Sprawozdanie Zarzadu
z dzialalnosci Spoétdzielni Mieszkaniowej
im. J. |. Kraszewskiego w Sopocie
za 2020 rok

W 2020 roku Spétdzielnig Mieszkaniowej im. J .I. Kraszewskiego kierowat
Zarzad w skfadzie:

Matgorzata Samdél - Prezes Zarzadu
Marek Sowiriski - Z-ca Prezesa Zarzadu
Anna Grynczynska — Cztonek Zarzgdu/Gtéwna Ksiegowa

Byt to trudny rok, panujgca pandemia obarczyta Zarzad i pracownikow
Spoétdzielni szeregiem dodatkowych obowigzkéw oraz koniecznoscig pracy
w warunkach spetnionych rygoréw sanitarnych.

Zarzad zwraca uwage, ze w wyniku zaistnienia stanu epidemiologicznego nie
udato sie¢ w roku 2020 zwota¢ Zgromadzenia Czionkow Spotdzielni i dokonac
zatwierdzenia pracy Spétdzielni w 2019 roku. Mamy jednak nadzieje, ze w 2021
roku nastgpi poprawa sytuacji w kraju, mozliwe bedzie przywrocenie normalnej
dziatalnoséci i odbycie Walnego Zgromadzenia dla analizy pracy Spotdzielni w la-
tach 2019 1 2020.

Dziatajgc zgodnie z obowiazujgcymi przepisami w ciggu 2020 roku Zarzad odbyt
27 protokotowanych posiedzen podejmujgc 71 uchwat dotyczacych
dziatalnosci Spoldzielni i spraw cztonkowskich.

Sprawy cztonkowsko — mieszkaniowe

W minionym roku ustanowiono naszym cztonkom 9 praw odrgbne;j
witasnosci, w ktérg przeksztatcono 8 mieszkan posiadajgcych spoétdzielczo —
wtasnosciowe prawo do lokalu i 1 o lokatorskim prawie do lokalu.

Ksiegi wieczyste zatozono dla 9 mieszkan, w tym 6 dla mieszkan
o odrebnej wtasnoséci, a pozostate 3 dla mieszkan spoétdzielczych
wtasnosciowych. Natomiast w 3 ksiegach wieczystych dokonano
zmiany wpisu ze spotdzielczego wiasnosciowego na odrgbng wtasnosc.

tacznie pod zarzaderﬁ Spétdzielni znajduje sie obecnie 1055 mieszkan,
w tym:

- spoidzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu - 648
- spbidzielcze lokatorskie prawo do lokalu ke
- najem - 5
- prawo odrebnej wiasnoéci lokalu - 395



Dominujgca witasnosécig jest nadal wtasnos¢ spotdzielcza, ktdéra stanowi
61,42 % wszystkich mieszkan.

Il. Sprawy ekonomiczno - finansowe

tacznie we wtadaniu Spoétdzielni na koniec 2020 roku znajdowato sie
58.080 m? gruntéw, w tym gruntow w wieczystym uzytkowaniu
25.843 m?,

W ubiegtym roku Spoétdzielnia administrowata lokalami o tgcznej
powierzchni 48.989,08 m*, z czego przypadato:

- na lokale mieszkalne 44.123,59 m?
(w tym odrebna wiasnos¢ 16.710,70 m?)

- lokale uzytkowe 1557.31 m?

- garaze 1054,02 m?

- budynek administracyjno — biurowy 653,28 m?

Zarzadzanie zasobami Spétdzielni zgodnie z zakresem wynikajgcym

z obowiazkow ujetych w ustawach, normach i rozporzadzeniach, utrzymanie
ich stanu technicznego i prowadzenie bezpiecznej eksploatacji wymaga
ponoszenia kosztow.

Zgodnie z zatwierdzonym przez Rade Nadzorczg planem gospodarczym na
2020 rok plan przychodow i kosztéw przewidywat kwote 7.444.066,00 zt.
Faktycznie w roku 2020 uzyskano przychody w kwocie 7.568.704,00 zi,

co stanowi 101,67 % planu, oraz poniesiono koszty w wysokosci
7.454.529,00 zt , co stanowi 100,14 % planu.

Bilans na dzier 31 grudnia 2020 roku wykazuje po stronie aktywow
i pasywow sume 16.344.665,08 zi.

Po uwzglednieniu zaptaconego zgodnie z odpowiednimi przepisami podatku
dochodowego, rachunek zyskow i strat zamknat sie zyskiem bilansowym

z dziatalnoéci Spoétdzielni za 2020 rok w wysokosci 346.828,61 zi.

Zarzad bedzie wnioskowat o przeznaczenie zysku na zwigkszenie
przychodéw z gospodarki mieszkaniowej (GZM) w 2021 roku.

