Sprawozdanie Zarzqdu z dziatalnosci za 2020 rok

Robotnicza Spotdzielnia Mieszkaniowa im. Komuny Paryskiej w Gdyni prowadzita dziatalno$¢ w
oparciu o0 zapisy § 96 pkt. 2,3 i 5 Statutu Spoétdzielni, prawo spoétdzielcze, ustawe o spotdzielniach
mieszkaniowych, roczny plan gospodarczo-finansowy oraz struktur¢ organizacyjng zatwierdzong przez
Rade Nadzorcza, a takze przyjetej przez Walne Zgromadzenie Czionkéw uchwaty Nr 12/2016 z dnia 10

czerwca 2016r. dotyczacej Programu Pomocowego realizowanego od 2017r.

Dziatalno$cig Spotdzielni w 2020 roku Kierowat Zarzad w nastepujacym sktadzie:

1. Wiestaw Wawer - Prezes Zarzadu

2. Dariusz Roman - Zastepca Prezesa Zarzadu ds. Technicznych

3. Anna Grzelka — Cztonek Zarzadu- Glowny Ksiggowy w okresie 01.02.2020-31.12.2020.

Zarzad Spoéldzielni realizujac statutowy obowigzek przedstawia Cztonkom Spotdzielni doroczng

informacje o dziatalnosci i sytuacji ekonomicznej spotdzielni w 2020 roku.

Priorytetami pracy Zarzadu w roku sprawozdawczym byta realizacja prac remontowo-konserwacyjnych,
zgodnie z przyjetym Planem Gospodarczym na 2020 rok, uchwalonym przez Rad¢ Nadzorcza w dniu
18.12.2019 roku Uchwatg Nr 80/17-20.

Poczawszy od drugiego kwartatu nastat nietypowy okres pracy z uwagi na stan epidemii i zwigzane z tym
ograniczenia, gdzie znaczna czg$¢ dziatan byta ukierunkowana na zapewnieniu bezpieczenstwa w
zasobach spotdzielni i zapobieganiu rozprzestrzenianiu si¢ koronawirusa. W tym celu monitorowano na
biezaco przepisy oraz zalecenia Panstwowego Inspektora Sanitarnego w Gdyni, na podstawie ktorych
Zarzad wydawatl stosowne uchwaty 1 zalecenia.

Wielu najemcow posiadajacych lokale w najmie spotdzielni musiato zawiesi¢ Swoja dziatalno$¢ z
powodu pandemii, stad Zarzad podejmowal rozne formy wsparcia i pomocy dla najemcow, przy
jednoczesnym zabezpieczeniu zrédet przychodu dla spotdzielni.

W windykowaniu sadowym zadtuzen w roku 2020 z uwagi na stan pandemii Covid-19 wystapity
opoznienia wynikajgce z okresowego zamknigcia sagdow, zawieszenia rozpraw sagdowych oraz spigtrzenia
liczby pozwoéw oczekujacych na rozpatrzenie. Nastapity rowniez znaczne ograniczenia oraz utrudnienia
w windykacji komorniczej, co wptyneto na mniejsza $ciggalnos¢ naleznosci juz objetych prawomocnymi
wyrokami sgdowymi,

Koniecznym byto $ciste przestrzeganie dyscypliny wydatkéw na wszystkich dziatalnosciach Spotdzielni.
Sytuacja ekonomiczna w czasie pandemii pokazata, ze nastgpilo znaczne zmniejszenie wpltywow z

odsetek od ulokowanych srodkow na lokatach bankowych. Dodatkowo poniesiono nie zaplanowane
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wydatki na zakup s$rodkow do dezynfekcji, ptynéw, maseczek, aby zachowac bezpieczenstwo w
zarzadzanym zasobie. Pomimo finansowych skutkéw pandemii, otrzymano dodatkowe zrodta na ich
pokrycie w postaci dofinansowania i sprzedazy praw do swiadectw energetycznych tzw. ,biatych

certyfikatow”.

