Sprawozdanie Zarzadu
z dziatalnosci Spétdzielni Mieszkaniowej
im. J. I. Kraszewskiego w Sopocie
za 2021 rok

W 2021 roku Spoétdzielnig Mieszkaniowej im. J .I. Kraszewskiego kierowat
Zarzad w sktadzie:

Matgorzata Samol - Prezes Zarzadu
Marek Sowinski - Z-ca Prezesa Zarzadu
Anna Grynczynska — Cztonek Zarzadu/Gtéwna Ksiegowa

Trwajgca drugi juz rok pandemia natozyta na Zarzad i pracownikow
Spoétdzielni wiele dodatkowych obowigzkéw oraz koniecznos¢
pracy w warunkach spetnionych rygoréw sanitarnych.

Zarzad zwraca uwage, ze w wyniku zaistnienia stanu epidemiologicznego nie
udato sie zwotaé Walnego Zgromadzenia Cztonkéw Spétdzielni zarébwno w roku
2020, jak i w2021. Mamy jednak nadzieje, ze w 2022 roku nastgpi
zakonczenie stanu pandemii i zagrozenia epidemicznego, po ktérym mozliwe
bedzie przywrécenie normalnej dziatalnosci i odbycie Walnego Zgromadzenia
dla analizy i zatwierdzenia pracy Spétdzielni w latach 2019 , 2020 i 2021.

Dziatajgc zgodnie z obowigzujacymi przepisami w ciggu 2021 roku Zarzad odbyt
26 protokotowanych posiedzen podejmujgc 51 uchwat dotyczgcych
dziatalnosci Spétdzielni i spraw cztonkowskich.

Sprawy cztonkowsko — mieszkaniowe

W minionym roku ustanowiono naszym cztonkom 4 prawa odrebne;j
wiasnosci, w ktorg przeksztatcono mieszkania posiadajgce spoétdzielczo —
wtasnosciowe prawo do lokalu.

Ksiegi wieczyste zatozono dla 8 mieszkan, w tym 2 dla mieszkan
o odrebnej wtasnosci, a pozostate 6 dla mieszkan spotdzielczych
wiasnosciowych. Natomiast w 2 ksiegach wieczystych dokonano
zmiany wpisu ze spotdzielczego wtasnosciowego na odrebng wtasnosc.

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

- spotdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu - 644
- spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu - ¥
- hajem - 5
- prawo odrebnej wtasnosci lokalu - 399

Dominujgcg wtasnoscig jest nadal witasno$¢ spoétdzielcza, ktora stanowi

61,04 % wszystkich mieszkan.
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Il. Sprawy ekonomiczno - finansowe

t gcznie we wiadaniu Spoétdzielni na koniec 2021 roku znajdowato sig
58.080 m? gruntéw, w tym gruntéw w wieczystym uzytkowaniu, z czego
pozostajgce w Spétdzielni stanowig 25.843 m?2.

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

- na lokale mieszkalne 44.123,59 m?
(w tym odrebna wtasnos$¢ 16.884,69 m?)

- lokale uzytkowe 1557,31 m?

- garaze 1054,02 m?

- budynek administracyjno — biurowy 653,28 m?

Zarzadzanie zasobami Spétdzielni zgodnie z zakresem wynikajgcym

z obowigzkéw ujetych w ustawach, normach i rozporzgdzeniach, utrzymanie
ich stanu technicznego i prowadzenie bezpiecznej eksploatacji wymaga
ponoszenia kosztéw.

Zgodnie z zatwierdzonym przez Rade Nadzorczg planem gospodarczym na
2021 rok plan przychodow i kosztow przewidywat kwote 7.709.787,00 zt.
Faktycznie w roku 2021 uzyskano przychody w kwocie 8.075.822,00 zi,

co stanowi 104,74 % planu, oraz poniesiono koszty w wysokosci
8.131.544 z} , co stanowi 105,47 % planu.

Bilans na dzien 31 grudnia 2021 roku wykazuje po stronie aktywow
i pasywéw sume 15.945.580,27 zi.

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

z dziatalno$ci Spétdzielni za 2021 rok w wysokos$ci 302.168,46 zi.

