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Robotnicza Spoldzielnia Mieszkaniowa im. Komuny Paryskicj w Gdyni prowadzila dziatalnos¢
w oparciu o zapisy § 96 pkt. 2,3 i 5 Statutu Spotdzielni, prawo spoéldzielcze, ustawg o spotdzielniach
mieszkaniowych, roczny plan gospodarczo-finansowy oraz strukturg organizacyjng zatwierdzong przez
Rade Nadzorcza, a takze przyjetej przez Walne Zgromadzenie Czionkéw uchwaly Nr 12/2016 z dnia

10 czerwea 2016r. dotyczacej Programu Pomocowego realizowanego od 2017r.

Dzialalnogcia Spoldzielni w 2022 roku kierowat Zarzad w nastepujgcym skiadzie:

. Prezes Zarzadu - Wiestaw Wawer - od 01.01.2022 do 14.12.2022
. Prezes Zarzadu — Dariusz Roman —od 01.01 2023 - nadal
. Zastgpca Prezesa Zarzadu ds. Technicznych - Dariusz Roman —od 01.01.2022 do 31.12.2022
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4. Zastepca Prezesa Zarzadu ds. Technicznych — Zygmunt Maciszka — od 23.01.2023 - nadal
5. Czlonek Zarzadu- Gtéwny Ksiggowy - Anna Grzelka —od 01.01.2022 do 31.07.2022

6. Cztonek Zarzadu- Glowny Ksiggowy — Mariola Nowak —od 01.11.2022 — nadal
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. Cztonek Zarzadu — Marian Furtak —od 06.10.2022 do 31.12.2022

Zarzad Spétdzielni realizujge statutowy obowigzek przedstawia cztonkom Robotnicze] Spétdzielni
Mieszkaniowej im. Komuny Paryskiej w Gdyni sprawozdanie z dziatalnosci Spoldzielni za rok 2022.
Zarzad Spoldzielni realizowal zadania wynikajace z obowigzujgcych przepisow prawa, Statutu
Spéldzielni, regulaminéw wewnetrznych i uchwat organdw samorzadowych, w szczegdinosci w zakresie
obowigzujgcego  Planu  Gospodarczego — oraz Planu Funduszu Remontowego nieruchomosci
mieszkaniowych na rok 2022.
W roku 2022 odbylo sie 51 protokolowanych posiedzen Zarzadu, na ktérych podjgto 189 uchwat.
Priorytetami w pracy Zarzadu w roku sprawozdawczym 2022 byty:
- realizacja prac remontowo-konserwacyjnych zgodnie z przyjgtym planem na 2022 rok,
- dziatania zmierzajace do utrzymania bezpieczefistwa uzytkowania i wlagciwej eksploatacji

nieruchomosci,

- racjonalne gospodarowanie mieniem spoldzielni biorge pod uwagg trudny gospodarczo okres na rynku,
- windykowanie zadtuzen,
- biezgce monitorowanie kosztow i przychodow, w zwigzku z nieprzewidywanymi wydatkami

zwigzanymi z rosnacg inflacja.

Dzialalno$é Spétdzielni tak jak w roku poprzednim (stan epidemii), byta prowadzona w trudnych
warunkach gospodarczych. Wyniki finansowe byly ciagle analizowane, by utrzymac przychody
na whagciwym poziomie oraz utrzymaé naszych kontrahentéw (dzierzawcow, najemcow). Pomimo
wsparcia dla najemcow ze strony Spoéldzielni (np. przesunigcie terminow ptatnosci czynszu, rozkiadanie

zaleglych platnosci na raty) wielu naszych najemcow zdato lokale do Spétdzielni.



L. Stan majatkowy i sytuacija finansowa Spéldzielni za 2022 rok

Na podstawie wielkogci zawartych w  sprawozdaniu finansowym  Spéldzielni jak i pozostatych
zestawieniach zawierajgcych analize istotnych zdarzen gospodarczych, ktére wystapily w  roku
obrotowym, nalezy stwierdzi¢, ze zalozenia Planu Gospodarczego zostaly wykonane,

Wartos¢ ksiggowa majatku trwatego Spéldzielni na dzien 31.12.2022 roku stanowi kwotg 63.237,8 tys. z
i w odniesieniu do roku 2021 zmniejszyla si¢ o 2.585,6 tys. zI. Jest to efekt procesu przeksztalcania
lokali na odrgbng wiasnogé, w wyniku ktérego zmianie ulegla struktura wiasnosciowa lokali

mieszkalnych.

