SPRAWOZDANIE ZARZADU
z dziatalnos$ci Spétdzielni Mieszkaniowej ,,Potudnie” w Gdansku
za okres od 1 stycznia 2021 roku do 31 grudnia 2021 roku

Wstep

Zarzad przedstawia cztonkom sprawozdanie finansowe wraz ze sprawozdaniem z dziatalnosci
Spétdzielni w 2021 roku.

W minionym roku Zarzad realizowat swoje zadania w niezmienionym od 01.01.2020 roku sktadzie
osobowym:

Hanna Ulewicz — Prezes Zarzgdu odpowiedzialna za catoksztatt dziatalnosci Spoétdzielni,
a w szczegdlnosci za eksploatacje i remonty zasobéw mieszkaniowych, sprawy cztonkowsko-
samorzgdowe i kadrowe oraz dziatalnos¢ spoteczng, kulturalng, rekreacyjng i sportowa,

Iwona Stolarska — Zastepca Prezesa Zarzadu odpowiedzialna za przygotowanie i prowadzenie
inwestycji, nadzorowanie ich okresu gwaranc;ji i rekojmi oraz gospodarke gruntami,

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

Dziatalnosc Spétdzielni w 2021 roku dotyczyta:

1.

3.

dziatan wynikajacych z obowigzujgcych ustaw dotyczacych spoétdzielczosci i nieruchomosci
lokalowych, w tym postanowien ustawy ,,covidowe;j”?,

zadan zatwierdzonych przez Rade Nadzorczg w ,Planie rzeczowo-finansowym Spoétdzielni
Mieszkaniowej ,Potudnie” w Gdarisku na 2021 rok” oraz przyjetych przez Walne Zgromadzenie
,Kierunkow dziatalnosci inwestycyjnej Spétdzielni na lata 2012-2024",

uchwat organéw Spoétdzielni oraz Rady Miasta Gdanska.

W zwigzku z tym Spétdzielnia w 2021 roku zajmowata sie:

1.

o AW

gospodarkg zasobami mieszkaniowymi, w tym:

a) dziatalnoscig eksploatacyjna,

b) remontami,

dziataniem w zakresie uzyskania wynikéw ekonomicznych zapewniajgcych stabilng sytuacje
finansowg Spdtdzielni,

prowadzeniem windykacji,

sprawami cztonkowsko-mieszkaniowymi i przenoszenia wtasnosci lokali na odrebng wiasnos,
sprawami gruntowymi,

kontynuowaniem rozpoczetej inwestycji mieszkaniowej i przygotowaniem kolejnych
przedsiewzie¢ w tym zakresie,

dziatalnoscig spoteczng, kulturalng, rekreacyjng i sportowa.

1 ystawa z 2 marca 2020 r. o szczegdinych rozwigzaniach zwigzanych z zapobieganiem, przeciwdziataniem i zwalczaniem COVID-19, innych
choréb zakaznych oraz wywotanych nimi sytuacji kryzysowych (tekst jednolity Dz.U. z 2021 r. poz. 2095 z péZn.zm.)
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Zasoby Spotdzielni

Spétdzielnia wedtug stanu na dzien 31 grudnia 2021 roku zarzgdzata zasobami obejmujgcymi:

oL ; jednostka

Lp. Wyszczegodlnienie Ogétem % | Nz
[ *Powierzchnia gruntow, w tym:
1. w uzytkowaniu wieczystym [m?] | 157 604,55 90 391,15 67 213,00
2. stanowigcych wtasno$é Spétdzielni [m?2] 62 862,80 38982,18 23 880,62
1. Liczba budynkdw i innych obiektow:
1. budynki mieszkalne (ujeto ZR12) 69 41 28
2. pawilony uzytkowe 4 3 1
3. pawilon -centrum sportowe Kurieréw AK 15 1 0 1
4. pawilon zaplecza sportowego Nad Potokiem 13 1 1 0
5. pawilon przedszkola 3Brygady Szczerbca 5 1 1 0
6. »parkingi” z ptatnymi miejscami postojowymi 3 2 1
. Liczba lokali w budynkach:
1. mieszkalnych (ujeto 28 mieszkan w ZR12) 2182 1149 1033
2 uzytkowych 71 38 33
3. garazy indywidualnych 355 99 256
4, wielostanowiskowych lokali garazowych 7 2 5
Iv. Powierzchnia uzytkowa lokali w metrach kwadratowych, w tym:
1. mieszkalnych (ujeto ZR12) 117 944,79 64 587,50 53 357,29
2. uzytkowych 3539,98 2 367,98 1172,00
3. garazy indywidualnych 6 201,64 1 865,74 4 335,90
4, wielostanowiskowych lokali garazowych (ujeto ZR12) 5115,71 2207,92 2 907,79
5. pawilon sportowy Kurieréw AK 15 (pow. bez wezta) 918,00 0 918,00
6. pawilon zaplecza sportowego Nad Potokiem 13 (p.u. z weztem) 224,70 224,70 0,00
7. pawilon przedszkola 3 Brygady Szczerbca 5 (pow. bez wezta) 334,80 340,80 0,00
V. Powierzchnia nw. obiektow i terendw zielonych w metrach kwadratowych, w tym:
1. boiska sportowe [m?] 4 104,00 2 832,00 1272,00
2. korty tenisowe [m?] 1 804,00 1 804,00 0,00

»parkingi” z ptatnymi miejscami postojowymi [m?] 7 732,80 5 246,00 2 486,80
3. tereny zielone (trawniki, skupiny roslin, place zabaw) [ha] 13,20 8,50 4,70

*Powierzchnie gruntéw pomniejszona o udziaty odpowiadajgce lokalom wyodrebnionym w 2021roku.

Dane uwzgledniajg przyjety do uzytkowania w listopadzie 2021 roku budynek przy ul. Zygmunta Rumla 12.

Cztonkowie Spétdzielni i prawa do lokali

Na dzien 31 grudnia 2021 roku Spétdzielnia liczyta 2.557 cztonkéw, w tym na:

- jednostce ,D” 1.400,

- jednostce ,E” 1.157.

