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o Spółdzielnia Mieszkaniowa „Karwiny”  w Gdyni 

            81-587 Gdynia, ul. Korzenna 15 

 

o Podstawowa  działalność prowadzona  

   jest zgodnie z §5 Statutu 

 

o Skład Zarządu w 2017 r.  

        Zbigniew Szymański       

  Jolanta Muża   Marek Fułek  

   









Mieszkańcy  (wg oświadczeń)                          8 081
   

Członkowie                                                     4 473
  

Lokale mieszkalne                                           4 090 

 

Budynki mieszkalne                 ( 308 klatek )              98 

 

Lokale użytkowe                                                  65 

 

Garaże i miejsca postojowe w garażu                 215 

 

                Powierzchnia gruntów  ( m2 )        451 596  

   

 

 



                                       PLAN     WYKONANIE  

  

Pracownicy Spółdzielni    42,5     36,17 

                        w tym: 

                       Zarząd           3             3 

            Administracja         29,5        23,50 

                ZKR         10             9,67    

 

Racjonalna gospodarka zasobami 
ludzkimi  



 

Zarząd realizował zadania remontowe 
określone przez  Radę Nadzorczą w  
Planie Gospodarczo-Finansowym na 

2017 r. 

 Koszt prac remontowych  w ramach FR   

 3 750 621,98 zł.   
 

              

 

 



  

Zarząd kontynuował  program malowania klatek schodowych   

W 2017 r.  wyremontowano  45 klatek schodowych  w 14 

budynkach mieszkalnych: Buraczana  13, 15, 21, 26, 29;        

Baczyńskiego 1, 3; Korzenna 7, 11;  Nałkowskiej 21; 

Staffa 1, 3, 5, 7.   

W okresie  2012  - 2017  wykonano 

malowanie  251 klatek schodowych w 79 

budynkach mieszkalnych 

            Pozostało: na 2018 r.   -  29 klatek  

                             na 2019 r.   -  28 klatek 



 

 

 





 

 



 

 











 

 



Najważniejsze zadania remontowe wykonane ze środków funduszu remontowego 
 



 

 



       



 















  
 W okresie 2013- 2017 Zarząd dokonał 

następujących korekt mocy cieplnej dla c. o. i 
c. w. u. uzyskując efekt energetyczny i efekt 
finansowy. 

 2013  -  747,35 kW               97 894 zł. 
 2014  -  630,10 kW               82 523 zł. 
 2015  -  325,70 kW               42 064 zł. 
 2016  -  301,60 kW               44 542 zł. 
 2017   -   92,70  kW              13 666 zł. 
 Razem -2107 45 kW            280 689 zł. 

                    plan korekty na 2018 to 101kW 



 
Kontynuowano realizację art. 12 ust.1 ustawy z dnia 14 czerwca 
2007 r o zmianie u.o.s.m.  Spółdzielnia w 2017 roku zawarła 14 
umów notarialnych ustanowienia odrębnej własności lokali. 
 

W 2017r. z ogólnej liczby 4090 lokali mieszkalnych: 
 
- odrębna własność                      2 372       58,00%   
- własnościowe prawo do lokalu   1 684       41,17%   
- lokatorskie prawo do lokalu            32         0,78%   
- wolne prawnie                                  2          0,05%  
 
 
 
 



  
W wyniku kontynuowania przez Zarząd nowych procedur windykacji należności 
i utworzenia stanowiska ds. koordynacji windykacji  zadłużenie z tytułu 
użytkowania lokali mieszkalnych, garaży, miejsc postojowych oraz lokali 
użytkowych  w roku 2017 zmniejszyło się w stosunku do roku ubiegłego           
o  77 173,76 zł.  

 
Zmniejszenie wskaźnika zadłużenia ogólnego   

• 2017    -    5,30 %  
• 2016    -    5,70 %  
• 2015    -    6,59 % 
• 2014    -    8,20 % 
• 2013    -    9,00 % 
• 2012    -    9,58 % 
• 2011    -  10,59 % 

 
  
 

 

 

 

 



Wskaźniki zadłużenia ogółem lokali mieszkalnych w latach  
2011-2017  



 
Zdarzeniem mogącym mieć istotny wpływ na działalność Spółdzielni w 
przyszłości było wypowiedzenie  z dniem 01.01.2011 roku przez Prezydenta 
Miasta Gdyni wysokości dotychczasowych opłat rocznych za grunty oddane w 
użytkowanie wieczyste Spółdzielni przez Gminę Miasta Gdyni. Decyzja 
Prezydenta Miasta Gdyni wprowadzała   nowe opłaty  wyższe średnio o  2 209%  
od poprzednich.  
Zarząd  w 2010 r. odwołał się do SKO  od  wszystkich 28 decyzji Prezydenta 
Miasta Gdyni, z czego 24 odwołania zakończyły się pozytywnie dla Spółdzielni,  
a w 4 sprawach uznano, że podwyżka jest uzasadniona. Gmina Gdynia 
zaskarżyła do sądu niekorzystne dla siebie 24 orzeczenia SKO, natomiast 
Zarząd  zaskarżył 4 orzeczenia niekorzystne dla Spółdzielni. Spowodowało to 
utratę mocy orzeczeń SKO i rozpoczęcie spraw od początku w Sądzie, w którym 
rolę pozwu zastąpiły wnioski Spółdzielni złożone wcześniej do SKO.  
 