L Aktywa obrotowe wedlug stanu na dzien 31.12.2022r. w kwocie 35.192,6 tys. zt stanowily 35,75%
catkowitej sumy aktywdw, a tworzg je przede wszystkim naleznosci i inwestycje krotkoterminowe. Stan
naleznosci z tytutu optat za eksploatacje: lokali mieszkalnych, lokali uzytkowych i pozostalej dziatalnosci
gospodarczej spétdzielni w wartoéei netto przyjetej do bilansu wynosi 3.774,7 tys. zi ulegl zmniejszeniu
W odniesieniu do roku 2021 (z kwoty 4.591,7 tys. z) o kwote 817,0 tys. zt. Jest to spowodowane
sptaceniem kredytéw |, starego portfela” krétkoterminowych - jako wymagane o okresie splaty

do 12 miesiecy.

2.8ytuacja platnicza
Stan Srodkéw finansowych na wszystkich rachunkach bankowych i w kasie Spéldzielni przedstawial

si¢ nastgpujgco (' w petnych zt.):

® Stan $rodkéw na dzien 31.12.2019r, - 18.153.488 zl
@ Stan $rodkéw na dzien 31.12.2020r. - 19.618.455 zt
e Stan $rodkéw na dzien 31.12.2021r. - 21.043.110 z
© Stan srodkéw na dzien 31.12.2022r. - 27.494.632 zt

Posiadane $rodki pienigzne byly lokowane na oprocentowanych rachunkach oszczednosciowych.
Od poczatku ogloszenia stanu epidemii w kraju (03.2020r.) stopy procentowe zmienial si¢ srednio
z 1,76% na 0,03%, a w 2022 r. wynosity $rednio 3,28 % w skali roku | w efekcie wplyw odsetek z lokat
bankowych wyniést w roku 2022 729,5 tys. zt. Dla poréwnania w roku 2021 wyniosty 10,3 tys. zi,
aw 2020 roku uzyskano odsetki bankowe w kwocie 84,8 tys. zl, a w roku 2019 uzyskano kwote

209,5 tys. zl.

3. W pasywach bilansu najwigkszg pozycj¢ stanowig fundusze wlasne, ktére obejmujg fundusz:
zasobowy, wkiady budowlanych i mieszkaniowych, udziatowy, ktére wg stanu na dzief 31.12.2022r,

wynoszg 71.348,5 tys. zl i w odniesieniu do roku ubieglego ulegly zmniejszeniu o kwote 2.497,5 tys. zi.
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Kolejng istotng pozycja pasywow w bilansic sa zobowigzania krétkoterminowe, ktore stanowig kwotg
19.327,7 tys. zt i dotycza gloéwnie: zobowiazan z tytulu dostaw i ushug, rozliczen budzetowych
i zobowiazan kredytowych. Zobowigzania dlugoterminowe na kwote 1.894,7 tys. zi dotyczy
wplaconych kaucji z tytulu najmu lokali uzytkowych, wadium i zabezpieczen na prace remontowe,
atakze ujete wg stanu na dzien 31.12.2022r. pozostajgce do splaty wzgledem banku PKO kredyty
,starego portfela”. Pozostaje do splaty . kredyt starego portfela” w facznej kwocie 263,8 tys. 71, na ktory
sktadajg sig:

- zobowigzania krétkoterminowe w kwocie 93,1 tys. zl

- zobowigzania dlugoterminowe w kwocie 170,7 tys. z.

[loéé lokali objetych saldem zobowigzah wynosi 4 lokale mieszkalne. Splata wszelkich zobowigzan

wzgledem banku przebiega terminowo.

4. Wskazniki oceniajace efelitywnos$¢ dzialania Spéldzielni obliczone w oparciu o pozycje skltadowe
aktywow i pasywow potwierdzajg, ze: wskaznik stabilizacji obliczony jako fundusz whasny/majatek |
trwaly wynosi 120,9%, co $wiadczy o stabilnosci Spétdzielni. Wskaznik plynnosci finansowej, tj. aktywa
obrotowe/zobowiazania krétkoterminowe wynosi 1,82, ktérego interpretacja stanowi, ze Spoldzielnia
posiada peing zdolnos¢ platniczg i nie wystepujg zagrozenia dla mozliwosei kontynuowania przez

Spotdzielnie dziatalnosci w latach nastepnych.