I. Stan majatkowy i sytuacja finansowa Spéldzielni za 2020 rok

Na podstawie wielkosci zawartych w sprawozdaniu finansowym Spoétdzielni jak i pozostatych
zestawieniach zawierajacych analize istotnych zdarzen gospodarczych, ktore wystgpity w roku
obrotowym, nalezy stwierdzi¢, ze zatozenia Planu Gospodarczego zostaly wykonane.
Warto$¢ ksiggowa majatku trwatego Spotdzielni na dzien 31.12.2020 roku stanowi kwote 69.502 tys. zt i
w odniesieniu do roku 2019 zmniejszyta si¢ 0 2.810,6 tys. zt. Jest to efekt procesu przeksztatcania lokali
na odrebng wiasnos¢, w wyniku ktoérego zmianie ulegla struktura wtasnosciowa lokali mieszkalnych. W
ogolne liczbie 8.391 lokali mieszkalnych bgdacych w zasobach Spoétdzielni- 2.772 to m.in. lokale bedace
na prawach spotdzielczego lokatorskiego i wiasno$ciowego prawa do lokalu, natomiast 5.619 lokale
mieszkalne stanowigce wlasno$¢ odrebng, co stanowi 66,96 % lokali wyodregbnionych.
1.Aktywa obrotowe wedtug stanu na dzien 31.12.2020r. w kwocie 25.853,2 tys. zt stanowity w 27,11%
catkowitej sumy aktywow, a tworza je przede wszystkim naleznosci i inwestycje krotkoterminowe. Stan
naleznosci z tytulu optat za eksploatacje: lokali mieszkalnych, lokali uzytkowych i pozostatej dziatalnosci
gospodarczej spotdzielni w wartosci netto przyjetej do bilansu wynosi 4.361,1 tys. zt ulegt zmniejszeniu
w odniesieniu do roku 2019 (z kwoty 4.568,2 tys. zt) o kwote 207,1 tys. zt. Jest to efekt sptat naleznosci,
utworzenia odpisow aktualizujacych naleznosci, a takze przeniesienia czeSci naleznosci z tytutu splaty
kredytow do naleznosci dlugoterminowych.
2.Sytuacja platnicza

Stan $rodkow finansowych na wszystkich rachunkach bankowych i w kasie Spotdzielni przedstawiat

si¢ nastgpujaco ( w pelnych zt.):

® Stan srodkow na dzien 31.12.2018r. - 17.449.091 zt
e Stan $Srodkow na dzien 31.12.20109r. - 18.153.488 zt
® Stan srodkow na dzien 31.12.2020r. - 19.618.455 zt

Posiadane s$rodki pieni¢zne bytly lokowane na oprocentowanych rachunkach oszczednosciowych. Od
poczatku ogtoszenia stanu epidemii w kraju stopy procentowe zmniejszyly sie Srednio z 1,76% na 0,03%
w skali roku i w efekcie wptyw odsetek z lokat bankowych wynidst w roku 2020 kwote 84,8 tys. zt.

Dla poréwnania w roku 2019 roku uzyskano odsetki bankowe w kwocie 209,5 tys. zt, a w roku 2018

uzyskano kwote 217,7 tys. zt.
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3. W pasywach bilansu najwigksza pozycje stanowig fundusze wlasne, ktore obejmuja fundusz:
zasobowy, wkladow budowlanych i mieszkaniowych, udziatlowy, ktore wg stanu na dzien 31.12.2020r.
wynoszg 76.469,2 tys. zt i w odniesieniu do roku ubiegtego uleglty zmniejszeniu na kwote 2.134,4 tys. zi.
Kolejng istotng pozycja pasywoéw w bilansie sa zobowiazania krétkoterminowe, ktore stanowig kwote
13.010,5 tys. zt i dotycza glownie: zobowigzan z tytutu dostaw i ustug, rozliczen budzetowych i
zobowigzan kredytowych. Zobowigzania dlugoterminowe na kwote 2.889,2 tys. zt dotycza wptaconych
kaucji z tytutu najmu lokali uzytkowych, wadium i zabezpieczen na prace remontowe, a takze ujete wg
stanu na dzien 31.12.2020r. pozostajace do sptaty wzgledem banku PKO kredyty ,,starego portfela” w
tacznej kwocie 1.587,6 tys. zt. Ilos¢ lokali objetych saldem wynosi 16 lokali mieszkalnych. Sptata
wszelkich zobowigzan wzgledem banku przebiega terminowo.

