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SPRAWOZDANIE ZARZADU
z dzialalno$ci Spoldzielni Mieszkaniowej ,,Kamienny Potok” w Sopocie,
w roku 2016.

I. Organy Spéldzielni i ich dzialalnosé.
1. Walne Zgromadzenie.

W dniu 15.06.2016, zgodnie z art. 83 ust. 1 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych i
statutem Spétdzielni, odbyto si¢ posiedzenie Walnego Zgromadzenia SM ,,Kamienny
Potok”. Zrealizowano porzadek obrad obejmujacy przede wszystkim: rozpatrzenie i
zatwierdzenie sprawozdania finansowego za rok 2015 oraz sprawozdan Rady Nadzorczej
1 Zarzadu. Podjeto uchwaty w sprawie udzielenia absolutorium cztonkom Zarzadu.

2. Rada Nadzorcza.

Walne Zgromadzenie SM ,,Kamienny Potok” w dniu 15.06.2016 dokonalo wyboru
uzupelniajgcego cztonkéw Rady Nadzorczej, na kadencje koniczaca sie w czerweu 2018
roku. Skfad Rady Nadzorczej i sprawozdanie z jej dziatalnosci w 2016 roku
przedstawione zostaly w odrebnym dokumencie.

3. Zarzad.

Skiad Zarzadu Spotdzielni w catym roku 2016 byt nastepuj acy:
e Prezes Zarzadu
» Jacek Mieszkowski
e Zastepca Prezesa Zarzadu
> Jerzy Bobowik
W okresie sprawozdawczym odbylo si¢ 39 protokotowanych posiedzen Zarzadu
Spétdzielni, w trakeie ktorych podjeto 89 uchwat. Rozpatrywane byly sprawy zwigzane z
planami  gospodarczo-finansowymi,  sprawozdaniem finansowym, planem i
harmonogramem remont6w, analiza i aktualizacja regulaminéw wewnetrznych, planem
uktadu komunikacyjnego, zaopatrywaniem spotdzielni w ciepto, budowg przez GPEC
osiedlowego systemu cieplowniczego, modernizacja systemu ppoz., projektami remontdow
ciggdbw  komunikacyjnych,  systemem monitoringu  osiedlowego,  zasobami
mieszkaniowymi, windykacjami, systemem komputerowym oraz biezaca dziatalnoscia.
Istotna czgs¢ podejmowanych uchwat dotyczyta spraw zglaszanych Zarzadowi przez
mieszkancoéw, w tym:
roztozenia zadtuzen na raty i umorzenia odsetek,
przyjecia w poczet cztonkow,
wystapienia ze Spétdzielni,
spraw lokalowych,
spraw gospodarczo-finansowych
propozycji do planu remontow
uwag do wewnetrznego uktadu komunikacyjnego.
utrzymania terendéw zielonych i ogrodkéw przydomowych. o\
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II. Informacje ogolne.

1. Zasoby.

e catkowita powierzchnia gruntéw w gestii Spotdzielni wynosi 87.001 m?, w tym:

- grunty wlasne pod budynkami mieszkalnymi 22.258 m? z tego wg stanu na
31.12.2016 wyodrebniono whasnos¢ 13.743 m? (wobec 13.643 m® na koniec roku
2015, 13.474 m* na koniec roku 2014 i 13.412 m? na koniec roku 2013),

- grunty w wieczystym uzytkowaniu 64.743 m? , ktérych powierzchnia w ciggu roku nie
ulegta zmianie.

¢ 14 budynk6w mieszkalnych z 673 mieszkaniami o tgcznej powierzchni uzytkowe;j,
34.669,38 m* — z tego wyodrebniono wlasno$¢ 414 mieszkan (61,5% zasobow), o
lacznej powierzchni uzytkowej 21.587,20m”> (62,3% zasobow). W  roku
sprawozdawczym wyodrebniono wlasnos¢ 5 mieszkan o lgcznej powierzchni
uzytkowej 257,00 m?,

e 4 pawilony ustugowe o lgcznej powierzchni 3.163,03 m* (na wynajem i potrzeby
wlasne Spétdzielni). Wedlug stanu na dzien 31.12.2016 wynajmowanych byto
2.528,48 m* (31.12.2015 wynajmowano 2.244,68 m> ),

e 1 pawilon handlowy przeznaczony na wynajem o powierzchni 25,00 m? (wynajety),

* 1 pawilon na potrzeby wtasne (biuro, archiwum i warsztat) o powierzchni 197,10 m?

e parking o powierzchni 3.212,20 m?.
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2. Zatrudnienie.