Natomiast wynik na gospodarce zasobami mieszkaniowymi (GZM) wyniost
w 2020 roku — 290.324,44 zt - jest to nadwyzka poniesionych kosztow nad
osiagnietymi przychodami. Zarzad proponuje nadwyzke z kosztéw nad
przychodami z GZM za rok 2020 pokry¢ wynikiem bilansowym z 2020 r.

W pazdzierniku 2020 r. Spétdzielnia otrzymata wynagrodzenie za wydane
$wiadectwa efektywnosci energetycznej — tzw. BIALE CERTYFIKATY
potwierdzajace planowang oszczednos¢ energii - w kwocie 24.210,86 zt
brutto. Zostaly one przyznane w zwigzku z poniesionymi przez Spotdzielnie
wydatkami na zmniejszenie zuzycia energii.

Ponadto w zwiazku z trwajacg pandemig Spétdzielnia otrzymata ustawowe
dofinansowanie do skfadek ZUS w kwocie 77.539,10 zt.



V.

Podsumowujgc przedstawione oméwienie danych finansowych, Zarzad uznaje
sytuacje finansowg Spéldzielni za stabilng. Mimo wystepujacych zalegtosci we
wptatach czynszéw - omoéwionych osobno -  zachowana jest ptynnosé
finansowa.

Zarzad potwierdza zawarte w sprawozdaniu finansowym stwierdzenie o braku
zagrozen dla kontynuowania dziatalno$ci Spétdzieini w dajacej sie

przewidzie¢ przysziosci.

Zatrudnienie i osobowy fundusz ptac w 2020 roku

Zatrudnienie (tzw. $rednioroczne) w Spoétdzielni wynosi 20 etatow
Wykonany fundusz ptac 1.401.988,57 zt
Przecietna ptaca pracownicza brutto 4.383,14 zt
Przecietne krajowe miesieczne wynagrodzenie

za rok 2020 r. 5.167.47 zt
Stosunek przecietnej ptacy pracowniczej w Spoétfdzieini za 2020 rok

do przecietnej krajowej za 2020 rok 82,15 %.
Windykacja czynszow

Zadtuzenie czynszowe na dzien 31.12.2020 r. Wynosi: 354.221,40 zt,
z czego zadtuzenie czynszowe:

do 3 m-cy - 160.867,27 zt
od 3 do 6 m-cy - 65.933,35 zt
od 6 do 12 m-cy - 56.286,34 zt

powyzej 12 m-cy 71.134 44 z

Dodatkowo istniejg trudno $ciagalne naleznosci w optatach , na ktore

nadal istnieja utworzone odpisy aktualizacyjne (na 3 lokale) - 56.695,74 zi.
Wozrost zadiuzenia czynszowego, zwtaszcza widoczny w pierwszym
przedziale czasowym, czyli do 3 miesigcy, $wiadczy o tym, ze w zwigzku

z trwajgca pandemig kiopoty w regulowaniu naleznosci majg réwniez te
osoby, ktére dotgd regularnie optacaty czynsze. Zarzad, analizujac stan
zalegloéci w optatach w poszczegéinych miesigcach, uwaza, ze jak do tej
pory, wida¢ jednak w postepowaniu zdecydowanej wigkszosci mieszkancow
zrozumienie i odpowiedzialne podejscie do obowigzku pokrywania kosztow
gospodarowania zasobami Spotdzielni i sktada w tym miejscu
podziekowania za takg postawe.

Zadtuzenie wynosi 4,75% rocznych przychodéw Spétdzielni, co stanowi
wskaznik wyraznie lepszy od $redniego krajowego dla spotdzielni
mieszkaniowych wynoszacego ok. 12 %.

Dziatania Zarzadu opierajace sie na obowigzujacym Regulaminie procedur
postepowania Spétdzielni w sprawie zminimalizowania zadtuzen w optatach
mieszkaniowych pozwolity utrzyma¢ w biezacym roku na poziomie
zblizonym do roku 2019 ilo$¢é mieszkan zadtuzonych od 12 miesigcy

i dluzej — w roku 2019 byto ich 5, natomiast w roku 2020 jest takich
mieszkan 8, z czego 4 mieszkania na kwotg ponizej 10.000,00 zt kazde.



VI

Gospodarka remontowa

W roku 2020 z rozliczenia wydatkowania $rodkow na remonty wynika,
ze wykonalismy remonty na kwote 1.100.133 z1.
Nadal wiekszo$¢ wykonywanych prac zwigzana jest z modernizacjg
naszych budynkéw ( wymiana instalacji wewnetrznych, remonty balkonéw i
dachéw). Sptacamy réwniez zaciagniete kredyty, ktérych zabezpieczeniem
jest — przypominamy - wytacznie przyszly fundusz remontowy danych
nieruchomoséci budynkowych).

