Sprawozdanie Zarzadu
z dziatalnosci Spotdzielni Mieszkaniowej
im. J. I. Kraszewskiego w Sopocie
za 2023 rok

W 2023 roku Spétdzielnig Mieszkaniowej im. J .I. Kraszewskiego kierowat
Zarzad w sktadzie:

Matgorzata Samdl - Prezes Zarzadu
Marek Sowinski - Z-ca Prezesa Zarzadu
Anna Grynczynska — Cztonek Zarzadu/Gtéwna Ksiegowa
Walne Zgromadzenie Czionkéw za rok 2022 odbyto sie 15 czerwca 2023 r.
Dziatajgc zgodnie z obowigzujgcymi przepisami w ciggu 2023 roku Zarzad odbyt
26 protokotowanych posiedzen podejmujgc 76 uchwat dotyczacych
dziatalno$ci Spoétdzielni i spraw cztonkowskich.

l. Sprawy cztonkowsko — mieszkaniowe
W minionym roku ustanowiono naszym cztonkom 5 praw odrebnej
wiasnosci, w ktorg przeksztatcono mieszkania posiadajgce dotgd

spoétdzielczo — wtasnosciowe prawo do lokalu.

Ksiegi wieczyste zatozono dla 9 mieszkan, w tym 5 dla mieszkan
o odrebnej wtasnoéci, a 4 dla mieszkan spétdzielczych wtasnosciowych.

tagcznie pod zarzadem Spé%dziélni znajduje sie obecnie 1055 mieszkan,

w tym:

- spotdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu - 636
- spo6tdzielcze lokatorskie prawo do lokalu - 7
- najem - 5

407

- prawo odrebnej witasnosci lokalu

Dominujgcg wtasnos$cig jest nadal witasno$¢ spoétdzielcza, ktéra stanowi
60,28 % wszystkich mieszkan.

Il. Sprawy ekonomiczno - finansowe

tacznie we wiadaniu Spétdzielni na koniec 2023 roku znajdowato sie
- 58.080 m? gruntéw, w tym gruntéw w wieczystym uzytkowaniu, z czego
pozostajgce w Spoétdzielni stanowig 25.843 m?2.
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W ubiegtym roku Spétdzielnia administrowata lokalami o tgczne;j
powierzchni 48.989,08 m?, z czego przypadato:

- na lokale mieszkalne 44.123,59 m?
(w tym odrebna wiasno$¢ 17.182,49 m?)

- lokale uzytkowe 1557,31 m?

- garaze 1054,02 m?

- budynek administracyjno — biurowy 653,28 m?

Zarzadzanie zasobami Spoétdzielni zgodnie z zakresem wynikajgcym

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

Zgodnie z zatwierdzonym przez Rade Nadzorczg planem gospodarczym na
2023 rok plan przychodéw i kosztéw przewidywat kwote 9.007.063,00 zi.
Faktycznie w roku 2023 uzyskano przychody w kwocie 9.491.918,00 zi,

co stanowi 105,38 % planu, oraz poniesiono koszty w wysokosci
9.331.636,00 zt , co stanowi 103,60 % planu.

Bilans na dzieri 31 grudnia 2023 roku wykazuje po stronie aktywow
i pasywow sume 14.705.261,53 zi.

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

z dziatalnosci Spétdzielni za 2023 rok w wysokosci 369.518,65 zt.

Zarzad bedzie wnioskowat o przeznaczenie zysku na zwigkszenie
przychodéw z gospodarki mieszkaniowej (GZM) w 2024 roku.

Natomiast wynik na gospodarce zasobami mieszkaniowymi (GZM) wynidst
w 2023 roku — 302.040,53 zt - jest to nadwyzka poniesionych kosztow
nad osiggnietymi przychodami.

W lutym otrzymaliémy wynagrodzenie za tzw. biate certyfikaty —swiadectwa
efektywnosci energetycznej budynkéw - w kwocie 59.196,23. zt.