Na koniec okresu sprawozdawczego Spoétdzielnia liczyta 37 wtascicieli lokali, ktorzy nie posiadajg

statusu jej cztonka.

Zmianom stanu ewidencyjnego cztonkéw polegajgcym na uzyskaniu cztonkostwa nie towarzyszy

przyrost funduszu udziatowego, bowiem w mysl

postanowien ustawy o spoétdzielniach

mieszkaniowych wpis do rejestru odbywa sie bez wymogu wniesienia udziatu, natomiast wykreslenie

wigze sie z wyptatg udziatdw wczesdniej wniesionych przez osoby wykreslane z rejestrow.

Status prawa odrebnej wtasnosci na koniec 2021 roku ustanowiono dla witascicieli:
- 1 280 mieszkan, co stanowi 58,66% ogétu lokali mieszkalnych. W 2021 roku wyodrebniono

21 mieszkan,
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- 182 garazy, co stanowi 51,27% ich ogétu. Wyodrebniono 1 garaz,

- 36 lokali uzytkowych, co stanowi 50,71% ogétu tych lokali. Wyodrebniono 1 lokal uzytkowy,

- 116 miejsc postojowych w wielostanowiskowy podziemnych lokalach garazowych, co stanowi
44,45% ich ogétu. Nastgpito wyodrebnienie 15 miejsc postojowych.

Sprawy gruntowe

Zarzad zrealizowat uchwaty podjete przez Rade Nadzorczg w sprawie ustanowienia stuzebnosci

przesytu na rzecz Energa-Operator SA i Gdanskiego Przedsiebiorstwa Energetyki Cieplnej Spotka

z ograniczong odpowiedzialnosci. Przedmiotowe stuzebnosci zwigzane sg z realizacjg trzech

budynkéw przy ul. Zygmunta Rumla 10, 12 i 14.

W wyniku przygotowanych i ztozonych w 2020 roku dokumentéw w minionym roku Spétdzielnia

przekazata do uzytkowania Gminie Gdansk, w imieniu ktérej dziata Gdanski Zarzad Drdg i Zieleni, pas

drogi gminnej na odcinku ulicy Kurieréw Armii Krajowej, od skrzyzowania z ulicg gen. Leopolda

Okulickiego do skrzyzowania z ulicg Alojzego Bruskiego.

Uzyskano decyzje Prezydenta Miasta Gdansk zatwierdzajaca:

1) wstepny podziat terenu nieruchomosci budynkéw mieszkalnych przy ul. Zygmunta Rumla 10,
12 i 14 dotyczacego dziatek nr 757/30, 758/35 obreb 303 wedtug projektowanego
zagospodarowania terenu dla poszczegdlnych budynkéw.

2) projekt podziatu dziatki drogowej nr 767/13 na dziatki nr 757/35 i 757/36 nieruchomosci
gruntowej potozonej przy ul. Zygmunta Rumla w zwigzku z przebudowg skrzyzowania przy tej
ulicy. Przebudowa skrzyzowania zostata zakornczona w roku sprawozdawczym. Procedowane
zbycia prawa uzytkowania wieczystego okoto 77 metréw kwadratowych dziatki nr 757/35
na rzecz Gminy Gdansk na cele drogowe nastgpi na mocy uchwaty WZ z 2021 roku.

Inwestycje

W 2021 roku dziatania inwestycyjne dotyczyty:

1) nadzoru i koordynowania realizacji wielorodzinnego budynku mieszkalnego przy ul. Zygmunta
Rumla 12 z 28 lokalami mieszkalnymi i 36 miejscami postojowymi w wielostanowiskowym lokalu
garazowym, ktory w listopadzie 2021 roku przekazano do uzytkowania,

2) uzgodnienia dokumentacji budowlanej do wnioskéw ztozonych w Urzedzie Miasta Gdarsk
o wydanie pozwolenia na budowe dla dwéch budynkéw mieszkalnych wraz
z zagospodarowaniem terenu przy ul. Zygmunta Rumla 10 i 14 (nr budowlany 3 i 5 na jednostce
,PP”). Decyzja pozwolenia na budowe obu budynkéw zostata wydana po uprzednim uzgodnieniu
przez Gdanski Zarzadu Drog i Zieleni obstugi komunikacyjnej dla tych budynkéw. Uzgodnienie
to zobowigzuje Spétdzielnie do przebudowy skrzyzowania ulicy Kurierdw Armii Krajowej z ulicg
Alojzego Bruskiego/Antoniego Antczaka na skrzyzowanie w formie ronda. Po uzyskaniu
przedmiotowej decyzji przygotowano warunki szczegétowe przetargu nieograniczonego
na realizacje budynku Zygmunta Rumla 14, ktéry ogtoszono w grudniu 2021 roku,

3) koordynowania usuwania usterek odbiorowych dla budynku i zagospodarowania terenu przy
ulicy Kurieréw Armii Krajowej 14, domoéw jednorodzinnych w zabudowie szeregowej przy ulicy
Alojzego Bruskiego od 9 do 11 wraz z ich infrastrukturg oraz usterek technicznych obiektéw
i infrastruktury pozostajgcej w okresie gwarancji i rekojmi,

4) ostatecznego rozliczenia kosztéw budowy budynku mieszkalnego przy ul. Kurieréw Armii
Krajowej 14.

Pion inwestycji w minionym roku przygotowat i przeprowadzit postepowanie przetargowe
na wykonanie opinii technicznej dotyczacej ustalenia przyczyn przeciekdéw stropu i $cian garazu
podziemnego przy ul. 3 Brygady Szczerbca 6-8 oraz opracowania zalecen techniczno-
technologicznych w zakresie usuniecie przyczyn i skutkéw przenikania wod do garazowca.
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VI.