Zarzad bedzie wnioskowat o przeznaczenie zysku na zwiekszenie
przychodéw z gospodarki mieszkaniowej (GZM) w 2022 roku.

Natomiast wynik na gospodarce zasobami mieszkaniowymi (GZM) wyniost
w 2021 roku — 302.354,93 zt - jest to nadwyzka poniesionych kosztéw nad
osiggnietymi przychodami.

Podsumowujac przedstawione oméwienie danych finansowych, Zarzad uznaje
sytuacje finansowg Spétdzielni za stabilng. Drugi rok z rzedu nadwyzka

z dziatalno$ci gospodarczej Spotdzielni jest zblizona do niedoboru na
gospodarce zasobami mieszkaniowymi, co pokazuje zmiane niepokojgcych
trendow lat ubiegtych i wskazuje na wtasciwe ustalanie wysoko$ci stawek
przychodéw Mimo wystepujgcych zalegtosci we wptatach czynszéw -
omowionych osobno - zachowana jest ptynno$¢ finansowa.

Zarzad potwierdza zawarte w sprawozdaniu finansowym stwierdzenie o braku
zagrozen dla kontynuowania dziatalnosci Spoétdzielni w dajgcej sie
przewidzie¢ przysztosci.
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V.

Zatrudnienie i osobowy fundusz ptac w 2021 roku

Zatrudnienie (tzw. $rednioroczne) w Spétdzielni wynosi 19 etatow
Wykonany fundusz ptac 1.415.918,97 zt
Przecietna ptaca pracownicza brutto 4.901,56 zt
Przecietne krajowe miesieczne wynagrodzenie

zarok 2021 . 5.917,51 zt
Stosunek przecietnej ptacy pracowniczej w Spoétdzielni

do przecietnej krajowej za 2021 rok 82,83 %.

Windykacja czynszéow

Zadtuzenie czynszowe na dzien 31.12.2021 r. Wynosi: 422.338,75 zt,
z czego zadtuzenie czynszowe:
do 3 m-cy - 174.675,88 zt
od 3 do 6 m-cy - 72.708,77 zt
od 6 do 12 m-cy - 60.984,66 zt

powyzej 12 m-cy 113.969,44 zt
Dodatkowo istniejg trudno $ciggalne naleznosci w optatach , na ktére

nadal istniejg utworzone odpisy aktualizacyjne (na 3 lokale) - 56.695,74 zt.
Wzrost zadtuzenia czynszowego miat zwigzek z nadal trwajgcg pandemia.
Zadtuzenie wzrosto w stosunku do poprzedniego roku i wynosi 5,22%
rocznych przychodéw Spétdzielni, co i tak stanowi wskaznik lepszy

od $redniego krajowego dla spétdzielni mieszkaniowych wynoszgcego okoto
14,3 %.

Dziatania Zarzadu opierajg sie na obowigzujgcym Regulaminie procedur
postepowania Spoétdzielni w sprawie zminimalizowania zadtuzen w optatach
mieszkaniowych. [lo§¢ mieszkan zadtuzonych od 12 miesiecy i dtuzej na
koniec 2021 roku wynosi 9, z czego 2 najbardziej zadtuzone mieszkania
kwote powyzej 20.000,00 zt kazde.

Gospodarka remontowa

W roku 2021 z rozliczenia wydatkowania srodkéw na remonty wynika,
ze wykonali$my remonty na kwote 997.783 zf.

Jak w poprzednim roku wiekszo$¢ wykonywanych prac zwigzana byta

z modernizacjg naszych budynkéw - remonty balkonéw i dachéw.
Sptacali$my zaciagniete kredyty, ktérych zabezpieczeniem jest —
przypominamy - wytgcznie przyszty fundusz remontowy danych
nieruchomosci. Nalezy zauwazyé¢, ze znacznie wzrosty koszty robocizny,
w |l potowie roku skokowo zaczety rosna¢ rowniez koszty materiatowe.
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VL.

VII.

