagodna zima ograniczyta koszty prowadzenia ,akcji zima” oraz nie
ujawnita, w rozliczeniach centralnego ogrzewania i podgrzania wody uzytkowej, trzykrotnej
podwyzki sktadnikéw optat za energie cieplng wprowadzonej przez Gdanskie
Przedsiebiorstwo Energetyki Cieplnej w 2019 roku.

Wzrost o kolejne 15% minimalnego wynagrodzenia, obowigzek wprowadzania pracowniczych
plandw kapitatowych, ktére obcigzajg Spdétdzielnie jako pracodawce oraz dalszy wzrost ustug
zewnetrznych byt powodem podwyzszenia i zrdznicowania w 2020 roku opfat za lokale.
Podwyiszono stawke podstawowej optaty eksploatacyjnej dla wszystkich lokali.
W uzasadnionych finansowo przypadkach dla nielicznych nieruchomosci podwyzszono odpis
na fundusz remontowy, optaty za utrzymanie dzwigéw osobowych, zaliczki na podgrzanie
wody uzytkowej oraz podatku od nieruchomosci. Pozostate tytuly optat pozostaty na
poziomie niezmienionym lub zostaty obnizone, jak miato to miejsce w przypadku
uzytkowania wieczystego. Wzrost opfaty eksploatacyjnej zostat ztagodzony poprzez udziat
srodkow nadwyzki bilansowe;j.

Cztonkowie Zarzadu i pracownicy Spodtdzielni aktywnie uczestniczyli w spotkaniach
z Prezydent Miasta Gdanska panig Aleksandrg Dulkiewicz, innymi przedstawicielami
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samorzgdu Gdanska, na ktérych omawiano kierunki wspétpracy dotyczace funkcjonowania
osiedli spdtdzielczych w strukturze miasta, realizacji budownictwa mieszkaniowego,
rozwigzywania problemdéw komunikacyjnych oraz segregacji odpadéw komunalnych.

Spétdzielnia bedzie kontynuowaé dziatalnos¢ inwestycyjng w zakresie budownictwa
wielorodzinnego na jednostce ,,PP”.

Miniony rok sprawozdawczy byt ostatnim rokiem kierowania Spétdzielnia przez
jej wieloletniego Prezesa Zarzadu. Praca catego zespotu pod kierownictwem pana Sylwestra
Wysockiego przyniosta wymierne efekty w sprawnie zarzadzanej i mogacej sie poszczycié
dobrymi wskaznikami ekonomicznymi Spoétdzielni.

Przedstawione w sprawozdaniu dane liczbowe, ich interpretacja i uzyskane wyniki
ekonomiczne w 2019 roku $wiadczg o stabilnej i dobrej sytuacji we wszystkich aspektach
dziatalnosci Spoétdzielni oraz tworzg jej pozytywny wizerunek.

Powyzisze uzasadnia wniosek o zatwierdzenie przez Walne Zgromadzenie ,Sprawozdania
z dziatalnosci Spotdzielni Mieszkaniowej ,,Potudnie” w Gdarisku w 2019 roku”.

Kopia Sprawozdania w pliku PDF. Na oryginale Sprawozdania podpisy trzech cztonkéw Zarzadu Spétdzielni
Mieszkaniowej ,,Potudnie” w Gdarisku.

Gdansk, marzec 2020 rok
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