4. Wskazniki oceniajace efektywno$é dzialania Spoldzielni obliczone w oparciu o pozycje sktadowe
aktywOw 1 pasywow potwierdzaja, ze: wskaznik stabilizacji obliczony jako fundusz wtasny/majatek
trwaty wynosi 113,06 %, co $wiadczy o stabilnos$ci Spoétdzielni. Wskaznik ptynnosci finansowej, tj.
aktywa obrotowe/ zobowigzania krotkoterminowe wynosi 2,00 (wzorcowo), ktérego interpretacja
stanowi, ze Spotdzielnia posiada pelng zdolno$¢ platnicza i nie wystgpuja zagrozenia dla mozliwosci

kontynuowania przez Spoétdzielni¢ dziatalnosci w latach nastgpnych.

1. Gospodarka zasobami mieszkaniowymi i mieniem Spoéldzielni

Roczne koszty gospodarki zasobami mieszkaniowymi i pozostatej dziatalnosci gospodarczej
Spotdzielni wyniosty ogétem 61.854,1 tys. zt. Na pokrycie tych kosztow zostaly skalkulowane
przychody na kwote 63.926,3 tys. zt, co daje zysk bilansowy brutto w kwocie 2.072,2 tys. zt, po
potraceniu podatku dochodowego od 0sob prawnych tj. 632,7 tys. zt daje czysta nadwyzke w kwocie
1.439,5 tys. zt.

Dziatalnos¢ eksploatacyjna Spotdzielni w zakresie gospodarki zasobami mieszkaniowymi za 2020
rok zamyka si¢ narastajagco nadwyzka kosztow nad przychodami w kwocie 737,9 tys. zt. Walnemu
Zgromadzeniu Spoétdzielni zostanie przestawiona propozycja przekazania catego wyniku finansowego
netto za rok 2020 w kwocie 1.439,5 tys. zt na pokrycie kosztow eksploatacji lokali mieszkalnych i lokali
uzytkowych, ktorych uzytkownicy Sg cztonkami Spéotdzielni. Z uwagi na pandemie nie odbyto si¢ Walne
Zgromadzenie Spoldzielni w roku 2020 za rok 2019 i nadal pozostaje do podzialu czysta nadwyzka za
rok 2019, ktoéra zostata zaproponowana WZ do zatwierdzenia i przekazania na pokrycie kosztow

eksploatacji i utrzymania lokali dla osob bedacych cztonkami Spéotdzielni w kwocie 256,9 tys. zt.
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Lata Przychody Koszty Wynik brutto
2018 54.709,1 52.742,8 (+) 1.966,3
2019 57.130,1 55.914,7 (+) 1.215,4
2020 63.926,3 61.854,1 (+) 2.072,2

Na przedstawiony powyzej zysk brutto w kwocie 2.072,2 tys. zt sktadajg si¢ pozycje w obszarach

dziatalnosci Spotdzielni, tj.:

e wynik na wynajmie lokali, dzierzawie terenow pod handel i reklamy, administrowaniu wspdlnotami

mieszkaniowymi : (+) 1.374,7 tys. zt.

e wynik na dziatalnosci finansowej (uzyskane odsetki z lokat bankowych, odsetki za op6znienie w
optatach eksploatacyjnych) : (+) 244,4 tys. zt.

e wynik na dziatalnosci operacyjnej (odszkodowania, zwrot kosztow sagdowych, korekty rozrachunkow) :
(+) 453,1 tys. zt.

Spoétdzielnia poza zarzadzaniem zasobami mieszkaniowymi prowadzi w oparciu o majatek wasny
wynajem powierzchni lokali ustugowych i terenéw pod dziatalno$¢ gospodarcza, tj. handlowo-biurowo-
ustugowg ukierunkowang na potrzeby naszych mieszkancow. W odniesieniu do roku ubiegtego wynik na
tej dziatalnosci wykazat zwickszenie dochodu z tej dziatalnosci w odniesieniu do planu o ok. 105 tys. zt.
Efektem tego byly dziatania ukierunkowane na pozyskiwanie najemcow na wolne lokale,
wynegocjowanie stawek czynszu najmu zapewniajacych zysk, a takze optymalizacja i analiza kosztow

prowadzonych dziatalnosci.