Podsumowuijgc przedstawione oméwienie danych finansowych, Zarzad uznaje
sytuacje finansowg Spotdzielni za stabilng. Mimo wystepujgcych zalegtosci we
wptatach czynszéw - oméwionych osobno - zachowana jest ptynnos¢
finansowa.

Zarzad potwierdza zawarte w sprawozdaniu finansowym stwierdzenie o braku
zagrozen dla kontynuowania dziatalno$ci Spétdzielni w dajacej sie
przewidzie¢ przyszto$ci.

Zatrudnienie i osobowy fundusz ptac w 2023 roku

Zatrudnienie (tzw. srednioroczne) w Spétdzielni wynosi 15,8 etatu
Wykonany fundusz ptac 1.471.721,85 zt
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V.

Przecietna ptaca pracownicza brutto 5.752,67 zt

Przecietne krajowe miesieczne wynagrodzenie

za rok 2023 r. 7.155,48 zt
Stosunek przecietnej ptacy pracowniczej w Spétdzielni
do przecietnej krajowej za 2023 rok 80,39 %.

Windykacja czynszéw

Zadtuzenie czynszowe na dzien 31.12.2023 r. Wynosi: 563.291,17 zi,
z czego zadtuzenie czynszowe:

do 3 m-cy - 209.026,81 zt
od 3 do 6 m-cy - 90.137,29 zt
od 6 do 12 m-cy - 58.370,38 zt

powyzej 12 m-cy 205.756,69 zt
Dodatkowo nadal istniejg trudno Sciggalne naleznos$ci w optatach , na ktére
istniejg utworzone odpisy aktualizacyjne (na 3 lokale) - 56.695,74 zi.
Zadtuzenie w stosunku do poprzedniego roku wzrosto nieznacznie
kwotowo, za$ spadto procentowo i wynosi niespetna 6 % rocznych
przychodéw Spétdzielni, co stanowi wskaznik zdecydowanie lepszy

od Sredniego krajowego dla spotdzielni mieszkaniowych wynoszgcego okoto
13 %.

Dziatania Zarzgdu opierajg sie na obowigzujgcym Regulaminie procedur
postepowania Spoétdzielni w sprawie zminimalizowania zadtuzen w optatach
mieszkaniowych. llo§¢ mieszkan zadtuzonych od 12 miesiecy i dtuzej na
koniec 2023 roku wynosi 10, z czego 2 najbardziej zadtuzone mieszkania
na kwote powyzej 30.000,00 zt kazde.

Gospodarka remontowa

W roku 2023 z rozliczenia wydatkowania srodkéw na remonty wynika,

ze wiekszo$¢ wykonywanych prac zwigzana byta z modernizacjg naszych
budynkéw - remonty balkonéw, zaworéw c.o., instalacji wewnetrznych.
SptacaliSmy zaciggniete kredyty, ktérych zabezpieczeniem jest

wytgcznie przyszty fundusz remontowy danych nieruchomosci.

Srodki pieniezne do dyspozycji wynosity 529.932 zi.

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

Roboty budowlane — projekt architektoniczno-budowlany zawierajgcy

m.in. projekt klap oddymiajgcych w budynkach Sienkiewicza 23 i 25

— koszt 40.590 z{.

Wymiana naswietli klatek schodowych w budynkach Kraszewskiego 35 i 37
- koszt 75.168 z1.

Roboty instalacyjne — w poprzednim roku dokonali§my wymiany zaworéw
c.o0. w cato$ci zasobdw, co pozwolito Spoétdzielni zwiekszy¢ efektywnosé
energetyczng i otrzymaé Biate Certyfikaty. Ptatno$¢ za wymiane zaworéw
zostata roztozona na 10 lat na raty — koszt tegoroczny sptaty kredytu

kupieckiego (rata +VAT) to 277.061 zt.



- kolejng pracg instalacyjng byta renowacja pionu kanalizacyjnego metoda
bezinwazyjng w budynku Sienkiewicza 25 — koszt 65.664 z1.