1. Gospodarka zasobami mieszkaniowymi i mieniem Spoldzielni

Roczne koszty gospodarki zasobami mieszkaniowymi i pozostalej dziatalnosci gospodarczej
Spéldzielni wyniosly ogélem 65.162,2 tys. zt.  Na pokrycie tych kosztéw zostaly skalkulowane
przychody na kwotg 67.634,9 tys. zl,  co daje zysk bilansowy brutto w kwocie 2.472,7 tys. zi,
po potraceniu podatku dochodowego od 0sOb prawnych tj. 710,6 tys. zt daje czystg nadwyzkg w kwocie |

1.762,1 tys. zl.

Dziatalno$¢ eksploatacyjna Spoldzielni w zakresie gospodarki zasobami mieszkaniowymi za rok
2022 zamyka si¢ narastajgco nadwyzka kosztéw nad przychodami (przed dofinansowaniem)
w kwocie 1.788,4 tys. zI. Walnemu Zgromadzeniu Spéidzielni zostanie przedstawiona propozycja
przekazania wyniku finansowego netto ( zysk) za rok 2022 w kwocie 1762,1 tys. z{ na pokrycie kosztow
eksploatacji i utrzymania lokali mieszkalnych, lokali uzytkowych z prawem do lokalu, ktorych

uzytkownicy sg cztonkami Spétdzielni.

7 uwagi na pandemie nie odbylo sig¢ Walne Zgromadzenie Spétdzielni w roku 2022 za rok 2021 oraz
2021 za rok 2020 i w roku 2020 za rok 2019 i dlatego nie jest uchwalony zaproponowany podziat wyniku

finansowego z lat 2019, 2020 i 2021. Propozycja do zatwierdzenia zysku netto z lat 2022, 2021, 2020
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12019 i przekazania na pokrycie kosztéw cksploatacji i utrzymania lokali dla os6b bedgcych czlonkami
Spotdzielni stanowi, za rok 2022 kwota 1.762,1, 2021 kwota 1.255,5, 2020 kwote 1.439,5 tys. z,
natomiast za rok 2019 kwote 673,4 tys. zl.

Lata Przychody Koszty Wynik brutto
2019 57.130,1 55.914,7 (+)1.215,4
2020 63.926,3 61.854,1 (+)2.072,2
2021 67.609,0 65.795,7 (+)1.813,3
2022 67.634,9 65,162,2 (+)2.472,7

Na przedstawiony zysk brutto w kwocie 2.472,7 tys. zt skiadajg si¢ pozycje w obszarach dziatalnogci

Spéldzielni, tj..

® wynik na wynajmie lokali, dzierzawie terendw pod handel i reklamy, administrowaniu wspélnotami

mieszkaniowymi : (+) 1.271,3 tys. zl.

e wynik na dziatalnosci finansowej (uzyskane odsetki z lokat bankowych, odsetki za opdznienic

w opfatach eksploatacyjnych) : (+) 1.072,5 tys. zt.

o wynik na dziatalnosci operacyjnej (odszkodowania, zwrot kosztow sgdowych, przychody z biatych

certyfikatow, : (+) 128,2 tys. zi.
@ wynik na dziatalno$ci spoleczne;j, kulturalnej i oswiatowej: (+) 0,8 tys. z.

Spotdzielnia poza zarzadzaniem zasobami mieszkaniowymi prowadzi w oparciu o majatek whasny
wynajem powierzchni lokali ustugowych i terenéw pod dziatalnos¢ gospodarczg, tj. handlowo-biurowo-

ustugowsg ukierunkowang na potrzeby naszych mieszkafncow.

Zwigkszanie zysku na tej dziatalnogci realizuje si¢ poprzez: pozyskiwanie najemcédw na wolne lokale,
negocjowanie wysokich stawek czynszu najmu, optymalizowanie i analizowanie kosztéw prowadzonych
dzialalnosci i minimalizowanie zaleglogci w oplatach przez najemcow. Wynik na tej dzialalnosci stuzy

mieszkancom — czlonkom Spétdzielni jako pozytek.

Windykacja zadluzen z tytulu oplat eksploatacyvinych lokali

Terminowe regulowanie optat eksploatacyjnych przez mieszkancéw jest bardzo istotng  kwestig
wutizymaniu plynnodei finansowej, ktéra jest niezbedna do regulowania zobowigzan Spétdzielni.
Stanowi cel polityki gospodarczej i finansowej. Czas pandemii Covid-19, a takze toczgca sig wojna

na Ukrainie nie zachwiata kondycji Spétdzielni i wszystkie swoje zobowigzania regulowata terminowo.