Wysoko$¢ poniesionych naktadow inwestycyjnych w tysigcach ztotych

2014

2015

2016

2017

2018

2019

2020

2021

3701,61

7 996,1

5416,1

32779

2428,4

12 444,5

49215

7142

Dziatalno$¢ inwestycyjna nadzorowana i koordynowana jest przez wtasny zaséb kadrowy Spétdzielni

przy wspotudziale inspektoréw branzowych prowadzacych jednoosobowg dziatalno$¢ gospodarcza.

Koszty zwigzane z utrzymaniem Dziatu Inwestycji w 2021 roku wyniosty 741,9 tys. ztotych,

co stanowito 86,9% zaplanowanych srodkéw.

Do gtéwnych pozycji kosztow na utrzymanie obstugi inwestycyjnej nalezaty:

1) wynagrodzenie pracownik biorgcych udziat w procesie inwestycyjnym
w tym zlecenia powierzane osobom trzecim

2) narzuty na wynagrodzenia

3) koszty administracyjno-biurowe dziatu

544,8 tys. ztotych,
70,1 tys. ztotych,

106,8 tys. ztotych,
90,3 tys. ztotych

Ogotem koszty obstugi inwestycyjnej w rachunku wynikéw zwiekszyt sie w poréwnaniu do 2020 roku
0 39,4 tys. ztotych. Sfinansowanie tych kosztéw nastgpito przez odpis od naktadéw inwestycyjnych
realizowanej inwestycji mieszkaniowej.

Koszt obstugi inwestycyjnej w tysigcach ztotych

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

638,8 603,6 661,2 638,8 633 741,5 702,5 741,9

Gospodarka zasobami mieszkaniowymi

Dziatania Spotdzielni dotyczace eksploatacji i utrzymania wymaganego stanu technicznego obiektéw
osiedla koncentrujg sie na wyborze rozwigzan prawnych, organizacyjnych, technicznych i
finansowych zapewniajacych prawidtowy stan techniczny, estetyke obiektéw, bezpieczenstwo
uzytkowania, oraz ciggtosc¢ i wymagane parametry dostaw mediow.

W oparciu o obowigzujgce regulacje prawne Spoétdzielnia przeprowadzita okresowe kontrole stanu
technicznego i estetycznego budynkéw oraz innych obiektéw osiedla, przewodéw kominowych,
instalacji gazowej, elektrycznej, odgromowej, oswietlenia zewnetrznego. Zgodnie z wymogami
przeprowadzono przeglady, konserwacje oraz wynikajgce z nich naprawy: weztéw cieplnych,
systemow wentylacji mechanicznej, detektoréw gazu i bram hal garazowych, wind, gasnic,
hydrantéw oraz instalacji domofonowej. Wymieniono lub zalegalizowano wodomierze i cieptomierze
zamontowane na klatkach schodowych czterech budynkéw, a w trybie ustawy ,covidowej” Urzad
Dozoru Technicznego w Gdansku wydtuzyt waznos¢ legalizacji urzadzen zamontowanych w lokalach.

W zakresie administrowania zasobami przyjeto i wykonano okoto 2,6 tysigca zgtoszen zwigzanych
z eksploatacjg budynkow, lokali oraz mienia Spoétdzielni. Problemy dotyczyty m.in. instalacji
centralnego ogrzewania, wodnej, kanalizacyjnej, elektrycznej, domofonowej. Ponad 100 probleméw
technicznych zgtoszono i zrealizowano w ramach pogotowia technicznego — po godzinach pracy
Spétdzielni. Liczba zrealizowanych zgtoszen jest poréwnywalna do poprzednich lat.

Jednoczesnie kontynuowano wymiane gablot klatek schodowych na aluminiowe i otwierane
w systemie jednego klucza, kompleksowo wymieniono na ledowe zaréwki klatek schodowych
w 30 budynkach osiedla, zmontowano dodatkowe punkty swietlne na kondygnacjach piwnicznych,
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w celu zmniejszenia awaryjnosci instalacji domofonowej wymieniono w drzwiach wiatrotapéw
18 budynkéw zaczepy elektromagnetyczne na konektory, kontynuowano w kolejnych budynkach
osiedla prace malarskie wiatrotapéw, pomieszczen gospodarczych i technicznych budynkdw,
wyremontowano studzienki rewizyjne i schtadzajgce na kondygnacjach piwnicznych, wymiano deski
tawek parkowych na jednostce D, zabezpieczono antykorozyjnie dolne odcinki stupéw
oswietleniowych jednostki D, w sprawnych lampach oswietlenia zewnetrznego zamontowano
zaréwki ledowe.

Waznym elementem dziatalnosci Administracji jest dokumentowanie i zgtaszanie szkéd powstatych
w czesciach wspdlnych budynkéw i mieniu Spétdzielni. W roku sprawozdawczym za 81 szkdd
na podstawie 105 decyzji uzyskano odszkodowanie w wysokosci 113,6,6 tys. ztotych, ktére
przeznaczono na prace naprawcze.

Prowadzono biezgce prace porzadkowe czesci wspdlnych budynkéw, hal garazowych oraz terenu
osiedla, czyszczono studzienki odwodnienia liniowego przed garazami indywidualnymi, halami
garazowymi i zewnetrznymi wycieraczkami wej$¢ do klatek schodowych budynkéw, cyklicznie
organizowano wywiezienie porzuconego sprzetu AGD i RTV, gruzu i gabarytéw z kondygnacji
piwnicznych oraz z terenu osiedla, prowadzono akcje zima.