Inne prace — projekt statej organizacji ruchu na Osiedlu, poprzedzony
analiza mozliwych do wprowadzenia zmian, ktérego efektem finalnym
ma byé wdrozenie systemu identyfikatoréw - koszt 9.963 zf.

Prace zwigzane z planowanym wykonaniem wind i podjazdéw -
w budynkach Kraszewskiego 35 i 37 - koszt 9.018 zi.

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

w budynkach przy Kraszewskiego 23, 25, 27, 29 i 39 oraz kredytow

na instalacje c.w.u. wyniosta 80.652 zf.

Serwis dzwigow — koszt 88.370 z1.

Rezerwa ogdlna — przeznaczona na roboty nie planowane —w 2023 roku
wydaliémy na te prace 160.507 z{. znaczng cze$¢ tej kwoty stanowity roboty
awaryjne zwigzane gtéwnie z modernizacjg balkonéw dokonywang metoda
alpinistyczng, wymiana drzwi wejsciowych do budynkéw oraz usunigcie awarii
wodociggowej, za ktorg to awarie powinnismy otrzymac czesciowy zwrot

od ubezpieczyciela.

VI. Dziatalnos$é¢ kulturalno — spoteczna

Spétdzielnia prowadzi przewidziang Statutem dziatalno$¢ kulturalna,
spoteczng i o$wiatowg dla wszystkich grup wiekowych. Kontynuowalismy
trwajgcg od 2017 roku dodatkowg dziatalno§¢ w ramach tzw. Domow
Sasiedzkich, integrujgc w niej, zgodnie z zatozeniami dziatalnosci

tych doméw, rézne srodowiska i grupy wiekowe uczestnikow.

Dziatalno$é kulturalno — spoteczna naszej Spétdzielni finansowana jest
gtébwnie z wptat lokatoréw bedacych cztonkami Spoétdzielni oraz poprzez
wplywy zwigzane z zajeciami statymi, dofinansowaniem z U. M. Sopot oraz
Domami Sgsiedzkimi. Ta ostatnia pozycja stanowi z roku na rok coraz
wiekszg kwote i tak tgczne wymienione powyzej wptaty na dziatalnos¢ klubu
w 2023 roku wyniosty 79.072,18 zi.

Na dziatalno$é klubowg w roku 2024 przewidywane sg wptywy w wysokosci
81.730,00 zi.

VIl. Zamierzenia Zarzadu na 2024 rok

Zarzad ustalajgc plan remontéw na 2024 rok nadal skupia sig¢ na obstudze

i sptacie zaciggnietych kredytéw, zgodnego z zatozeniami z 2013 roku
bilansowaniu salda funduszu remontowego oraz zapewnieniu petnej
dostepnosci budynkéw dla oséb stargzych i niepetnosprawnych, a takze
sprawach bezpieczenstwa Mieszkancow.

Z robét budowlanych planowane sg roboty przeciwpozarowe

oraz modernizacja instalacji elektrycznej w budynkach Sienkiewicza 23 i 25,
a takze wymiana instalacji gazowej w budynku Kraszewskiego 30.
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Z robot cyklicznych przewidujemy naprawe przetoméw pozimowych

w drogach Osiedla. Kontynuowane sg prace zwigzane z wprowadzeniem
systemu identyfikatoréw parkingowych. Planowana jest modernizacja
chodnikéw. Przewidziano réwniez kwote na rezerwe ogélng, a wiec na
awaryjne prace, ktérych nie da sie zaplanowac.

Zarzad kontynuuje prace, ktére bedg finansowane z Funduszu Dostepnosci
Plus, a wiec dobudowe wind w budynkach Kraszewskiego 35 i 37,

a takze podjazdéw w 7 budynkach 5-kondygnacyjnych Osiedla.

W pézniejszych latach planowana jest rowniez modernizacja wind -
zamiana na windy przelotowe - w 7 wiezowcach.

Niniejsze sprawozdanie za rok 2023 przedstawia Zarzad w sktadzie:

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