1. Wedtug stanu na dzien 31.12.2022r. zadtuzenie z tytulu optat za uzytkowanie lokali mieszkalnych
i garazy lacznie ze sprawami sgdowym 1 po wyrokach stanowi kwotg 3.007,6 tys. zt. W roku ubieglym
zadluzenie stanowilo kwote 3.123,2 .w 2020 3.326,1 tys. zl, a w roku 2019 wyniosto 3.347,6 tys. z}.
Poréwnuige rok 2022 do roku 2021 to nastapil spadek zadluzenia na kwotg 115,6 tys. zl. Zmniejszenie
zaleglosci mieszkancoéw wobec Spoldzielni wynika m.in. z biezacego wysylania monitdw, wezwan

do zaplaty, potwicrdzen sald, telefonicznego i mailowego kontaktu z diuznikami.

7adtuzenia lokali mieszkalnych i garazy przedstawia zestawienie:

Wyszczegdlnienie/lata 2019r. 2020v. 2021r. 2022
[loé¢ lokali mieszkalnych 8391 8391 8391 8391

HP e ‘ 2 s lt
Powierzchnia uzytkowa m* lokali 431 702,85 431 702,85 431 702,45 431 702,45
mieszkalnych 4 administracje
fl"dl“ze‘“e ogdlem na dn.31.XIL w 3347 642,93 3326 132,54 3123 158,37 3007 640,73
Srednie roczne zadluzenie na 1 lokal 398,96 396,39 3722 358.44
w zt, i
Sreflnle roczne zadluzenie na I m? 7,75 77 7.3 6.97
p.uz. wzlh

1o .

W‘skz‘nzmk % zaleglos?l do 6,78 503 59 5
miesigcznych naliczen ’ ’

7 powyzszego zestawienia wynika, ze wskaznik udziatu zaleglo$ci w naliczaniu optat eksploatacyjnych

w roku sprawozdawczym obnizyt sig o 0,10 pkt.%. w odniesieniu do roku ubiegtego.

Ponizszy wykres przedstawia procentowy wskaznik udziatu naliczen w danym miesigcu do zadluzen
w okresie : X1 2021r. — X1 2022r.

0,075

Ol-gru Ol-sty Ol-Jut Ol-mar Ol-kwi Ol-maj Ol-cze Oip Ol-sie Ol-wrz Ol-pai Olis Ol-gru
0,065

6,16%
0,055 5 44% 5,63 =5,58%
% 5,22%
5,20% " o
4,83%- A:75% .. _4,87% 4 5

0,045 ’ o 4,6896 4,60%

7 mienna wartoéé wskaznika zadtuzenia nie zalezy wytacznie od skutecznosci podejmowanych dziatan

windykacyjnych. Na poziom zadluzenia ma wplyw zamoznos¢ mieszkancow, ich zdyscyplinowanie,



poziom bezrobocia, a takze struktura wiekowa mieszkancow, gdzie mozna zauwazy¢, ze osoby starsze

maja duze poczucie obowigzkowosci w terminowym regulowaniu naleznogci.

Wplyw na to ma takze: wysokogc naliczen, zmienna oplat w zaleznosci od sezonu grzewczego,
wysokosdci indywidualnie ustalanych stawek na fundusz remontowy, zaliczek na media, obcigzenia
podatkowe i inne optaty niezalezne od Spoldzielni.

Prowadzona windykacja wierzytelnosci byla zgodna z obowigzujacymi przepisami prawa
tj. prowadzona w oparciu o Statut Spoéldzielni oraz o Regulamin postgpowania Spéldzielni wobec oséb
wzgledem niej zadiuzonych, a takze w oparciu o przepisy kodeksu Cywilnego. Sekcja windykacji
na biezgco monitorowata stan zadluzenia, prowadzita w tej sprawie korespondencje z diuznikami
i wspétpracowata z Radcg Prawnym, a takze z innymi Kancelariami Prawnymi oraz Komorniczymi.

W ramach prowadzonych czynnosci windykacyjnych wykonano:

e upomnien — 2.313 sztuk,

e wezwan ostatecznych - 762 sztuk,

e wezwan na drukach KRD —142 sztuk,

® zawarto 55 ugody z osobami zadtuzonych z Zarzadem Spoéldzielni,

e skierowano do kancelarii prawnej 76 spraw celem sporzgdzenia pozwu o zaplate

na laczng kwote 359.678,97 zi,

° tytulem odszkodowania za niedostarczenie lokali socjalnych wystosowano do Gminy Miasta

Gdynia informacje o koniecznosci uregulowania opfat za lokale zajmowane w RSM przez
dluznikéw i otrzymano zaplatg na ltaczng kwote 7.817,86 zi. Spétdzielnia posiada wyroki

eksmisyjne z przydziatem na lokal socjalny dla 4 lokali.