Tak jak w poprzednich latach zadbano o tereny wokét budynkdéw, gdzie oprdcz koszenia trawnikow,
pielenia skupin roslin, gracowania zwirowych placéw zabaw corocznie nasadzane sg nowe rosliny,
ktére urozmaicajg koloryt osiedla. W 2021 roku wykonano skupiny traw, biatej hortensji, ognika,
wieloletnich bylin oraz posadzono 50 drzewek rajskiej jabtoni Royal Beauty. Prowadzono ciecia
pielegnacyjne oraz sanitarne drzew i krzewdw, ktére wydtuzajg okres zywotnosci roslin oraz
zmniejszajg ryzyko wiatrotoméw. Uzupetniono humusem skupiny roslin na jednostce D, a w kilku
lokalizacjach obsadzono iglaki zimozielonym bluszczem, ktéry po zadarnieniu bedzie elementem
ozdobnym oraz zapobiegajgcym wysuszaniu gleby. Terminy koszenia trawy w sezonie wiosenno-
jesiennym dostosowano do warunkéw atmosferycznych, uwzgledniajgc postulaty mieszkancow i
ekologdw o ograniczaniu przedmiotowych prac w okresach suszy. Administracja od wielu lat
ogranicza licze betonowych koryt odprowadzajgcych wode z zadaszenia wiatrotapéw oraz terendw
zielonych do sieci deszczowej, przedmiotowe prace w kilkunastu lokalizacjach wykonano réwniez
w 2021 roku. Dodatkowo w kilku lokalizacjach wbudowano kwiatony, ktére bedg zatrzymywaé wody
opadowe w skarpach.

W 2021 roku dwie firmy realizowaty budowe sieci teletechnicznej w technologii Swiattowodowe;j:

a) spotka Orange przytaczyta 60 budynkow osiedla do szerokopasmowej sieci,

b) spotka Vectra wykonata podtaczenia swiattowodu do 20 budynkéw oraz deklaruje przebudowe
sieci do ostatnich 26 budynkow osiedla w 2022 roku.

W ramach planu inwestycji eksploatacyjnych, ktére sfinansowano z funduszu zasobdéw

mieszkaniowych, wykonano:

— 18 ogdlnodostepnych miejsc postojowych wzdtuz drogi osiedlowej miedzy budynkiem przy ulicy
Zygmunta Rumla 13 15,

— przebudowe sieci monitoringu osiedla przenoszac urzadzenia rejestrujgce obraz z kamer
do odrebnego pomieszczenia w | Komisariacie Policji, jednoczesnie wymieniajac
wyeksploatowane styki urzadzen, komputer oraz dyski HDD wideoserwera,

— montaz dwéch hustawek typu ,bocianie gniazdo” oraz dwdch réwnowazni na placach zabaw,

— wymiane 241 wyeksploatowanych opraw oswietlenia zewnetrznego na nowe z ledowymi
zarowkami, do grudnia 2021 roku wymieniono juz 284 lamp osiedla. Prace zostang zakoriczono
w 2022 roku.

Spétdzielnia na mocy ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych jest zobowigzana i prowadzi odrebnie
dla kazdej nieruchomosci ewidencje oraz rozliczanie przychoddéw oraz kosztéw eksploatacji i
utrzymania mienia Spotdzielni oraz wptywoéw i wydatkéw funduszu remontowego.
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Gospodarka zasobami mieszkaniowymi prowadzona jest bezwynikowo, gdzie rdinica pomiedzy
naliczonymi przychodami z optat uzytkownikéw lokali, a faktycznie poniesionymi kosztami jest
rozliczana z dang nieruchomoscia w kolejnym roku sprawozdawczym, poprzez uwzglednienie
powstatego wyniku w kalkulacji optat.

Spétdzielnia prowadzi takze pozostatg dziatalnos¢ gospodarczg obejmujacg miedzy innymi najem,
dziatalnos$¢ finansowg oraz dziatalnos¢ spoteczng, kulturalng, sportowg i rekreacyjng, ktérej wyniki
po opodatkowaniu podatkiem dochodowym od oséb prawnych, podlegajg podziatowi uchwata
Walnego Zgromadzenia.

W okresie sprawozdawczym na utrzymanie nieruchomosci, mienia, w tym terendw zielonych
wydatkowano Srodki finansowe w wysokosci 15 679,5 tys. ztotych, ktdre sfinansowano przychodami
uzyskanymi z optat eksploatacyjnych uzytkownikéw lokali mieszkalnych oraz lokali o innym
przeznaczeniu do czego sg zobowigzani na podstawie art. 4 ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych
i Statutu Spétdzielni.

W stosunku do 2020 roku koszty eksploatacyjne koszty eksploatacyjnej wzrosty o okoto 11%,
tj. o kwote 1 548,5 tys. ztotych, co gtéwnie wynikto z wiekszych kosztow energii cieplnej na potrzeby
centralnego ogrzewania i podgrzania wody, zwiekszenia zakresu rzeczowego i finansowego
remontdéw oraz wzrostu wynagrodzen.

Na koszty eksploatacji podstawowej zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci i mienia ztozyty sie
nastepujace pozycje:

Tytut Wartos$¢ w tysigcach | Wartos¢ w tysigcach % wzrostu

ztotych 2020 rok ztotych 2021 rok 2021/2020
Wynagrodzenia, w tym: osobowe 1076,7 1261,6 17,2
bezosobowe 238,7 199,3 -16,5
Narzuty na wynagrodzenia 248,9 310,1 24,6
Materiaty 218,8 186,5 -14,8
Ustugi zlecone na zewnatrz 654,4 770,5 17,7
Srodki czystosci na budynki 58,7 43,9 -25,2
Ochrona BHP 64,2 60,6 -5,6
Ryczatty, Szkolenia, Delegacje 6,5 6,7 3,1
Amortyzacja 48,8 43,5 -10,9
Koszty ogdlne Spotdzielni 1373,3 1385,6 0,9
RAZEM 4076,4 4331,9 6,3
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Do kosztéw zaliczanych do opfaty eksploatacyjnej nalezg nastepujgce pozycje:

Pozycja kosztu/ procentowy udziat w Wartos$¢ w tysigcach tysiawczr;f S:zc;oV:ych % wzrostu

kosztach eksploatacyjnych ztotych 2020 rok 2021 rok 2021/2020
;;fjes;;wowa optata eksploatacyjna - 4076,4 43319 6,3
wywoz nieczystosci - 7,91 % 1176,0 1239,5 5,4
energia elektryczna - 1,30 % 193,0 203,7 5,5
fundusz remontowy - 11,20 % 1318,6 1756,7 33,2
podatek od nieruchomosci - 1,69 % 268,0 264,5 -1,3
wieczyste uzytkowanie terendw - 2,29 % 359,9 358,5 -0,4
konserwacja domofondéw - 0,25 % 35,2 38,9 10,5
konserwacja dzwigéw i platform -0,36 % 52,1 56,6 8,6
ubezpieczenie budynkéw - 0,83 % 121,6 130,9 7,6
:zliz::;:oda i odprowadzenie sciekéw - 19329 19417 0,5
podgrzanie wody - 9,86 % 1437,7 1545,8 7,5
centralne ogrzewanie - 24,3 % 3159,6 3810,9 20,6
OGOLEM 14 131,0 15 679,6 11,0
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Procentowy podziat optaty eksploatacyjnej wedtug kosztow

struktura % kosztéw wchodzgcych w sktad optat eksploatacyjnych

W podstawowa optata eksploatacyjna -
27,63%
W wywoz nieczystosci - 7,91 %

M energia elektryczna- 1,30 %

B fundusz remontowy - 11,20 %

M podatek od nieruchomosci - 1,69 %

M wieczyste uzytkowanie terenéw - 2,29 %

B konserwacja domofonéw - 0,25 %

Wynik na gospodarce zasobami mieszkaniowymi stanowi nadwyzke przychodéw nad kosztami w kwocie
70 038,56 ztotych, ktéra zostanie rozliczona w ramach wynikdw na nieruchomosciach na dzien

31.12.2021 roku.

Po rozliczeniu wynik na Gospodarce Zasobami Mieszkaniowymi ksztattuje sie w sposdb nastepujacy:

tvtul prawn Wynik GZM Wynik GZM Wynik GZM Wynik GZM Wynik GZM
yutp \ za 2017 rok za 2018 rok za 2019 rok za 2020 rok za 2021 rok
Lokale mieszkalne -108 903,27 -268 663,21 -73 032,58 168 236,27 28 036,43
Lokale uzytkowe 20 800,35 19 824,08 27 960,43 35 988,39 24 248,61
Garaze indywidualne 8 870,36 6 366,82 2 321,20 19 985,63 16 083,82
Miejsca postojowe w
wielostanowiskowych 5 697,98 -4 585,56 -1679,67 10 352,77 1669,70
lokalach garazowych
tacznie -73 534,58 -247 057,87 - 44 430,62 234 563,06 70 038,56
Uzyskana nadwyzka z
uchwaly WZ +korekty 466 671,30 249 667,30 100 610,28
taczny wynik GZMna | ga6 978 55 389 870,68 812111,36 | 1296341,72 | 1459 016,03
dzien 31 grudnia

Na pozostatej dziatalnosci operacyjnej i finansowej Spétdzielnia uzyskata dodatni wynik finansowy
w wysokosci 152 579,85 ztotych, ktory po zaptaceniu podatku dochodowego stanowi zysk netto w wysokosci

127 704,85 ztotych.

Na dodatni wynik bilansowy ztozyty sie gtdwnie:

= odszkodowania z ubezpieczenia zdarzen losowych,

= odsetki ustawowe za zwtoke w zaptacie naleznych optat eksploatacyjnych,

Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Spétdzielni Mieszkaniowej ,,Potudnie” w Gdansku za 2021 rok




odsetki z oprocentowania lokat wolnych s$rodkéw finansowych zgromadzonych na rachunkach
bankowych,

przychody z technicznej obstugi ubezpieczen,

przychody z tytutu zwrotu kosztéw sagdowych w sprawach prowadzonych z udziatem Spétdzielni,

prowizje za obrét lokalami na rynku wtérnym,

udostepnienie mienia mieszkancom wspdlnoty Nad Potokiem 3 oraz domdéw szeregowych
przy ul. Alojzego Bruskiego 5-11,

administrowanie podmiotami na zlecenie,

wynik na pozostatej dziatalnosci operacyjnej z wynajmu lokali i dzierzawy terenu.

Ponadto z tytutu zgromadzonych zaliczek na pokrycie kosztéw zimnej wody i odprowadzenia $ciekdw, energii
cieplnej na potrzeby centralnego ogrzewania i podgrzania wody uzytkowej oraz na koncie rozliczeniowym
Spétdzielni na dzien 31.12.2021 roku pozostaje kwota w wysokosci 867 205,83 ztotych, ktdra zostanie
rozliczona z uzytkownikami lokali po rozliczeniu kosztow wody uzytkowej za okres od czerwca do konca
grudnia 2021 roku oraz kosztéw sezonu grzewczego 2021/2022.

W zwigzku z funkcjonowaniem Spoétdzielni w 2021 roku poniesiono koszty ogdélne w wysokosci
1 385,6 tys. ztotych, na ktdre ztozyty sie:

wynagrodzenia: cztonkdw zarzadu, ksiegowosci, cztonkowsko-samorzagdowego i kadr oraz sekretariatu

w wysokosci 862,7 tys. ztotych, w tym: zlecenia
powierzane osobom trzecim 21,5 tys. ztotych,

wynagrodzenia rady nadzorczej 65,5 tys. ztotych,

narzuty na wynagrodzenia 204,9 tys. ztotych,

koszty administracyjno-biurowe powyzszych dziatow 252,5 tys. ztotych, w tym:

- amortyzacja, utrzymanie pomieszczen, materiaty i Srodki czystosci, drobne wyposazenie,
- ustugi pocztowe, telefoniczne, naprawy i konserwacje sprzetu,

- ryczatty samochodowe, delegacje i szkolenia,

- prace zwigzane z wdrozeniem zintegrowanego systemu informatycznego,

- podatki, ogtoszenia, ubezpieczenie mienia, ustugi prawnicze,

- badanie bilansu i sktadki na Zwigzek Rewizyjny SM RP i Krajowg Rade Spotdzielcza.

Koszty ogdlne zostaty wykonane na poziomie 97,9% zatwierdzonego na 2021 rok planu rzeczowo-
finansowego Spétdzielni. Zgodnie z planem koszty te obcigzyty dziatalnos¢ eksploatacyjna.