Do 31-12-2017 r.   w toku pozostaje  1 
sprawa dotycząca działek o łącznej 

powierzchni   23 113 m2 
 
 
 



 

 Dodatkowo w dniu 09.01.2018 r. zostały złożone przez Spółdzielnię do Samorządowego 
Kolegium Odwoławczego w Gdańsku odwołania od czterech nowych wypowiedzeń opłat 
w sprawach, w których postępowania sądowe wszczęte na skutek odwołania od 
wypowiedzeń z 2010 r. zakończyły się wydaniem wyroków ustalających w stosunku do 
pogrupowanych działek objętych poszczególnymi wypowiedzeniami opłatę w 
dotychczasowej wysokości.  

 Ponowne wypowiedzenie przez Gminę Gdynia wysokości dotychczasowej opłaty rocznej 
dotyczy łącznie 81 540,00 m ² powierzchni gruntu w użytkowaniu wieczystym. 

 W celu obniżenia opłat wieczystego użytkowania w przyszłości,  Zarząd 
realizując Uchwałę Nr 6/WZ/2015 z dnia 13.06.2015 r. w dniu 21.11.2017 r. 
Aktem Notarialnym (Repertorium A nr 7521/2017) rozwiązał użytkowanie 
wieczyste z Gminą Miasta Gdynia na grunty o łącznej powierzchni  6 709,00 
m ². Grunty przekazane to głównie jezdnie i chodniki. To pozwoli w 
przyszłości na obniżenie kosztów z tytułu ich utrzymania oraz eksploatacji 
(odśnieżania i sprzątania). 

 

 



1. Wprowadzenia do sprawozdania finansowego. 
2. Bilansu, który po stronie aktywów i pasywów 
    zamyka się sumą 103 751 244,47 zł. 
3. Rachunku zysków i strat, wykazującego zysk  
    netto w wysokości   2 730 169,89 zł. 
4. Rachunku przepływów pieniężnych  
    wykazującego zwiększenie stanu środków   
    pieniężnych netto o kwotę  2 065 551,21 zł. 
5. Zestawienia zmian w kapitale (funduszu)  
    własnym, wykazujące  zmniejszenie  
    kapitału własnego o kwotę  1 342 291,58 zł. 
6. Dodatkowych informacji i objaśnień. 
 

  

Sprawozdanie Finansowe  za 2017 r. 
składa się z:  



Suma bilansowa w porównaniu z rokiem 2016 
zmniejszyła się  o kwotę 517 851,40 zł głównie 
na skutek obniżenia wartości   aktywów 
trwałych o kwotę 3 074 723,29 zł.   
Na obniżenie  wartości rzeczowych aktywów 
trwałych wpłynęły przede wszystkim 
ustanawiania odrębnej  własności 12 lokali 
mieszkalnych 1 garażu Z tego samego powodu 
nastąpiło zmniejszenie kapitału     (funduszu) 
podstawowego o kwotę 3 042 852,68  zł. 
  



Inwestycje krótkoterminowe tzn. środki 
pieniężne  na rachunku bieżącym, środki 
pieniężne na lokatach bankowych, a także  
gotówka pogotowia kasowego na dzień 
bilansowy 31.12.2017 r. wynosiły  

14 101 846,01 zł.    

Spółdzielnia posiada płynność finansową i nie 
ma żadnych trudności w płatnościach 

zobowiązań 

 

 



 

Długoterminowe i krótkoterminowe czynne i bierne  
rozliczenia  międzyokresowe kosztów  tzn.  koszty 
poniesione w roku 2017 r. dotyczące przyszłych okresów  
obejmują koszty ubezpieczeń majątkowych, większych 
remontów, domen internetowych, programów 
antywirusowych, itp. Rozliczenia te utrzymały się na 
poziomie roku ubiegłego i wynoszą 132 467,93 zł. 
W tej pozycji  w aktywach bilansu występuje  nadwyżka 
kosztów nad przychodami na GZM, która wyniosła      
42 997,11 zł., natomiast w pasywach bilansu   prezentuje się  
nadwyżka przychodów nad kosztami na GZM w kwocie  
 828 968,35 zł.  
Gospodarka Zasobami Mieszkaniowymi  Spółdzielni za 2017 
r. po dofinansowaniu z zysku za 2016 r. w kwocie 500 000,   
zł. oraz po rozliczeniu nadwyżki przychodów nad kosztami z 
2016 r. w kwocie 671 839,79 zł zamknęła się nadwyżką 
przychodów nad kosztami w wysokości   785 971,24 zł.   
 