I1. Windykacja zadluzen z tytulu oplat eksploatacyjnych lokali

Terminowe regulowanie optat eksploatacyjnych przez mieszkancow jest bardzo istotng kwestia W
utrzymaniu ptynnosci finansowej, ktora jest niezbedna do regulowania zobowigzan Spotdzielni. Stanowi
cel polityki gospodarczej i finansowej. Czas pandemii Covid-19 spowodowat pewne przestoje w
platnosciach mieszkancow, ale w efekcie nie zachwiato to kondycji Spotdzielni i wszystkie swoje

zobowigzania regulowata terminowo.
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1.Wedlug stanu na dzien 31.12.2020r. zadluzenie z tytulu optat za uzytkowanie lokali mieszkalnych i
garazy lacznie ze sprawami sagdowym (bez kosztow sadowych, ktore nie sa zasadzone) i po wyrokach
wyniosto na 3.326,1 tys. zt. W roku ubiegtym przedstawiajac zadtuzenie bez kosztow sgdowych kwota ta
stanowita 3.347,6 tys. zt. Nastgpil spadek zadtuzenia w odniesieniu do roku 2019 na kwote 21,5 tys. zi.

Zadhluzenia lokali mieszkalnych i garazy przedstawia ponizsze zestawienie:

Wyszczegodlnienie/lata 2019r. 2020r.
Ilos¢ lokali mieszkalnych 8391 8391
P0_W|erzchn|a uZytko_w_a lokgll 431 702,85 431 702,85
mieszkalnych 4 administracje

iadluzeme ogotem na dn.31.XII w 3347 642,93 3326 132,54
Srednie roczne zadtuzenie na 1 lokal 398,96 396.39
w zt.

Srefinie roczne zadluzenie na 1 m? 775 7.70
p.uz. wzk.

V\/.Skz.izmk % zaleglosg do 6,78 5,93
miesi¢cznych naliczen

Z powyzszego zestawienia wynika, ze wskaznik udziatu zaleglosci w naliczaniu optat eksploatacyjnych w

roku sprawozdawczym obnizyt sie o 0,85 pkt.%. w odniesieniu do roku ubiegtego.

Ponizszy wykres przedstawia procentowy wskaznik udziatu naliczen w danym miesigcu do zadluzen w
okresie : 1 2020 r. - XI1 2020 r.
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Zmienna wartos¢ wskaznika zadluzenia nie zalezy wylgcznie od skutecznosci podejmowanych dziatan
windykacyjnych. Na poziom zadluzenia ma wpltyw zamozno$¢ mieszkancow, ich zdyscyplinowanie,
poziom bezrobocia, a takze struktura wiekowa mieszkancow, gdzie mozna zauwazyé, ze osoby starsze

maja duze poczucie obowigzkowosci w terminowym regulowaniu naleznosci.
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Wptyw na to ma takze: wysoko$¢ naliczen, zmienna optat w zaleznosci od sezonu grzewczego,
wysokosci indywidualnie ustalanych stawek na fundusz remontowy, zaliczek na media, obciazenia
podatkowe i inne optaty niezalezne od spotdzielni.

Prowadzona windykacja wierzytelnosci byla zgodna z obowigzujgcymi przepisami prawa
tj. prowadzona w oparciu o Statut Spoétdzielni oraz 0 Regulamin postepowania Spotdzielni wobec os6b
wzgledem niej zadluzonych, a takze w oparciu 0 przepisy kodeksu Cywilnego, a Sekcja windykacji na
biezagco monitorowata stan zadluzenia, prowadzila w tej sprawie korespondencje z dluznikami i
wspolpracowata z Radcg Prawnym, a takze z innymi Kancelariami Prawnymi oraz Komorniczymi.

W ramach prowadzonych czynno$ci windykacyjnych wykonano:

e upomnien — 2.532 sztuki,

e wezwan ostatecznych - 936 sztuk,

e wezwan na drukach KRD —121 sztuk,

e zawarto 97 ugdd osob zadtuzonych z Zarzadem Spoldzielni,

e skierowano do kancelarii prawnej 105 spraw celem sporzadzenia pozwu o zaplate

na taczng kwotg 523.152,66 zt.

e tytulem odszkodowania za niedostarczenie lokali socjalnych wystosowano do Urzgdu Miasta

ponaglenia wzywajace do zaplaty na laczng kwote 38.657,01 zt. W chwili obecnej 7 osob

oczekuje na lokal socjalny.