Wysokos$¢ poniesionych kosztéw ogdélnych w tysigcach ztotych

rok 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

wykonane 1313,0 1394,4 1389,0 1390,8 1307,0 1373,3 1385,6

planowane 1394,1 1378,6 1406,8 1396,8 1221,4 1370,4 1415,4
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VIL.

Remonty

Zgromadzone $rodki na funduszu remontowym Spoétdzielni, na dzient 31 grudnia 2021 roku, wyniosty
11 490,5 tys. ztotych. W roku sprawozdawczym zwiekszenie srodkdw nastgpito z odpiséw od wptat
mieszkancow w wysokosci 1 764,1 tys. ztotych oraz kwoty 153,2 tys. ztotych z nadwyzki bilansowej
uzyskanej w 2020 roku.

Srodki finansowe zatwierdzone w planie remontéw na 2021 roku wydatkowano na:

— remonty elewacji frontowej budynku przy ul. Platynowej i Zygmunta Rumla 15 oraz catej elewacji
budynku Platynowa 2 wraz z wymiang orynnowania tych budynkow,

— wymiane pionéw i pozioméw wody uzytkowej budynkéw Dywizji Wotynskiej 6 i 37 oraz
gen. Leopolda Okulickiego 2,

— liczne remonty w trybie awaryjnym dotyczagce prac dekarskich, instalacyjnych,
ogélnobudowlanych i drogowych, ponad 200 prac zrealizowanych w 64 budynkach osiedla, oraz
w ponad 80 lokalizacjach mienia Spétdzielni,

— wynagrodzenia z narzutami pracownikéw Spétdzielni biorgcych udziat w przygotowaniu i
nadzorze prac remontowych. Koszt obstugi remontéw zostat rozliczony proporcjonalnie
do naktadéw remontowych poniesionych na poszczegdlne nieruchomosci i mienie Spoétdzielni
w 2021 roku.

taczna kwota wydatkéw na prace remontowe wyniosta 2 080,5 tys. ztotych.

Koszty prac remontowych w tys. ztotych

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

1163,1 2054,3 13315 985,6 1344,1 12964 1190,1 2080,5

Wzrost wartosci remontdéw jest nastepstwem zwiekszenia liczby remontéw, ich zakreséw rzeczowych
oraz gwattownego wzrostu kosztéw materiatow i robocizny. W planie remontéw uwzgledniane s3
wyniki przeprowadzanych corocznie przeglagdow obiektow osiedla jak rowniez wnioski mieszkancéw
zgtaszane w trybie przewidzianym w ,, Regulaminie rozliczania kosztéw zasobow gospodarki zasobami
mieszkaniowymi i ustalania opfat za uzywanie lokali w Spoétdzielni Mieszkaniowej ,Potudnie”
w Gdansku”.
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Dziatalnos¢ spoteczna, kulturalna, sportowa i rekreacyjna

Walne Zgromadzenie uchwatg w 2020 roku zadecydowato o wydatkowaniu w 2021 roku srodkéw
finansowych w wysokosci do 190 tys. ztotych na prowadzenie dziatalnosci spotecznej, kulturalnej,
sportowej i rekreacyjnej. Na przedmiotowa dziatalnos¢ w 2021 roku wydatkowano tgcznie
109 tys. ztotych, co sfinansowano z optat wnoszonych przez cztonkéw w wysokosci 69,2 tys. ztotych
oraz przychoddéw uzyskanych z pozostatej dziatalnosci gospodarczej Spoétdzielni w kwocie
39,8 tys. ztotych.

Z uwagi na zaostrzenie przepisow dotyczacych stanu zagrozenia epidemicznego w pierwszym
kwartale 2021 roku wszystkie obiekty sportowo-rekreacyjne Spétdzielni wraz z obiektem zaplecza
sportowego przy ul. Nad Potokiem 13 byty zamkniete dla uzytkownikow.

Wznowienie zajec szkotki pitkarskiej na boisku oraz dostepnos$¢ kortow tenisowych i pozostatych
obiektéw rekreacyjnych nastgpito w maju 2021 roku. Obiekty te byly dostepne dla mieszkancéw,
po uprzednim zgtoszeniu rezerwacji. Sezon tenisowy zakoriczono w listopadzie 2021 roku, a na
boisku w drugiej potowie grudnia. Obiekty byly otwarte do zmierzchu. W okresie obejmujacym
sprawozdanie zorganizowano dziewie¢ turniejow pitki noznej i cztery tenisa ziemnego oraz akcje
,wakacje na osiedlu”, gdzie dzieci i mtodziez skorzystata z grupowych wyjs¢ do kina i wycieczki do
Seeparku w Serbsku koto teby oraz do Torunia. Pod koniec czerwca swoje spotkania wznowit Klubu
Seniora, ktérego cztonkowie uczestniczyli w dwudniowej wycieczce po Kaszubach. We wrzesniu
wznowiono w obiekcie zaplecza sportowego zajecia aktywnosci tworczej dla dorostych. W grudniu
2021 roku Mikotaj odwiedzit i obdarowat stodyczami przedszkolakéw Niepublicznego Przedszkola
,Parkowe Wzgdrze” oraz najmtodszych ucznidw w Szkole Podstawowej Nr 19 w Gdansk.

Wszystkie zdarzenia sportowo - rekreacyjne realizowano zgodnie z wymogami sanitarnymi oraz przy
zachowaniu wymogdéw okresu epidemii. Pracownik Spétdzielni odpowiedzialny za organizacje
dziatalnosci spotecznej, kulturalnej, sportowej i rekreacyjnej czuwat nad przestrzeganiem
urzedowych obostrzen oraz systematycznie dezynfekowat elementy wyposazenia obiektow.

