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Sprawozdanie Finansowe
Sprawozdanie Zarzadu z
dziatalnosci w 2017 r
Spotdzielni Mieszkaniowej
;JKarwiny” w Gdyni

.



Sprawozdanie Zarzadu za 2017 r sktada sie z:

—

. Wizytowki Spotdzielni
2. Charakterystyki Spotdzielni w liczbach, dane
dotyczace cztonkow mieszkancow i zasobow
. Informacji o stanie zatrudnienia
. Informacji finansowo- ekonomicznej, w tym
informacji o wykonanych pracach
remontowych
5. Informacji o zdarzeniach majacych istotny
wptyw na dziatalnosci Spotdzielni w roku
6. Informacji o zdarzeniach majacych istotny
wptyw na dziatalnosci Spotdzielni w
przysztosci
/. Oceny stanu wyniku

W




Wizytéwka Spotdzielni

- Spétdzielnia Mieszkaniowa ,Karwiny” w Gdyni
81-587 Gdynia, ul. Korzenna 15

- Podstawowa dziatalnos¢ prowadzona
jest zgodnie z §5 Statutu

- Sktad Zarzadu w 2017 r.
Zbigniew Szymanski
Jolanta Muza Marek Futek




Wizytowka Spotdzielni

Nagroda Przewodniczacego Sejmiku Wojewddztwa Pomorskiego Jana Kleinszmidt
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Charakterystyka Spotdzielni w liczbach
Dane dotyczace cztonkow i zasobow

Mieszkancy (wg oswiadczen) 8 081
Cztonkowie 4473
Lokale mieszkalne 4 090
Budynki mieszkalne ( 308 klatek ) 98
Lokale uzytkowe 65
Garaze i miejsca postojowe w garazu 215

hnia gruntéw ( m?) 451 596



Informacja o stanie Sredniego
zatrudnienia w 2017 r.
PLAN WYKONANIE

Pracownicy Spoétdzielni 42,5 36,17
w tym:

) Zarzad 3 3

) Administracja 29,5 23,50

) ZKR 10 9,67

Racjonalna gospodarka zasobami
ludzkimi




Informacja o wykonanych pracach remontowych

Zarzad realizowat zadania remontowe
okreslone przez Rade Nadzorcza w

Planie Gospodarczo-Finansowym na
2017 r.

Koszt prac remontowych w ramach FR
3750 621,98 zt.




Najwazniejsze zadania remontowe wykonane ze
srodkéw funduszu remontowego

Zarzad kontynuowat program malowania klatek schodowych
W 2017 r. wyremontowano 45 klatek schodowych w 14
budynkach mieszkalnych: Buraczana 13, 15, 21, 26, 29;

Baczynskiego 1, 3; Korzenna 7, 11; Natkowskiej 21;

Staffa 1, 3, 5, 7.
W okresie 2012 - 2017 wykonano
malowanie 251 klatek schodowych w 79
budynkach mieszkalnych
Pozostato: na 2018 r. - 29 klatek

a2019r. - 28 klatek




Przyktady klatek schodowych
PO remoncie




Przyktady klatek schodowych
PO remoncie




Nowe wiaty smietnikowe

zynskiego 4 i Buraczana 18

Bac




Nowa wiata Smietnikowa przy
ul. Makuszynsk




Najwazniejsze zadania remontowe wykonane ze srodkéw funduszu remontowego

Remonty chodnikoéw , schoddéw i miejsc postojowych ulice:
Buraczana, Korzenna, Tatarczana, Staffa, Kruczkowskiego
Gojawiczynskie;]

¥




Najwazniejsze zadania remontowe wykonane ze srodkéw funduszu
remontowego
Remonty chodnikéw , schoddow i miejsc postojowych ulice:
Buraczana, Korzenna, Tatarczana, Staffa, Kruczkowskiego, Gojawiczynskiej
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Najwazniejsze zadania remontowe wykonane ze srodkéw funduszu
remontowego
Remonty chodnikéw , schoddéw i miejsc postojowych ulice:
Buraczana, Korzenna, Tatarczana, Staffa, Kruczkowskiego, Gojawiczynskiej
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Najwazniejsze zadania remontowe wykonane ze srodkéw funduszu remontowego

Remont elewacji Staffa 15




Mycie i odgrzybianie czesci elewacji 17 budynkéw

mieszkalnych: Gatczynskiego 17, Korzenna 3, Iwaszkiewicza 9 ;
Korzenna 3, Porazinskiej 10
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Najwazniejsze zadania remontowe wykonane ze Srodkéw funduszu remontowego