W roku sprawozdawczym w Spotdzielni srednioroczne zatrudnienie wynosito 9 etatow,
w tym:

e gospodarz domu - 1 etat,
o konserwatorzy - 2 etaty,
e administracja - 6 etatow, w tym: 1 etat - kierownik Spéldzielni, 1 etat -

glowny ksiegowy, 1 etat - finanse, ksieggowos¢ i czynsze,
2 etaty — sprawy techniczne i eksploatacyjne, 1 etat - sprawy
administracyjne, cztonkowskie i pracownicze.

III. Sprawy czlonkowskie i mieszkaniowe.

1. Czlonkowie.

Spotdzielnia 31.12.2016 liczyta 679 czlonkéw (na koniec 2015 roku 679 cztonkow, na
koniec 2014 roku 675 cztonkéw, a na koniec 2013 roku 691), zajmujacych 649 lokali, 23
lokale zajmowane byly przez osoby nie posiadajace prawa cztonka Spoldzielni i1 lokal
zajmowany byl bez tytutu prawnego.

W roku 2016 w poczet cztonkéw przyjeto 17 0séb, 6 cztonkéw skreslono w zwigzku z

ich zgonem, 2 cztonkéw wykreslono, a 9 cztonkéw wystapito ze Spétdzielni, w zwigzku
z utratg tytulu prawnego do lokali.

2. Mieszkancy.

Na dzien 31.12.2016 Spétdzielnia liczyta 1250 mieszkancow (wobec 1.268 mieszkancow

na dzien 31.12.2015, 1.294 mieszkaficow na dzien 31.12.2014, 1.304 mieszkancow na

dzien 31.12.2013 i 1.320 na dzien 31.12.2012). /f“\\‘;\;‘i\
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Od kilku lat obserwowany jest proces zmniejszania si¢ ilosci 0sob zamieszkujacych
budynki zarzadzane przez Spétdzielnie i nic nie wskazuje na to, aby tendencja ta ulegla
zmianie.

3. Lokale mieszkalne.

Wedlug stanu na 31.12.2016 mieszkancy Spotdzielni zajmowali 673 mieszkania
o powierzchni uzytkowej 34.669,38 m* , w tym:
414 (rok wczesniej 409, dwa lata wezesniej 404) - wyodrebniona wiasnosé lokali,
252 (rok wezesniej 257, dwa lata wezesniej 261) - na prawach wlasnosciowych,
6 (rok wczesniej 6, dwa lata wezesniej 7) - na prawach lokatorskich
1 (bez zmian) - w gestii Spotdzielni

IV. Sprawy techniczne i remontowe.

Prace remontowe realizowano na podstawie zatwierdzonego przez Rade Nadzorcza
S.M. ,Kamienny Potok” Planu remontéw na 2016 rok i jego aktualizacji. Bilans otwarcia
roku 2016 wyniést 6.134,54 PLN. Srodki w tacznej kwocie 727.725,73 PLN,
zgromadzone na Funduszu Remontowym, pochodzity z: odpisu na fundusz remontowy
lokali mieszkalnych w wysokosci 624.050,40 PLN, odpisu na fundusz remontowy lokali
uzytkowych w wysokosci 33.375,94 PLN, odszkodowan uzyskanych od ubezpieczyciela
w wysokosci 3.179,77 PLN oraz funduszu remontowego dzwigéw osobowych w
wysokosei 60.985,08 PLN. Wydatki wyniosly tacznie 610.253,35 PLN, a stan funduszu
na 31.12.2016 wynosit 117.472,38 PLN. Stan na koniec roku zawiera kwote w wysokosci
101.000,00 PLN za przygotowanie przez GPEC pomieszczen weztow cieplnych i
synchronizacj¢ instalacji wewngtrznych w budynkach, ktérej zafakturowanie zostato
przesunigte na 2017 rok, w konsekwencji opéznienia ustalen finalnych warunkéw
rozliczen.

