ZIFLIVIA MIESIKANIOEA
TLANMIENNY POTOR”
41-862 Sopot, ul. Mazowiecka 14 1
- NIP 585-000-10-75
el ffax 58 560 65 37, tel. 58 551 98 83

SPRAWOZDANIE ZARZADU
z dziatalnosci Spétdzielni Mieszkaniowej ,Kamienny Potok” w Sopocie,
wroku 2017.

I. Organy Spoldzielni i ich dzialalno$é.
1. Walne Zgromadzenie.

W dniu 19.06.2017, zgodnie z art. 83 ust. 1 ustawy o spétdzielniach 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 2016 oraz sprawozdan Rady Nadzorczej i
Zarzadu. Podjeto uchwaty w sprawie udzielenia absolutorium cztonkom Zarzadu. Wobec
braku quorum nie glosowano sprawy zbycia prawa uzytkowania wieczystego trzech
dziatek, zlokalizowanych przy ulicy Kujawskiej, bedacych whasnoscia gminy Sopot. W
celu zrealizowania tego punktu, na dzien 20.11.2018 zostato zwotane kolejne posiedzenie
Walnego Zgromadzenia, na ktérym reprezentowana byla przewidziana statutem ilog¢
cztonkow Spotdzielni i ktére podjeto uchwaly o zbyciu prawa wieczystego uzytkowania
trzech dziatek o tacznej powierzchni 161 m?.

2. Rada Nadzorcza.

Rada Nadzorcza prowadzita swojg dziatalnos$¢ przez caty rok w niezmienionym skladzie.
Sprawozdanie z jej dzialalnosci w 2017 roku, przedstawione zostanie w odrgbnym
dokumencie.

3. Zarzad.

Sktad Zarzadu Spotdzielni od 01.01.2017 do 31.12.2017 byt nastepujacy:

e Prezes Zarzadu

» Jacek Mieszkowski
e Zastegpca Prezesa Zarzadu
» Jerzy Bobowik
W okresie sprawozdawczym odbyto si¢ 19 protokotowanych posiedzen Zarzadu

Spoétdzielni, w trakcie ktérych podjeto 75 uchwal. Rozpatrywane byly sprawy zwiazane z
planami gospodarczo-finansowymi, sprawozdaniem finansowym, planem i wieloletnim
harmonogramem remontéw, analizg i aktualizacjg regulaminéw wewnetrznych, planem
uktadu komunikacyjnego, zaopatrywaniem spotdzielni w ciepto i analizg jego kosztéw po
zmianie dostawcy na GPEC, modernizacjg systemu ppoz., projektami remontéw ciggdw
komunikacyjnych, systemem monitoringu osiedlowego, zasobami mieszkaniowymi,
windykacjami, systemem komputerowym, konsekwencjami zmian ustaw spotdzielczych
oraz biezgcg dzialalnoscig. Istotna czgé¢ podejmowanych uchwat dotyczyta spraw
zgltaszanych Zarzadowi przez mieszkancow, w tym:

e roztozenia zadluzen na raty i umorzenia odsetek,
przyjecia w poczet cztonkow,
wystgpienia ze Spoétdzielni,
spraw lokalowych,
spraw gospodarczo-finansowych,
propozycji do planu remontéw,
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¢ rozbudowy sitowni na §wiezym powietrzu,

e remontow ulic gminnych,

e uwag do wewnetrznego uktadu komunikacyjnego,

* utrzymania terendw zielonych i ogrédkéw przydomowych.

II. Informacje ogolne.

1. Zasoby.

e catkowita powierzchnia gruntow w gestii Spotdzielni wyn051 86.961 m?, w tym:

- grunty wilasne pod budynkami mleszkalnyml 22. 258 m?, z tego wg stanu na 31.12. 2017
wyodrebniono wlasnosé 14. 063 m?® (wobec 13.743 m*na komec roku 2016, 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 uzytkowanlu 64.703 m* , ktorych powierzchnia w ciggu roku
ulegta zmniejszeniu o 40 m’.

o 14 budynkow mieszkalnych z 673 mieszkaniami o lacznej powierzchni uzytkowej

34.669,38 m’ — z tego wyodrebniono wiasnosc 422 mieszkan (62,7% zasobdéw), o
tacznej powierzchni uzytkowej 21.990,68m? (63,4% zasobow). W roku sprawozdawczym
wyodrebniono wiasnosé 8 mieszkan o tacznej powierzchni uzytkowej 403,48 m’,

» 4 pawilony ustugowe o tgcznej powierzchni 3.163,03 m? (na wynajem i potlzeby
wlasne Spo%dmelnl) Wedltug stanu na dzien 31.12. 2017 wynajmowanych byto
2.708,78 m (31.12.2016 wynajmowano 2.528,48 m% a 31.12.2015 wynajmowano
2.244,68 m?),

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

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

o parking o powierzchni 3.212,20 m?.