Remont elewacji garazy wolnostojacych przy ul. Gatczynskiego
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Remonty lokali uzytkowych
w budynku nr 15 przy ul. Korzennej




Punkt Obs’rugl Kontrahenta
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Analiza efektywnosci wykonania weztéw

dwufunkcyjnych - byty wezet grupowy Brzechwy 7

[zt/m3]

38,00

Poréwnanie kosztu 1 m3 c.w. [zt/m3] przed remontem weztéw z kosztem 1 m? c.w. [z{/m3] w ostatnim dokonanym
okresie rozliczeniowym po remoncie weztéw.
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Informacja o dokonanych przez Zarzad
korektach mocy cieplne]

» W okresie 2013- 2017 Zarzad dokonat
nastepujacych korekt mocy cieplnej dla c. o. i
Cc. W. U. uzyskujac efekt energetyczny i efekt

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

plan korekty na 2018 to 101kW




Informacja o zdarzeniach majacych istotny
wptyw na dziatalnos¢ Spotdzielni 2017 r.

Kontynuowano realizacje art. 12 ust.1 ustawy z dnia 14 czerwca
2007 r o zmianie u.o.s.m. Spotdzielnia w 2017 roku zawarta 14
umow notarialnych ustanowienia odrebnej wtasnosci lokali.

W 2017r. z ogdlnej liczby 4090 lokali mieszkalnych:

— odrebna wtasnosc¢ 2 372 58,00%
- wlasnosciowe prawo do lokalu 1 684 41,17%
- lokatorskie prawo do lokalu 32 0,78%

— wolne prawnie 2 0,05%




Informacja o zdarzeniach majacych istotny
wptyw na dziatalnos¢ Spétdzielni 2017 r.

W wyniku kontynuowania przez Zarzad nowych procedur windykacji naleznosci
i utworzenia stanowiska ds. koordynacji windykacji zadtuzenie z tytutu
uzytkowania lokali mieszkalnych, garazy, miejsc postojowych oraz lokali
uiy;t;«iv%c% \1v roku 2017 zmniejszyto sie w stosunku do roku ubiegtego
0 ,76 zt.

Zmniejszenie wskaznika zadtuzenia ogélnego
: 2017 - 5,30%

2016 - 5,70%
. 2015 - 6,59%
g 2014 - 8,20%
. 2013 - 9,00%
g 2012 - 9,58%
g 2011 - 10,59%




Informacja o zdarzeniach majacych istotny

wplyw na dziatalnos¢ Spoétdzielni 2017 r

Wskazniki zadtuzenia ogétem lokali mieszkalnych w latach
2011-2017

12,00%

10,00%

8,00%

6,00%

- 4,00%

- 0,00%

2016 2017




Informacje o zdarzeniach majacych istotny
wptyw na dziatalnosc¢ Spotdzielni
W przysztosci

Zdarzeniem mogacym miec istotny wptyw na dziatalnos¢ Spotdzielni w
przysztosci byto wypowiedzenie z dniem 01.01.2011 roku przez Prezydenta
Miasta Gdyni wysokosci dotychczasowych optat rocznych za grunty oddane w
uzytkowanie wieczyste Spoétdzielni przez Gmine Miasta Gdyni. Decyzja
Prezydenta Miasta Gdyni wprowadzata nowe optaty wyzsze Srednio o 2 209%
od poprzednich.

Zarzad w 2010 r. odwotat sie do SKO od wszystkich 28 decyzji Prezydenta
Miasta Gdyni, z czego 24 odwotania zakonczyty sie pozytywnie dla Spoétdzielni,
a w 4 sprawach uznano, ze podwyzka jest uzasadniona. Gmina Gdynia
zaskarzyta do sadu niekorzystne dla siebie 24 orzeczenia SKO, natomiast
Zarzad zaskarzyt 4 orzeczenia niekorzystne dla Spotdzielni. Spowodowato to
utrate mocy orzeczen SKO i rozpoczecie spraw od poczatku w Sadzie, w ktérym
role pozwu zastapity wnioski Spotdzielni ztozone wczesniej do SKO.