Realizacja planu remontéw przedstawiata sie nastepujaco:

* Zakonczono budowe 16 weztéw cieplowniczych (14 w budynkach mieszkalnych i 2 w
pawilonach — biurowym przy ul. Mazowieckiej 14 i ustugowym przy ul.
Mazowieckiej 26) oraz osiedlowej sieci cieptowniczej, co umozliwilto rozpoczecie
dostaw ciepta systemowego z Elektrocieptowni ,,Wybrzeze”, poczawszy od sezonu
grzewczego 2016/2017.

¢ Kontynuowano remonty balkonéw i loggii (w roku sprawozdawczym tacznie 20
sztuk), nadrabiajgc wieloletnie zalegto$ci w tym zakresie.

e W dalszym ciagu wyplacano  cztonkom Spoldzielni  ekwiwalenty za
wymiang/modernizacje okien.

* Na biezaco przeprowadzano remonty dzwigdéw osobowych, zgodnie z wytycznymi
Urzgdu Dozoru Technicznego i opiniami specjalistow z Elwigu.

e Wykonano zaplanowane remonty instalacji elektrycznych w czgsciach wspélnych
budynkéw przy ulicy Mazowieckiej 34 i Kujawskiej 24. Jest to kolejny etap,

rozpoczete) w 2012 roku, realizacji programu kompleksowych remontéw klatek
schodowych.

\ .
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Wyremontowano klatki schodowe w budynkach przy ulicy Mazowieckiej 34 oraz
Kujawskiej 24. Dokonczono remonty klatek schodowych w budynkach przy ulicy
Mazowieckiej 28 1 30.

Przeglady techniczne wykonywano na biezaco w pelnym przewidzianym planem i
przepisami zakresie.

Kontynuowano prace objete przyjetym planem docelowego ukladu wewnetrznych
ciggéw komunikacyjnych, w tym zwigkszenie ilosci miejsc postojowych koto budynku
numer 24 przy ulicy Kujawskiej (wykonanie projektu, uzyskanie pozwolenia na budowe
1 realizacja pierwszego etapu). Realizacja kolejnych etapéw uzalezniona bedzie od
ilodci $rodkéw przewidzianych na ten cel w planach remontéw na kolejne lata.

Wykonano remonty wejs¢ do wiatrolapéw najbardziej wymagajacych napraw, ze
wzgledu na ich stan techniczny. Prace o analogicznym charakterze kontynuowane beda
w kolejnych latach.

Zakonczono proces ujednolicania oznakowania klatek schodowych budynkéw
mieszkalnych.

Zrealizowano drugi etap prac przy budowie i wyposazaniu osiedlowej ,.sitowni na
Swiezym powietrzu”.

Po zakonczeniu podstawowego programu remontéw/modernizacji wentylacji budynkdw
- mieszkalnych wykonywano prace o charakterze wycinkowym i interwencyjnym.

Kontynuowano rozpoczgte w roku ubiegtym remonty pomieszczen ogblnego uzytku w
piwnicach budynkow mieszkalnych.

Usuwano na biezgco uszkodzenia nawierzchni drogowe;.

Wymieniono i naprawiono 5 lamp os$wietlenia terenu. We wszystkich lampach na
terenie Spétdzielni zainstalowane sa energooszczedne zaréwki sodowe. Ich wymiana na
o$wietlenie typu LED nastgpowala bedzie sukcesywnie, w miar¢ postepujacego
wyeksploatowania punktéw $wietlnych, poczawszy od 2017 roku.

Przeprowadzono, przy uzyciu kamery, kontrole stanu newralgicznych odcinkow
instalacji burzowej oraz ponownie kontrole instalacji sanitarnej w rejonie budynkéw
przy Mazowieckiej 28, 30 i 32. Wymieniono fragment przykanalika. Uzgodniono z
Saur-Neptun harmonogram cyklicznego ptukania kanalizacji zapobiegajgcego zatorom.