Windykacja

Powstajagce na poszczegdlnych nieruchomosciach zalegtosci wynikajg z nierealizowanego
a spoczywajgcego na kazdym uzytkowniku lokalu statutowego obowigzku wnoszenia comiesiecznych
optaty eksploatacyjnych. Spédtdzielnia jako zarzadca nieruchomosci podejmuje szereg dziatan
windykacyjnych majacych na celu zapewnienie ptynnosci finansowej do regulowania jej zobowigzan,
to jest:

taczne podjete . telefony, . pozwy .
. . wezwania R wezwania . otrzymane podpisane zgody na
dziatania 2wvkle e-maile, rzedsadowe skierowane nakaz ugod raty
windykacyjne w: v SMS P 2 do sadu v i
lokalach
. 41 618 29 5 2 0 71
mieszkalnych
zasobach
31 98 7 1 0 0 4
pozostatych

Dziatania prewencyjne majg na celu poprawienie $ciggalnosci optat za uzytkowane lokale,
co potwierdza poziom zadtuzenia wynoszacy 4,3% naliczen rocznych.

Zalegtosci z tytutu optat eksploatacyjnych na dzien 31.12.2021 roku wyniosty 710 885,96 ztotych,
Z czego:

- optaty biezace 332 074,24 ztotych,

- sprawy sadowe 378 811,72 ztotych.

W stosunku do grudnia 2020 roku kwota zalegtosci z tytutu optat eksploatacyjnych lokali zwiekszyta
sie 0 51,7 tysigca ztotych.
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Wysokos¢ zalegtosci z tytutu optat eksploatacyjnych w tysigcach ztotych

2014 2015

2016 2017

2018 2019

2020 2021

745,2 717,3

726,6 749,9

739,5 680,9

659,2 710,9

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

2014 2015

2016 2017

2018 2019

2020 2021

5,99 5,76

5,61 5,71

5,34 5,16

4,6 4,3

Liczba lokali posiadajacych zalegtosci biezace
okres zadtuzenia 31.12.2020 rok 31.12.2021 rok dynamika w %
(-) spadek

do 1 miesigca 290 335 15,52
od 1 do 3 miesiecy 63 92 46,03
od 3 do 6 miesiecy 24 19 -20,83
powyzej 6 miesiecy 4 3 -25,00

faczna liczba lokali 381 449 17,85
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Wzrosta liczba zadtuzonych lokali o 68, co przektada sie na wzrost liczby zadtuzonych lokali 0 17,85%.

Po uwzglednieniu wptat uregulowanych do dnia 28 lutego 2022 roku zalegtosci w optfatach
eksploatacyjnych zmniejszyty sie do kwoty 465 164,92 ztotych, z czego:

101 588,71 ztotych,
363 576,21 ztotych.

- optaty biezgce do kwoty
- sprawy sgdowe do kwoty

Czes¢ zadtuzen sptacono w formie polubownej, tj. wobec 75 oséb roztozono dtug na raty na tgczng
kwote 121 029,83 ztotych, ktéry zostat uregulowany do konca roku w wysokosci 88 847,39 ztotych.
Wspotpracowano z Krajowym Rejestrem Dtugdéw. Do korica 2021 roku w rejestrze wpisanych byto
20 oséb z tacznym zadtuzeniem 304 997,30 ztotych. Propagowano wsréd mieszkancéw mozliwosé
korzystania z pomocy Panstwa jaka jest dodatek mieszkaniowy.

W okresie sprawozdawczym na droge postepowania sgdowego przekazano 7 spraw z tytutu zadtuzen
powyzej 6 miesiecy, na taczng kwote 30 505,92 ztotych, z ktdrych:

- dla 4 pozwéw otrzymano prawomocne nakazy zaptaty przekazane do egzekucji komorniczej,

- wobec pozostatych 3 0séb oczekujemy na wydanie nakazu zaptaty.

Ze skierowanych spraw do sgdu w roku poprzednim wobec 3 0séb zostaty wydane nakazy zaptaty.

W 2021 roku tytutem dochodzonego w podstepowaniu sagdowym i egzekucyjnym do Spoétdzielni
wptyneta kwota w wysokosci 13 342,23 ztotych.

W okresie sprawozdawczym z tytutu powstatego zadtuienia Spédtdzielnia naliczyta odsetki
w wysokosci 33 772,99 ztotych, ktdre sptacili wtasciciele lokali do korica 2021 roku tacznie z rokiem
poprzednim w kwocie 13 504,66 ztotych.
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Dane poréwnawcze w wartosciach nominalnych prezentuje tabela i wykres ponizej.
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zalegtosci biezace sprawy sagdowe
Stan
na dzien . L. .. -
31 dni biezgce zalegtosci na biezgce zalegtosci na Sprawy sadowe Sprawy sgdowe lokale
grudnia lokalach mieszkalnych | lokalach uzytkowych lokale mieszkalne uzytkowe
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
2020 243 211,67 72 815,38 150 732,30 214 321,52
2021 251 695,82 80 378,42 163 230,13 215 581,59
Stan zalegtfoscina 31.12......roku
600 000,00
500 000,00 -
M biezace zalegtosci na
400 000,00 - lokalach mieszkalnych
M biezace zalegtosci na
lokalach uzytkowych
300 000,00 -
spr.sgdowe lokale
mieszkalne
200 000,00 - M spr.sagdowe lokale
uzytkowe
100 000,00 -
0,00 -
2010 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21

Organizacja i zatrudnienie

W 2021 roku Zarzad pracowat kolegialnie na 31 posiedzeniach, gdzie podejmowat decyzje dotyczace
biezacej dziatalnosci Spodtdzielni, a takze indywidualnie w ramach codziennych obowigzkéw

zwigzanych z realizacjg planu przez podlegte dziaty.

Struktura organizacyjna okreslita zapotrzebowanie kadrowe dla realizacji statutowych zadan
Spétdzielni w wymiarze 53 etatéw. Roczne przecietne zatrudnienie uwzgledniajgce cztonkéw Zarzadu
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wyniosto 46,53 osoby w wymiarze 45,5 etatow. Mniejsze od przyjetego w planie zatrudnienie jest
wynikiem niewielkiego zainteresowania ogtoszeniami o potrzebach kadrowych Spétdzielni, gtéwnie
na stanowiskach gospodarzy budynkow i posesji. Na powyzszych stanowiskach okresowo
zatrudniano zainteresowanych na podstawie uméw zlecenia.