Zarzad zwraca uwage, ze udato sie skutecznie kontynuowaé podjete
w 2013 roku zgodnie z postanowieniem Rady Nadzorczej bilansowanie sal-
da funduszu remontowego. Pozostata po uwzglednieniu zewnetrznego
finansowania kwota ok. 140 tysiecy zt. ulemnego salda, pozwala sadzic,
ze w 2022 roku, zgodnie z przyjetym zatozeniem uda si¢ doprowadzi¢
do dodatniego stanu $rodkéw funduszu remontowego.

W podziale na grupy tematyczne zesztorocznego planu prace remontowe
przedstawiaja sie nastepujaco:

Roboty instalacyjne — dokoriczenie wykonania instalacji cieptej wody wraz
z wymiang wodomierzy w budynkach Kraszewskiego 23 i 39.

Wymiana instalacji elektrycznej w budynkach niskich: Kraszewskiego 27

i 39, dokonczenie tych prac w budynkach Kraszewskiego 23, 25 29

oraz wykonanie projektow instalacji elektrycznej dla budynkéw wysokich —
wydaliSmy 486.170 zi.

Roboty budowlane - rozpoczecie remontu balkonéw wraz z ociepleniem
elewacji w budynku przy ul. Sienkiewicza 17— koszt 228.359 zi.

Roboty dekarskie - remont dachu z ociepleniem przy ul. Sienkiewicza 17
- koszt 117.543 z1.

Roboty cykliczne — chodniki przy ulicy Kraszewskiego 30, 32
i Sienkiewicza 23 - tu wydalismy 67.908 z{.

Obstuga kredytéw (odsetki) — dotyczacych wymiany wind w budynkach
przy Sienkiewicza 23 i 25, budowy nowych wind w budynkach

przy Kraszewskiego 23, 25, 27, 29 i 39 oraz kredytéw na instalacje c.w.u.
wyniosta 122.134 zi.

Rezerwa ogdéina — przeznaczona na roboty nie planowane - w zesztym roku
wydalismy 20% wigcej niz planowali$my, a w biezacym roku na roboty
dodatkowe i awarie wydaliSmy 84.019 zi, a wigc znacznie mniej niz $rednia z
poprzednich lat..

Dziatalnos$¢ kulturalno — spoteczna

Spétdzielnia prowadzi przewidziang Statutem dziatalno$¢ kulturaing,
spoteczng i o$wiatowa dla wszystkich grup wiekowych. Kontynuujemy trzeci
rok dodatkowa dziatalno$é w ramach tzw. Doméw Sasiedzkich, integrujac w
niej zgodnie z zatozeniami dziatainosci tych domoéw rézne $rodowiska
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Vii.

I grupy wiekowe uczestnikow.

Dziatalno$¢ kulturalno — spoteczna naszej Spéidzielni finansowana jest
gtobwnie z wptat lokatorow bedacych cztonkami Spoétdzielni oraz poprzez
wptywy zwigzane z zajeciami statymi, dofinansowaniem z U. M. Sopot oraz
Domami Sgsiedzkimi. Laczne wptaty na dziatalno$¢ klubu w 2020 roku
wyniosty 60.324,18 zi.

Dziatalnos¢ klubowa w roku 2021 bedzie $ciSle uzalezniona od poziomu
pandemii.

Zamierzenia Zarzadu na 2021 rok

Zamierzenia Zarzgdu na rok 2021 nadal sg rewidowane przez trwajgca
pandemie, nie mozna tez przewidzie¢ na jakim poziomie bedg ksztattowac
sie wptaty lokatorow. Zarzad postanowit ograniczy¢ plan remontéw w taki
sposodb, aby skupi¢ sie na obstudze zaciggnietych kredytéw oraz zapewnic
dokonczenie robét termoizolacyjnych, a wiec dokornczenie remontow
balkonoéw i ocieplenia (o grubosci ocieplenia zgodnej z obowigzujgcymi
przepisami) elewacji budynku Sienkiewicza17, wykonaé¢ remont dachu wraz
z ociepleniem budynku przy ul. Kraszewskiego 21 oraz zarezerwowac
$rodki na roboty cykliczne — pozioma naprawa drég i rezerwe ogoing.

Niniejsze sprawozdanie za rok 2020 przedstawia Zarzad w sktadzie:

Matgorzata Samél - Prezes Zarzadu
Marek Sowinski - Z-ca Prezesa Zarzadu
Anna Grynczyriska — Czionek Zarzgdu/Glowna Ksiegowa
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