2.Zadluzenie z tytutu najmu lokali uzytkowych, dzierzawy terenéw oraz reklam na dzief 31.12.2022r.
wynioslo 683,5 tys. zI, w tym 413,7 tys. zt to zaleglosci z tytulu najmu lokali, 118,9 tys. zl z tytutu
dzierzaw terenu, 15,2 tys. ztf z tytutu reklam, zas 135,6 tys. zl to zaleglosci objgte postepowaniem
sadowym (pozwy wniesione, uzyskane wyroki i wyroki w egzekucji).

W ramach prowadzonej windykacji polubownej dochodzono naleznosci na taczng kwote 582,2 tys. zi.
Zrealizowano kilkadziesiat rozméw telefonicznych, kontaktow mailowych, wystano 330 upomnien
i wezwan do zaptaty. W przypadku bezskutecznej windykacji polubownej Spéldzielnia wypowiada
umowy najmu/dzierzawy, a zalegle optaty kierowala na droge postgpowania sadowego. Dziatania
te zapobiegajg przedawnieniu naleznodci, daja mozliwo$¢ skierowania sprawy na droge egzekucji
komorniczej, a w przypadku braku mozliwogci odzyskania zadluzenia przez komornika, wydtuzajg okres

na wyegzekwowanie dtugu,




Nalezy wspomnie¢, ze w ramach zawartych umoéw widniejg kaucje finansowe pobierane od najemcow
| dzierzawcow, ktore sluzg zabezpieczeniu interesow Spoldzielni, a ich saldo na dzien 31.12.2022r.

wynosito 466,8 tys. zi.

IV. Szanse i zagrozenia dzialalno$ci Spoldzielni w roku 2022 i w latach nastepnych.

Uwarunkowania ekonomiczne i spoleczne spowodowane przede wszystkim: pandemig Covid-19, wojng
na Ukrainie, inflacjg na dzien sporzadzenia ninicjszego sprawozdania trwa i nie stanowi istotnego
wplywu dla dzialalnosci Spoldzielni. Niemniej niezbgdne jest kontynuowanie dotychczasowych dzialan,
ktore byly podejmowane w roku sprawozdawezym, czyli zapewnieniu bezpieczefistwa zarzgdzanymi
zasobami Spoldzielni i utrzymania dobre; sytuacji majatkowo-finansowej.

Pomimo pandemii, wojny na Ukrainie i rosnacej inflacji, zalegtosci w optatach mieszkancow,
i uzytkownikéw lokali, dzierzawcow terendw ulegly znacznemu zmniejszeniu w odniesieniu do roku
2021.

7 uwagi na ogdlny wzrost cen zauwaza sig znaczny wzrost kosztow prac konserwacyjnych, remontowych
i modernizacyjnych. Dlatego istotne jest rozwazenie z mieszkaficami i Samorzadami Nieruchomosci
wydatkowania zgromadzonego funduszu remontowego nieruchomosci, gdyz zgromadzone srodkow traca
na swojej wartosci.

Zarzad Spotdzielni bardzo elastycznie i niezaleznie od sytuacji ekonomiczno-spotecznej kraju
ukierunkowuje swoje dzialania migdzy innymi na prowadzeniu: statego nadzoru i kontroli realizacji
natozonych zadain wynikajgcych z planow gospodarczo-finansowych, racjonalnego wykorzystania
gruntéw bedgey w mieniu spoldzielni, pozyskiwania nowych zrodel przychoddw - wspolpracuje Scisle
7 Samorzgdami Nieruchomosci w celu podejmowania decyzji i dziatan, ktére bedg spelnialy oczekiwania
mieszkancow.

Wymieniajac szanse w dziatalnosei Spotdzielni w roku 2023 i latach nastgpnych nalezy upatrywaé przede’
wszystkim w zagospodarowaniu wolnych gruntéw stanowigcych mienie Spotdzielni.

W roku sprawozdawczym 2022 nalezy stwierdzié, ze sytuacja finansowa Spéidzielni pomimo stanu
epidemiologicznego w  kraju, rosnacej inflacji, toczgcej sig wojny rosyjsko-ukrainskiej, nowych
przepisdw podatkowych jest bardzo stabilna i nie istnieje bezposrednie zagrozenie na zaprzestanie

i kontunuowania dziatalnosci Spétdzielni w roku 2023.
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