Do 31-12-2017 r. w toku pozostaje 1
sprawa dotyczaca dziatek o tacznej
powierzchni 23 113 m2




Informacje o zdarzeniach majacych istotny
wptyw na dziatalnos¢ Spotdzielni
W przysztosci

Dodatkowo w dniu 09.01.2018 r. zostaty ztozone przez Spotdzielnie do Samorzadowego
Kolegium Odwotawczego w Gdansku odwotania od czterech nowych wypowiedzen optat
w sprawach, w ktorych postepowania sagdowe wszczete na skutek odwotania od
wypowiedzen z 2010 r. zakonczyty sie wydaniem wyrokow ustalajacych w stosunku do
pogrupowanych dziatek objetych poszczegolnymi wypowiedzeniami optate w
dotychczasowej wysokosci.

Ponowne wypowiedzenie przez Gmine Gdynia wysokosci dotychczasowej optaty rocznej
dotyczy tacznie 81 540,00 m 2 powierzchni gruntu w uzytkowaniu wieczystym.

W celu obnizenia optat wieczystego uzytkowania w przysztosci, Zarzad
realizujgc Uchwate Nr 6/WZ/2015 z dnia 13.06.2015 r. w dniu 21.11.2017 r.
Aktem Notarialnym (Repertorium A nr 7521/2017) rozwiazat uzytkowanie
wieczyste z Gming Miasta Gdynia na grunty o tacznej powierzchni 6 709,00
m 2. Grunty przekazane to gtdéwnie jezdnie i chodniki. To pozwoli w
przysztosci na obnizenie kosztow z tytutu ich utrzymania oraz eksploatacji
(odSniezania i sprzatania).




Sprawozdanie Finansowe za 2017 r.
sktada sie z:

1.
2.

3.

Wprowadzenia do sprawozdania finansowego.
Bilansu, ktory po stronie aktywow i pasywow
zamyka sie suma 103 751 244,47 zt.
Rachunku zyskow i strat, wykazujacego zysk
netto w wysokosci 2 730 169,89 zt.

. Rachunku przeptywow pienieznych

wykazujacego zwiekszenie stanu srodkow
pienieznych netto o kwote 2 065 551,21 zt.

. Zestawienia zmian w kapitale (funduszu)

wtasnym, wykazujace zmniejszenie
kapitatu wtasnego o kwote 1 342 291,58 zt.

. Dodatkowych informacji i objasnien.




Istotne elementy Bilansu

Suma bilansowa w porownaniu z rokiem 2016
zmniejszyta sie o kwote 517 851,40 zt gtdwnie
na skutek obnizenia wartosci aktywow
trwatych o kwote 3 074 723,29 zt.

Na obnizenie wartosci rzeczowych aktywow
trwatych wptynety przede wszystkim
ustanawiania odrebnej wfasnosci 12 lokali
mieszkalnych 1 garazu Z tego samego powodu
nastapito zmniejszenie kapitatu (funduszu)
podstawowego o kwote 3 042 852,68 zt.




Istothe elementy Bilansu

Inwestycje  krétkoterminowe tzn. Srodki
pieniezne na rachunku biezacym, Srodki
pieniezne na lokatach bankowych, a takze
gotowka pogotowia kasowego na dzien
bilansowy 31.12.2017 r. wynosity

14 101 846,01 zt.

Spotdzielnia posiada ptynnos¢ finansowa i nie
ma zadnych trudnosci w ptatnosciach
zobowiazan




Istothe elementy Bilansu

Diugoterminowe i krotkoterminowe czynne i bierne
rozliczenia miedzyokresowe kosztow tzn. koszty
poniesione w roku 2017 r. dotyczace przysztych okresow
obejmuja koszty ubezpieczen majatkowych, wiekszych
remontow, omen internetowych, rogramow
antyW|rusowych itp. Rozliczenia te utrzymaty sie na
poziomie roku ub|eg+ego i wynosza 132 467,93 zt.

W tej pozycji w aktywach bilansu wystepuje nadwyzka
kosztow nad przychodami na GZM, ktéra wyniosta

42 997,11 zt., natomiast w Easywach bilansu prezentuje sie
nadwkaa przychodow nad kosztami na GZM w kwocie

828 968,35 zt.