Poprawiono stan malej architektury, w tym placéw zabaw dla dzieci, gdzie miedzy
innymi zainstalowano po dwa nowe urzadzenia.

Kontynuowano nasadzenia krzewéw, ale dzialania takie mialy w ograniczony charakter -\
ze wzgledu na prace przy budowie sieci cieptowniczej. /\Q‘% g\\



V. Sprawy finansowe i gospodarcze.
1. Sprawozdanie finansowe.
Sprawozdanie przedstawione jest w catosci jako odrebny dokument.
2. Windykacja oplat eksploatacyjnych oraz czynszu za wynajem i dzierzawe.

Stan zalegtosci mieszkancow i najemcow lokali uzytkowych przedstawia sie nastepujaco:

Stan na dzien Ogoétem Lokale mieszkalne Lokale ustugowe
31.12.2015 253.962,30 zt 244.109,70 zt 9.852,60 zt
31.12.2016 152.962,45 7zt 144.888,43 zt 8.074,02 zt

Naleznosci za lokale mieszkalne w rozbiciu na okresy wg stanu na 31.12.2015 / 31.12.2016:
zadluzenie powyzej 12 miesiecy 113.779,12 zt / 29.560,96 zt
zadluzenie powyzej 6 miesiecy 24.848,44 zt / 19.188,65 z1
zadluzenie powyzej 3 miesiecy 4.826,76 zt / 18.162,00 zt
zadluzenie powyzej 1 miesigca 47.824,99 71 / 29.272,34 7z}
zadtuzenie do 1 miesigca 52.830,39 71/ 48.704,48 zt

W roku 2016 udato si¢ doprowadzi¢, piaty rok z rzedu, do istotnego obnizenia zaleglosci w
regulowaniu czynszu najmu za lokale uzytkowe oraz zaleglosci za lokale mieszkalne. Lacznie
wskaznik zalegtosci dotyczacy lokali mieszkalnych w catym 2016 roku zostat obnizony do
relatywnie niskiego poziomu ponizej 3,5% rocznego wymiaru opfat. Kontynuowana jest
dotychczasowa polityka w zakresie windykacji naleznosci. Osoby, ktére wystepowaly z
deklaracjg sptaty zaleglosci w ratach, z reguly uzyskiwaly na to zgode Zarzadu, badz Rady
Nadzorczej, za$ sprawy 0sob uchylajacych sie od obowiazku platnosci w dtuzszym okresie,
kierowane byty na droge postepowania sadowego — obecnie jest to dwanascie spraw. Kolejna
ze spraw o egzekucje z nieruchomosci zakonczona zostala skuteczng licytacjg lokalu
mieszkalnego, przeprowadzong przez komornika sadowego. Aktualizacja naleznosci
przedstawiona zostata w informacji dodatkowej do bilansu i rachunku zyskow 1 strat.

3. Sytuacja finansowa i gospodarcza — biezaca i przewidywana.

W ciggu roku obrachunkowego Spétdzielnia nie miala jakichkolwiek probleméw z
utrzymaniem plynnosci finansowej, a ocena jej bezpieczenstwa finansowego wypada
zdecydowanie pozytywnie. Nie ma réwniez powodow, aby zaklada¢ pogorszenie sytuacji
finansowej Spétdzielni w nadchodzacych latach, gdyz:
* Spotdzielnia nie prowadzi dziatalnosci gospodarczej obcigzonej istotnym ryzykiem,
* z woli czlonkéw, wyrazonej na posiedzeniu Walnego Zgromadzenia, nie jest
prowadzona dzialalno$¢ inwestycyjna,
* Spoldzielnia nie zaciggneta kredytow i nie planuje ich zaciggania,
e sytuacja w zakresie $ciggalnosci naleznosci ulega stalej poprawie i jest na bardzo
dobrym poziomie,
* rezerwa finansowa utrzymywana jest w wiecej niz bezpiecznej wysokosci,
e wzorem lat ubiegtych wolne $rodki plasowane sg jedynie na bezpiecznych lokatach
terminowych oraz lokatach automatycznych i rachunku oszczednosciowym.
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Zaproponowane przez Zarzad rozpatrzenie i przyjecie programu inwestycyjnego nie znalazlo
uznania cztonkow Spotdzielni, ktérzy odrzucili propozycje dyskusji na ten temat. Tym
samym zostal on odsunigty na przyszlosé, a realizowany jest jedynie projekt ograniczajacy sie
do: budowy, podniesienia standardu i remontdw infrastruktury osiedlowej (sieci cieptownicze,
burzowe, kanalizacyjne, wodociagowe, elektryczne, teletechniczne, ppoz., gazowe),
rozbudowy i remontéw ciggow komunikacyjnych, remontéw czesci wspdlnych
nieruchomosci, poprawy stanu zagospodarowania terenéw zielonych oraz opracowania i
wdroZenia programu estetyzacji osiedla.