Rezerwy na zobowiązania zaprezentowane w pasywach bilansu, 
zmniejszyły się w porównaniu do roku ubiegłego i wynoszą  

716 312,62 zł. Istotna kwota rezerwy dotyczy opłaty z tytułu 
użytkowania wieczystego i wynosi na dzień bilansowy           
250 388,72 zł. W tym miejscu informujemy, że sprawy sądowe 
zakończone do dnia bilansowego dotyczą 234 586,27 m²          
( 91,03 %)   gruntów spółdzielni w użytkowaniu wieczystym, 
natomiast  sprawy sądowe w toku obejmują 23 113,00 m²          
( 8,97 % ) gruntów.    

Dzięki skutecznym działaniom  Zarządu  opłata za 
użytkowanie wieczyste gruntów za lata 2011 - 2017 
zapłacona do Urzędu Miasta na dzień 31.12.2018 r. 

jest mniejsza o ponad 6 000 000 zł.  
od opłaty jaką należałoby zapłacić gdyby Zarząd nie 
odwołał się od decyzji Prezydenta Miasta Gdyni.  



Zobowiązania  krótkoterminowe  (bez funduszy 
specjalnych) w porównaniu do roku ubiegłego 
uległy zwiększeniu o 159 395,64 zł   i wynosiły 
na dzień bilansowy   4 009 573,77 zł.     

Spółdzielnia terminowo, reguluje zobowiązania 
wobec dostawców robót i usług. Spółdzielnia 
finansuje się własnymi środkami, nie posiada 
żadnych zadłużeń z tytułu kredytów.  

Saldo środków funduszu remontowego, na 
31.12.2017 r. wynosiło  1 925 219,91 zł. 



 

Przychody ogółem wzrosły o 707 641,42 zł. w stosunku 
do roku 2016 przy mniejszym wzroście kosztów ogółem 
o  670 872,88 zł.   

Największą pozycję w strukturze kosztów stanowi zużycie 
materiałów i energii  w kwocie   15 161 664,88 zł.   

( 56,38% wszystkich kosztów operacyjnych),  

    w tym: 

o energia cieplna na C.O. i c.w.u.     -   11 468 731,38 zł, 

o zimna woda i kanalizacja              -     2 848 597,49 zł, 

o gaz                                               -        498 806,50 zł,  

o energia elektryczna                       -        260 311,27 zł. 

 

 

 



  



   

 

 

 

  

 



o  Pozostała działalność operacyjna zamknęła się zyskiem  
    w  wysokości 1 107 573,76 zł.  
 
o Przychody z  tytułu zwrotu kosztów postępowania 

sądowego i komorniczego, zwrotu kosztów upomnień, 
rozwiązania odpisów aktualizujących należności, ze 
sprzedaży mieszkania, odszkodowania z UM Gdynia w 
związku z niedostarczeniem lokali socjalnych, zwrotu 
opłaty za wieczyste użytkowanie za lata 2011-2016 
wyniosły 1 886 896,20 zł. 

  
o Koszty z tytułu utworzenia odpisów aktualizujących 

należności, kosztów postępowania sądowego i 
komorniczego, kosztów windykacji bezpośredniej, 
należności umorzonych przez komornika, kosztów 
utrzymania pustostanów 779 322,44 zł. 
 



  

 

 

 Działalność finansowa  głównie z tytułu 
odsetek od lokat oraz odsetek od zadłużeń 
zamknęła się zyskiem w wysokości            
283 591,50 zł. 

 

 



 

 

 Za 2017 r. zysk netto wypracowany przez 
Zarząd na działalności gospodarczej 

spółdzielni przeznaczony   

do podziału przez Walne Zgromadzenie        
w dniu 09-06-2018 r.  wynosi                              

2 730 169,89 zł.     



 

 

 

Statutowa działalność 
Społeczna, Kulturalna   
i Oświatowa  Zarządu  

oraz współpraca 
zewnętrzna  



 

 











 

  













     



 Sprawozdanie Finansowe  oraz 
Sprawozdanie Zarządu z działalności   

Spółdzielni za rok obrotowy 2017  były  
zbadane   przez niezależnego biegłego 

rewidenta.  
 Audytor  wydał   opinię  bez   zastrzeżeń. 
 
 Rada Nadzorcza  pozytywnie oceniła ww. 

Sprawozdania  i rekomenduje Walnemu 
Zgromadzeniu  ich  zatwierdzenie   

 Rada Nadzorcza rekomenduje udzielenie 
absolutorium Członkom Zarządu 

Spółdzielni Mieszkaniowej Karwiny   
 





 



 







      Projekt z 2013 r.   Koszt 4000,00 zł. 
 Dla 308 klatek schodowych  przy 4090 
mieszkań – koszt wykonania projektu na 

mieszkanie jest mniejszy od 1 zł.  
      Wykonawca projektu firma :    „Jowa” 
 Koszt nadzoru autorskiego: 
•           2568,20  zł.    w  2013 r. 
•           3690,00  zł.    w  2014 r. 
•           4428,00  zł.    w  2015 r.  

 Od 2016 r. nadzór inwestorski zapewnia 
Spółdzielnia 

 