Gospodarka Zasobami Mieszkaniowymi Spoétdzielni za 2017
r. po dofinansowaniu z zysku za 2016 r. w kwocie 500 000,
zt. oraz po rozliczeniu nadwyzki przychodow nad kosztami z
2016 r. w kwocie 671 839,79 zt zamkneta sie nadwyzka
orzychodow nad kosztami w wysokosu 785 971,24 zt.



|Istotne elementy Bilansu

Rezerwy na zobowigzania zaprezentowane w pasywach bilansu,
zmniejszyty sie w porownaniu do roku ubiegtego i wynosza
716 312,62 zt. Istotna kwota rezerwy dotyczy optaty z tytutu
uzytkowania wieczystego i wynosi na dzien bilansowy

250 388,72 zt. W tym miejscu informujemy, ze sprawy sadowe
zakonczone do dnia bilansowego dotycza 234 586,27 m?
(91,03 %) gruntéow spotdzielni w uzytkowaniu wieczystym,
natomiast sprawy sadowe w toku obejmuja 23 113,00 m?
(8,97 % ) gruntow

Dzieki skutecznym dziataniom Zarzadu optata za
uzytkowanie wieczyste gruntow za lata 2011 - 2017

zaptacona do Urzedu Miasta na dzien 31.12.2018 r.

jestmniejszaoponad6 000 000 Zt.

~Ya o+atyJaka nalezatoby zaptacic¢ gdyby Zarzad nie
otar d decyzji Prezydenta Miasta Gdyni.

- .
-




Istothe elementy Bilansu

Zobowiazania krétkoterminowe (bez funduszy
specjalnych) w porownaniu do roku ubiegtego
ulegty zwiekszeniu o 159 395,64 zt i wynosity
na dzien bilansowy 4 009 573,77 zt.

Spotdzielnia terminowo, reguluje zobowiazania
wobec dostawcow robot i ustug. Spotdzielnia
finansuje sie wtasnymi Srodkami, nie posiada
zadnych zadtuzen z tytutu kredytow.

Saldo Srodkow funduszu remontowego, na
31.12.2017 r. wynosito 1 925 219,91 zt.




|Istotne elementy
Rachunku Zyskoéw i Strat

Przychody ogotem wzrosty o 707 641,42 zt. w stosunku

do roku 2016 przy mniejszym wzroscie kosztow ogotem
o 670 872,88 zt.

Najwieksza pozycje w strukturze kosztow stanowi zuzycie
materiatow i energii w kwocie 15 161 664,88 zt.

( 56,38% wszystkich kosztow operacyjnych),

w tym:
- energia cieplnana C.O.icw.u. - 11468 731,38 zt,
- zimna woda i kanalizacja - 2 848 597,49 zt,
> gaz - 498 806,50 zt,

- energia elektryczna - 260 311,27 zt.




Ocena stanhu wyniku

18 000 000,00 zt
16 000 000,00 zt
14 000 000,00 zt
12 000 000,00 zt
10 000 000,00 zt
8 000 000,00 zt
6 000 000,00 zt
4 000 000,00 zt
2 000 000,00 zt
0,00 zt

Koszty Ogoétem

Koszty niezalezne Koszty odpisu na Koszty Koszty
od Spotdzielni fundusz konserwacji, administracji
remontowy przegladow,
pozostatych ustug
zewnetrznych,

amortyzacji




Ocena stanu wyniku

Koszty niezalezne od Spotdzielni

B Zuzycie energii cieplnej M Zuzycie zimnej wody i kanalizacji

B Zuzycie gazu B Zuzycie energii elektrycznej

B Optata za wywoz nieczystosci M Optata za wywoz nieczystosci pozostatych
H Koserwacja domofonow H Konserwacja i energia elektryczna wind

1 Optata za wieczyste uzytkowanie gruntow B Podatek od nieruchomosci

B PFRON, optaty notarialne, znaczki skarbowe B Ubezpieczenie majatku Spotdzielni
0,54% 0,09%




|Istotne elementy
Rachunku Zyskow i Strat

- Pozostata dziatalno$¢ operacyjna zamkneta sie zyskiem
w wysokosci 1 107 573,76 zt.

- Przychody =z tytutu zwrotu kosztow postepowania
sadowego i komorniczego, zwrotu kosztow upomnien,
rozwiazania odpisow aktuallzumcych naleznosci, ze
sprzedazy mieszkania, odszkodowania z UM Gdy nia w
zwiazku z niedostarczeniem lokali socjalnych, zwrotu
optaty za wieczyste uzytkowanie za lata 2011-2016

wyniosty 1 886 896,20 zt.

- Koszty z tytutu utworzenia odpisow aktualizujacych
naleznosci, kosztow postepowania sadowego i
komornlczego kosztow  windykacji  bezposredniej,
naleznosci umorzonych przez komornika, kosztow

utrzymania pustostanow 779 322,44 zt.