W podziale na grupy tematyczne zesztorocznego planu prace remontowe
przedstawiajg sie nastepujgco:

Roboty budowlane — dokorczenie remontu balkonéw wraz z ociepleniem
elewacji zachodniej w budynku przy ul. Sienkiewicza 17 oraz wykonanie
tych samych robét na $cianie potudniowej tego budynku— koszt §70.792 z1.

Roboty dekarskie - remont dachu z ociepleniem budynku przy
ul. Kraszewskiego 21 - koszt 126.737 z1.

Roboty cykliczne —przetomy pozimowe — tu wydalismy 50.127 z{.

Obstuga kredytow (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 86.287 z1. ’

Rezerwa ogélna — przeznaczona na roboty nie planowane —w 2021 roku
wydalismy na te prace ponad dwa razy wiecej niz planowaliémy, tzn. 163.840
z4, znaczng cze$c tej kwoty stanowity roboty awaryjne zwigzane z naprawg
elewacji i balkonéw dokonywana metodg alpinistyczna.

Dziatalno$¢é kulturalno — spoteczna

Spétdzielnia prowadzi przewidziang Statutem dziatalno$¢ kulturalna,
spoteczng i oéwiatowg dla wszystkich grup wiekowych. Kontynuujemy trzeci
rok dodatkowg dziatalno$¢ w ramach tzw. Doméw Sasiedzkich, integrujgc w
niej zgodnie z zatozeniami dziatalnos$ci tych domoéw rézne $rodowiska

i grupy wiekowe uczestnikow.

Dziatalno$é kulturalno — spoteczna naszej Spoétdzielni finansowana jest
gtéwnie z wptat lokatoréw bedacych cztonkami Spoétdzielni oraz poprzez
wptywy zwigzane z zajeciami statymi, dofinansowaniem z U. M. Sopot oraz
Domami Sasiedzkimi. Lgczne wptaty na dziatalnosé klubu w 2021 roku
wyniosty 60.324,18 zi.

Dziatalno$é klubowa w roku 2022 bedzie $cisle uzalezniona od poziomu
pandemii.

Zamierzenia Zarzadu na 2022 rok

Zamierzenia Zarzadu na rok 2022 nadal mogg zostaé zrewidowane przez
wzrost cen materiatéw i robét budowlanych oraz trudny do okreslenia
mozliwy wzrost opdznien we wptatach lokatoréw. Zarzad ustalajgc plan
gospodarczy starat sie ograniczy¢ wielkos¢ prac prowadzonych z $rodkow
biezgcych, skupiajgc sie na obstudze i sptacie zaciggnietych kredytow
oraz zgodnie z wieloletnimi zatozeniami z 2013 roku osiggnieciu
zbilansowanego salda funduszu oraz zapewnieniu dokonczenia robot
termoizolacyjnych, a wiec dokonczenie wykonania ocieplenia o grubosci
zgodnej z obowigzujgcymi przepisami, a takze remoncie balkonéw $ciany
zachodniej budynku Tatrzanska 2.
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Wymienione zostang zawory c.o. w cato$ci zasobéw Spoétdzielni, co wptynie
na zwiekszenie efektywnosci energetycznej i pozwoli Spétdzielni wystapic
o kolejne ,biate certyfikaty”. Ptatno$¢ za wymiane zaworéw zostanie
roztozona na raty w okresie 10 lat.

Po uzyskaniu kredytu bankowego mozliwa bedzie wymiana instalacji
gazowej w budynku Kraszewskiego 30, ostatnim budynku zasobow
Spotdzielni, w ktérym nie dokonano tego dotychczas.

Z mniejszych robo6t remontowych Zarzad planuje modernizacje instalacji c.o.
i c.w. w budynku Kraszewskiego 39, renowacje pionu kanalizacyjnego
wybranego budynku metoda bezinwazyjng, prace przeciwpozarowe

w budynku Sienkiewicza 25, modernizacje placéw zabaw i chodnikow
oraz cykliczng naprawe przetoméw pozimowych.

Niniejsze sprawozdanie za rok 2021 przedstawia Zarzad w sktadzie:

Matgorzata Samdl - Prezes Zarzadu
Marek Sowinski - Z-ca Prezesa Zarzgdu
Anna Grynczyriska — Czlonek Zarzadu/Gtéwna Ksiggowa
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