VI. Uslugi na rzecz mieszkancow.

Kolejny rok wspétpracy z podmiotami $wiadczacymi ustugi pogotowia lokatorskiego i
utrzymania czystosci potwierdzit trafno¢ ich wyboru. Niemniej administracja Spotdzielni w
dalszym ciagu dazyta bedzie do wyegzekwowania jeszcze lepszego standardu ushug.

VII. System informatyczny.

Rok sprawozdawczy byt czwartym, w ciaggu ktérego wykorzystywano nowy systemu
informatyczny w Spoétdzielni. Podobnie jak w roku poprzednim, prowadzono biezacg analize
funkcjonowania systemu i modutéw dedykowanych naszym potrzebom oraz poszerzono
zakres jego stosowania o dodatkowe bloki zwigzane z windykacjami. Mozna przyjaé, ze
dzialania te przyczynity si¢ do dalszej poprawy jakosci jego funkcjonowania, niemniej winny
by¢ prowadzone w kolejnych latach w sposob ciagly.

VIII. System bankowy.

Analiza funkcjonowania uruchomionego przed trzema laty systemu, opartego na
indywidualnych rachunkach bankowych dla poszczegolnych lokali, pozwala potwierdzié

zatozenie, iz wplywa on na poprawe jakosci rozliczen i zwiekszenie skutecznosci procedur
windykacyjnych.

IX. Zaopatrywanie w cieplo.

Prace przy budowie sieci magistralnej doprowadzajacej ciepto systemowe z usytuowanej w
Gdansku Elektrocieptowni ,,Wybrzeze” oraz osiedlowej sieci cieplowniczej wraz z weztami
cieplnymi, zakonczone zostaty w pazdzierniku. Rozpoczgcie dostaw ciepta nastapito
poczawszy od sezonu grzewczego 2016/2017, co docelowo oznaczalo bedzie istotng obnizke
kosztow ponoszonych z tego tytutu przez cztonkéw Spotdzielni. Szczegdlowej analizie
zostang poddane wyniki uzyskane w zwiazku z rozliczeniem kosztoéw ciepta dostarczanego z
nowego zrodla, ktore bedzie mialo miejsce na przetomie sierpnia i wrzesnia 2017 roku.

X. Opomiarowanie zaopatrywania w wode.

Trzy lata do$wiadczen po wymianie wodomierzy na posiadajace funkcje odezytu droga
radiowag wraz z wdrozeniem systemu transmisji odczytywanych danych do komputerowego
systemu finansowo-ksiggowego Spotdzielni oraz po wymianie wodomierzy budynkowych,

pozwalajg jednoznacznie stwierdzi¢, iz dzialania te doprowadzity do urealnienia obciazen i
poprawy jakosci rozliczen.



XI. Lustracja ustawowa.
Realizacja wnioskéw Krajowego Zwigzku Rewizyjnego Spoldzielni Mieszkaniowych z
lustracji za okres od 01.01.2012 do 31.12.2014, zostata przedstawiona przez Zarzad na
posiedzeniu Walnego Zgromadzenia 15.06.2016 roku i przyjeta bez uwag. Kolejna lustracja
ustawowa obejmujaca okres 2015-2017, zostanie przeprowadzona w roku 2018.

XII. Badanie sprawozdania finansowego.

Na posiedzeniu Walnego Zgromadzenia 15.06.2016 roku, Zarzad przedstawil pozytywna
opini¢ biegtego rewidenta z badania sprawozdania finansowego Spoldzielni za 2015 rok.
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