Istothe elementy
Rachunku Zyskow i Strat

» Dziatalno$¢ finansowa  gtdéwnie 2z tytutu
odsetek od lokat oraz odsetek od zadtuzen
zamkneta sie  zyskiem w  wysokosci

283 591,50 zt.




Istothe elementy
Rachunku Zyskow i Strat

» Za 2017 r. zysk netto wypracowany przez
Zarzad na dziatalnosci gospodarczej
spotdzielni przeznaczony

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

2 730 169,89 zt.

p—



Statutowa dziatalnosc
Spoteczna, Kulturalna
i OSwiatowa Zarzadu
oraz wspotpraca
zewnetrzna

.



Wspolne ¢wiczenia pracownikow i strazakéw z PSP
z Gdyni - czerwiec 2016 r




Wspotpraca z Urzedem Miasta Gdyni dotyczaca
otwarcia w budynku Spotdzielni przy ul. Lipowej15
Miejskiego Domu Seniora ,SENIOR+"
oraz Centrum Sasiedzkiego Przystan Lipowa 15

lderlr)

04.2018 14:22



Spotdzielnia w ramach SKO utrzymuje 19
placow zabaw i 3 sitownie zewnetrzne
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Udziat Zarzadu w obchodach XXV - lecia
Szkoty Podstawowej nr 46 w Gdyni
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Spotkania Emerytow w swietlicy
spotdzielni
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Wspieranie emerytow




VI Edycja konkursu Karwiny w Kwiatach i Zieleni
organizowanego corocznie przez Zarzad Spotdzielni

-




Osiedle w zimowej szacie
Coroczne spotkania dzieci ze Sw. Mikotajem




Wspieranie najwspanialszych naszych
Amazonek - Wigilia 2017
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1 czerwca 2018 r.—- Dzien Dziecka
dla Cztonkow Spotdzielni

I\ i




Informator - Zzrodto informacji o pracy Rady
Nadzorczej i Zarzadu.

GDYNIA 15.03.2018 r.
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| K_alendarz Spo’tdznelm wydawany od /7 lat
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Nalklad 4500 egr.

INFORM.

SPOLDZIELNI MIESZKANIOWE]

CZY TAK BEDZIE W PRZYSZLOSCI WYGLADAC DC
PRZESTRZEN HANDLOWA SPOLDZIELNI PRZY U

Na to pytanie odpowiedza Czlonkowie Spotdzielni Mieszkaniowej Karwiny™
na Walnym Zgromadzenlu w dniu 9 czerwca 2018 r.




Prasa o osiagnieciach SM Karwiny

€0 2060 (w iy 8% VAT
www facebook com/dzhennidaltyck
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Strefa Biznesu

Pomorskie laury zajakos¢

@ Po raz dwudziesty uhonorowano lideréw w podnoszeniu prestizu pomorskiej nauki oraz gospodarki

Kazimierz Netia
ketiafiragdast

Juz po raz dwudziesty wybra-
1o pomorskie organizacie, in-
stytucie, przedsigbiorstwa, W
sie solidnosc
wiswej dziatalnoscl. Zwycigzcy
zostali wylonien! w Konkw
o Pomorskg Nagrode Jakos
Organizowanym przez Pom
ska Rade Federacji Stowarzy-

h'a)szmve] \’.\('d\v.jl hgu lun
kursu,
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PODSUMOWANIE

» Sprawozdanie Finansowe oraz
Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnoSci
SBo’rdzieIni za rok obrotowy 2017 byty
zbadane przez niezaleznego biegtego
rewidenta.

» Audytor wydat opinie bez zastrzezen.

» Rada Nadzorcza pozytywnie ocenita ww.
Sprawozdania i rekomenduje Walhemu
Zgromadzeniu ich zatwierdzenie

» Rada Nadzorcza rekomenduje udzielenie

absolutorium Cztonkom Zarzadu
. Spotdzielni Mieszkaniowej Karwiny
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Koszty projektu malowania

klatek schodowych

) Projekt z 2013 r. Koszt 4000,00 zt.

» Dla 308 klatek schodowych przy 4090
mieszkan - koszt wykonania projektu na
mieszkanie jest mniejszy od 1 zt.

) Wykonawca projektu firma: ,Jowa”
» Koszt nadzoru autorskiego:
2568,20 zt. w 2013 r.
3690,00 zt. w 2014r.
4428,00 zt. w 2015 .

» Od 2016 r. nadzor inwestorski zapewnia
Spotdzielnia
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