2. Zatrudnienie.

W roku sprawozdawczym w Spétdzielni srednioroczne zatrudnienie pozostawalo, w
stosunku do roku poprzedniego, bez zmian i wynosito 9 osdb/etatow, w tym:

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

1 etat - gtowny ksiggowy, 1 etat - finanse, ksiggowos¢ i czynsze,
2 etaty - sprawy techniczne i eksploatacyjne, 1 etat - sprawy administracyjne,
czlonkowskie i pracownicze.

III. Sprawy czlonkowskie i mieszkaniowe.

1. Czlonkowie.

Spoétdzielnia 31.12.2017 liczyta 674 cztonkéw (na koniec 2016 roku 679 cztonkow, na
koniec 2015 roku 679 cztonkéw, na koniec 2014 roku 675 cztonkdéw, a na koniec 2013
roku 691), zajmujacych 647 lokali, 25 lokali zajmowanych byto przez osoby nie
posiadajgce prawa czlonka Spétdzielni i 1 lokal zajmowany byt bez tytutu prawnego (od
2018 roku zawarto umowe najmu).
W roku 2017 w poczet cztonkdw przyjeto 19 0séb, 6 cztonkdw skreslono w zwigzku z
ich zgonem, 4 cztonkéw wykreslono, 9 czlonkdw wystapito ze Spotdzielni w zwiazku z
utratg tytutu prawnego do lokali, a 5 cztonkéw utracito cztonkostwo w zwigzku ze zmiang
ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych. *“N}”\



2. Mieszkancy.

Na dzien 31.12.2017 Spoétdzielnia liczyta 1239 mieszkancéw (wobec 1250 mieszkancow
na 31.12.2016, 1.268 mieszkancéw na 31.12.2015, 1.294 mieszkancoéw na 31.12.2014,
1.304 mieszkancéw na 31.12.2013 1 1.320 na 31.12.2012).

Od kilku lat obserwowany jest proces zmniejszania si¢ ilosci 0séb zamieszkujacych
budynki zarzgdzane przez Spétdzielnie i nic nie wskazuje na to, aby tendencja ta ulegla
zmianie.

3. Lokale mieszkalne.

Wedtug stanu na 31.12.2017 mleszkancy Spoétdzielni zajmowali 673 mieszkania o
powierzchni uzytkowej 34.669,38 m? , w tym:
o 422 (rok wczesniej 414, dwa lata weczesniej 409) - wyodrebniona wlasnosé lokali,
® 244 (rok wczesniej 252, dwa lata wezesniej 257) - na prawach wlasnosciowych,
e 6 (bez zmian) - na prawach lokatorskich,
¢ 1 (bez zmian) - w gestii Spétdzielni

IV. Sprawy techniczne i remontowe.

Prace remontowe realizowano na podstawie zatwierdzonego przez Rade Nadzorczg S.M.
,»Kamienny Potok” Planu remontéw na 2017 rok i jego aktualizacji. Bilans otwarcia roku
2017 wyniést 117.472,38 PLN (nie rozliczona pierwsza rata platnosci na rzecz GPEC).
Srodki w tacznej kwocie 730.965,87 PLN, zgromadzone na Funduszu Remontowym,
pochodzity z: odpisu na fundusz remontowy lokali mieszkalnych oraz dzwigow
osobowych w wysokosci 685.035,50 PLN, odpisu na fundusz remontowy lokali
uzytkowych w wysokosci 35.755,92 PLN oraz odszkodowan uzyskanych od
ubezpieczyciela i innych przychodéw w wysokoséci 10.174,45 PLN. Wydatki wyniosty
tacznie 614.792,9 PLN, a stan funduszu na 31.12.2017 wynosit 233.645,35 PLN. Stan na
koniec roku zawiera kwote w wysokosci 202.000,00 PLN za przygotowanie przez GPEC
pomieszczen weztdw cieplnych i synchronizacje instalacji wewnetrznych w budynkach,
ktorej zafakturowanie zostato przesunigte na 2018 rok, w konsekwencji opdznienia ustalen
finalnych warunkéw rozliczen oraz rezerwe na dodatkowe opomiarowanie weztow
cieplnych.

Realizacja planu remontéw przedstawiala si¢ nastepujaco:

e Zmodernizowano instalacje ppoz w budynku przy ulicy Kujawskiej 34 (nawodnienie
suchych pionow), a w pozostatych dwoch budynkach wysokich, zadanie to zostanie
zrealizowane w 2018 roku.

e Przeprowadzono remonty instalacji hydrantowej w rejonie ulicy Kujawskiej.

¢ Kontynuowano remonty balkonéw i loggii (w roku sprawozdawczym tgcznie 24

sztuki), nadrabiajac wieloletnie zaleglosci w tym zakresie.

e W dalszym ciggu wyptacano cztonkom Spotdzielni ekwiwalenty za
wymian¢/modernizacje okien w lokalach mieszkalnych i rozpoczeto wyptate
ekwiwalentow za wymiang okienek w pomieszczeniach piwnicznych.