2.Zadluzenie z tytulu najmu lokali uzytkowych, dzierzawy terenéw oraz reklam na dzien 31.12.2020 r.
wyniosto 546,0 tys. zt., w tym 264,8 tys. zt to zaleglosci z tytutu najmu lokali, 86,8 tys. zt z tytutu
dzierzaw terenu, 15,6 tys. zt z tytulu reklam, za§ 178,8 tys. zt to zaleglosci objete postepowaniem
sagdowym (wyroki i pozwy wniesione).

Nastepstwem stosowania si¢ do zapisow Regulaminu postepowania RSM wobec 0s6b
zadhuzonych jest 25 % wzrost warto$ci spraw sgdowych dotyczacych najmu oraz dzierzawy terenu W
stosunku do analogicznego okresu roku ubiegtego.

W toku biezacych kontroli, poza dzialaniami windykacyjnymi, regularnie przekazywano do
Dziatlu Mienia wykazy dtuznikow, ktorzy nie reagowali na podjete dziatania windykacyjne w celu
wypowiedzenia umowy najmu, dzierzawy.

W ramach prowadzonych czynnosci windykacyjnych wystawiono 231 sztuk upomnien i upomnien KRD,
a takze wystawiono 127 sztuk ostatecznych przedsadowych wezwan do zaplaty na laczng kwote
728.743,98 zt. Ponadto zawierano ugody na ratalng splate zadluzenia, kierowano sprawy do kancelarii

prawnej celem sporzadzenia pozwu o zaptate, wielokrotnie kontaktowano si¢ z dtuznikami telefonicznie i
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mailowo, wystawiano noty odsetkowe dla wszystkich zalegajacych w optatach za najem i dzierzawe,

réwniez w przypadku odsetek za zwloke dotyczacych zakonczonych juz uméw najmu i dzierzawy.

Nalezy wspomnie¢, ze w ramach zawartych umow widniejg kaucje finansowe pobierane od najemcow i
dzierzawcoéw, ktore shuza zabezpieczeniu intereséw Spoétdzielni, a ich saldo na dzien 31.12.2020r.

wynosito 458,0 tys. zt.

1VV. Szanse i zagrozenia dzialalnosci Spoldzielni w roku 2020 i w latach nastepnych.

Trudna sytuacja gospodarcza i spoleczna spowodowana pandemig Covid-19 na dzien sporzadzenia
niniejszego sprawozdania trwa i nie stanowi istotnego wptywu dla dziatalnosci Spotdzielni. Niemniej
niezbedne jest kontynuowanie dotychczasowych dziatan, ktoére byly podejmowane w roku
sprawozdawczym, czyli zapewnieniu bezpieczenstwa zarzgdzanymi zasobami Spotdzielni i utrzymania
dobrej sytuacji majatkowo-finansowej.

Pomimo pandemii zalegto$ci mieszkancoéw i uzytkownikéw lokali w optatach nie ulegly zwigkszeniu w
odniesieniu do roku 2019.

Zarzad Spotdzielni bardzo elastycznie i niezaleznie od sytuacji ekonomiczno-spotecznej kraju
ukierunkowuje swoje dziatania migdzy innymi na prowadzeniu: statego nadzoru i kontroli realizacji
nalozonych zadan wynikajacych z plandw gospodarczo-finansowych, racjonalnego wykorzystania
gruntow bedacy w mieniu spotdzielni, pozyskiwania nowych zrodet przychodow, wspotpraca z
Samorzagdami Nieruchomosci w celu podejmowania decyzji i dziatan, ktore beda spetniaty oczekiwania
mieszkancow.

Wymieniajgc szanse w dziatalno$ci Spotdzielni w roku 2021 i latach nastgpnych nalezy upatrywaé przede
wszystkim w zagospodarowaniu wolnych gruntow stanowigcych mienie Spotdzielni.

W roku sprawozdawczym 2020 nalezy stwierdzié, ze sytuacja finansowa Spoéidzielni pomimo stanu
epidemiologicznego w kraju jest bardzo stabilna i najprawdopodobniej nie istnieje bezposrednie

zagrozenie wplywu pandemii na zaprzestanie i kontunuowania dziatalnosci Spotdzielni w roku 2021.

Gdynia, dnia 12-05-2021r.
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