Dodatkowo dla realizacji zadan angazowano firmy zewnetrzne zlecajgc im wykonywanie zadan, ktore
dotychczas byty realizowane wtasnym zasobem kadrowym.

Xl.  Sprawy samorzadowe

Walne Zgromadzenie zwotane przez Zarzad w dniach 7 i 14 wrzesnia 2021 roku podjeto 9 uchwat w
ramach, ktdrych zatwierdzito sprawozdanie finansowe, sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci
Spétdzielni w 2020 roku i sprawozdanie z dziatalnosci Rady Nadzorczej za 2020 rok oraz udzielito
absolutorium cztonkom Zarzadu. Organ ten takze zadecydowat o: podziale nadwyzki bilansowe;j
za 2020 rok w kwocie 253 856,93 ztotych, przeznaczeniu kwoty do 190 tysiecy ztotych na dziatalnosé
spoteczng, kulturalng, sportowa i rekreacyjng na 2022 rok oraz o zbyciu prawa uzytkowania
wieczystego 77 metrow kwadratowych dziatki nr 757/35 na rzecz Gminy Gdansk na cele drogowe.

Z uwagi na wymogi bezpieczenstwa sanitarnego wynikajgce z obowigzujgcego na terenie kraju stanu
epidemii COVID-19 Zarzad zapewnit odpowiednie warunki lokalowe, $rodki ochrony oraz
przygotowany i liczniejszy osobowo zespdét do obstugi organizacyjno-technicznej Walnego
Zgromadzenia.

Zgodnie z postanowieniami ustawy o rachunkowosci i ustawy o Krajowym Rejestrze Sgdowym
sprawozdanie finansowe wraz z uchwatami w sprawie zatwierdzenia przedmiotowego sprawozdania
i podziatu nadwyzki bilansowej za 2020 rok przestano drogg elektroniczng do repozytorium
dokumentdéw Spoétdzielni w rejestrze sgdowym.

Uchwaty Walnego Zgromadzenia podjete w 2020 roku zostaty zrealizowane.

Uczestnicy Walnego Zgromadzenia we wrzesniu 2021 roku zgtosili cztery pisemne wnioski — trzy
podczas pierwszej czesci i jeden na czesci drugiej WZ2. Zarzad byt organem uprawnionym do
udzielenia odpowiedzi autorom dwdch wnioskoéw, co zrealizowano.

XIl. Podsumowanie

Rok sprawozdawczy byt kolejnym, w ktorym dziatalno$¢ Spoétdzielni oprécz zadan okreslonych
w planie rzeczowo-finansowym wymagat stosowania dodatkowych rygoréw w zwigzku z trwajaca
pandemig COVID-19.

Gtéwne zadania Spoétdzielni dotyczylty biezacej obstugi mieszkancéw, utrzymania zasoboéw
mieszkaniowych oraz przygotowania do realizacji dwdch ostatnich budynkéw na osiedlu.
Wprowadzono rozwigzania techniczne, organizacyjne i informatyczne majace na celu sprawniejsze
Zarzadzanie Spoétdzielnig jako przedsiebiorstwem. Waznym zadaniem technicznym w 2021 roku byto
trwate ograniczenie zuzycia energii elektrycznej w czesciach wspdlnych osiedla, ktére ograniczy
finansowe skutki skokowego wzrost kosztow energii w 2022 roku.

Monitorowano koszty catej Spoétdzielni oraz poszczegdlnych nieruchomosci, aby utrzymac dyscypline
finansowg po stronie kosztéw zaleznych od Spétdzielni. Ostateczny i taczny wymiar optat
eksploatacyjnych uwzglednia takze wzrost kosztéw niezaleznych od Spdétdzielni, tj. minimalnego
wynagrodzenie za prace, podwyzki sktadnikdw cen energii cieplnej, dostaw wody i odprowadzania
Sciekdw oraz kosztow materiatow, ustug i prac realizowanych przez podmioty zewnetrzne. Kalkulacja
stawki eksploatacji podstawowej uwzglednia zalecenia polustracyjne o stopniowym urealnieniu
ponoszonych przez mieszkancéw kosztow eksploatacji bez dofinansowania z nadwyzek bilansowych.
Plany remontéw majg na wzgledzie utrzymanie dobrego stanu technicznego i estetycznego zasobdéw
oraz roztozenie prac w czasie, ktéry umozliwi sukcesywne gromadzenie Srodkéw przez mieszkancéw
oraz zabezpieczenie nadzoru remontéw przez pracownikéw Spoétdzielni. W minionym roku
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odnotowano trudnosci w pozyskaniu oferentdw na zaplanowane remonty elewacji oraz raptowny
wzrost cen materiatéw i kosztow pracy.

Zmniejszenie przychoddw z pozostatej dziatalnosci operacyjnej Spétdzielni i tym samym wartosci
nadwyzki bilansowej wynika z niemal zerowego oprocentowania lokat bankowych oraz
tymczasowego ograniczenia pozytkéw z dzierzawy pawilonu sportowego przy ul. Kurierow Armii
Krajowej 15.

Przedstawione w sprawozdaniu dane liczbowe, ich interpretacja, uzyskane wyniki ekonomiczne
w 2021 roku Swiadczg o stabilnej i dobrej sytuacji we wszystkich aspektach dziatalnosci Spétdzielni
oraz tworzg jej pozytywny wizerunek jako ptatnika i administratora zasobéw mieszkaniowych.
Powyisze uzasadnia wniosek o zatwierdzenie przez Walne Zgromadzenie ,,Sprawozdania Zarzadu
z dziatalnosci Spotdzielni Mieszkaniowej ,,Potudnie” w Gdansku w 2021 roku”.

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

Gdansk, marzec 2022 rok

Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Spétdzielni Mieszkaniowej ,,Potudnie” w Gdansku za 2021 rok