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

e Wykonano zaplanowane remonty instalacji elektrycznych w czesciach wspdlnych
budynkow przy ulicy Mazowieckiej 20 i Kujawskiej 34. Jest to kolejny etap.
rozpoczete] w 2012 roku, realizacji programu kompleksowych remontow klatek
schodowych (do wykonania pozostaje remont uzupetniajgcy w budynku numer 32

przy ulicy Kujawskiej). %\\i



¢ Kontynuowano remonty instalacji elektrycznych w czesciach wspdlnych piwnic —
objeto nimi budynki przy ulicy Mazowieckiej 20 i 30 oraz Kujawskiej 34 (kolejne sg
w planie na 2018 1 2019 rok, kiedy to nastapi zakonczenie tych prac).

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

e Kontynuowano prace objete przyjetym planem docelowego uktadu wewnetrznych
ciggow komunikacyjnych, w tym zwigkszenie ilosci miejsc postojowych. Realizacja
kolejnych etapow uzalezniona bedzie od ilosci $rodkdw przewidzianych na ten cel w
planach remontow na kolejne lata.

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

e Zrealizowano trzeci etap prac przy budowie i wyposazaniu osiedlowej ,,sitowni na
swiezym powietrzu” (kolejny etap oraz ogrodzenie terenu zaplanowane sg na 2018
rok).

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

e Kontynuowano remonty pomieszczen ogodlnego uzytku w piwnicach budynkow
mieszkalnych (prace bedg kontynuowane w ostatnich pigciu budynkach w 2018 roku).

o Usuwano na biezgco uszkodzenia nawierzchni drogowe;j.

e  Wymieniono i naprawiono 5 lamp o$wietlenia terenu. We wszystkich lampach na
terenie Spoldzielni zainstalowane sg energooszczedne zarowki sodowe. Ich wymiana
na o$wietlenie typu LED nastgpowata bedzie sukcesywnie, w miare postepujacego
wyeksploatowania punktéw swietlnych.

e Przeprowadzono, przy uzyciu kamery, kontrole stanu newralgicznych odcinkow
instalacji burzowej oraz ponownie kontrol¢ instalacji sanitarnej w rejonie budynkow
przy Mazowieckiej 28, 30 1 32. Uzgodniono z Saur-Neptun harmonogram cyklicznego
ptukania kanalizacji zapobiegajgcego zatorom.

o Kontynuowano program modernizacji stanu matej architektury.

o Kontynuowano nasadzenia krzewow.

e We wspoélpracy z najemcami, przeprowadzono remonty czgsci wspolnych pawilonow
ustugowych numer 22 1 26 przy ulicy Mazowieckiej.

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 si¢ nastepujgco:

Stan na dzien Ogotem 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
31.12.2017 186.236,36 zt 163.719,86 zt 22.516,50 zt




Naleznosci za lokale mieszkalne w rozbiciu na okresy, wg stanu na 31.12.2017

zadtuzenie powyzej 12 miesigcy 53.249,34 7t
zadluzenie powyzej] 6 miesiecy 24.701,92 zt
zadluzenie powyze] 3 miesigcy 3.679,37 zt
zadluzenie powyzej 1 miesigca 28.569,54 71
zadluzenie do 1 miesigca 53.519,69 zt

Kwota zaleglosci za lokale mieszkalne zawiera zobowigzania objgte prawomocnym
wyrokiem sagdowym z grudnia 2017, ale sptaconym dopiero po 01.01.2018 oraz wyrokiem
obejmujgcym spadek na rzecz gminy Gdynia. Po ich uwzglednieniu, stan zalegtosci wynosi
okoto 118.000 PLN i jest znacznie nizszy od ubieglorocznego.

Zaleglosci za lokale uzytkowe obejmujg sprawe skierowang juz do sadu.

Lacznie wskaznik zaleglosci dotyczgcy lokali mieszkalnych, w calym 2017 roku ksztaltowal
si¢ na relatywnie niskim poziomie ponizej 4% rocznego wymiaru optat. Kontynuowana jest
dotychczasowa polityka w zakresie windykacji naleznosci. Osoby, ktore wystepowaty z
deklaracjg splaty zalegtosci w ratach, z reguty uzyskiwaly na to zgode Zarzgdu, badz Rady
Nadzorczej, zas sprawy oséb uchylajgcych si¢ od obowigzku ptatnosci w dtuzszym okresie,
kierowane byly na drog¢ postgpowania sgdowego — obecnie jest to jedenascie spraw. Kolejna
ze spraw o egzekucje z nieruchomosci zakonczona zostata skuteczng licytacjg lokalu
mieszkalnego, przeprowadzong przez komornika sgdowego.

3. Sytuacja finansowa i gospodarcza — biezgca i przewidywana.

W ciggu roku obrachunkowego Spoéltdzielnia nie miata jakichkolwiek problemow z
utrzymaniem plynnosci finansowej, a ocena jej bezpieczenstwa finansowego wypada
zdecydowanie pozytywnie. Nie ma rowniez powodow, aby zaklada¢ pogorszenie sytuacji
finansowej Spéltdzielni w nadchodzacych latach, gdyz:

¢ Spoétdzielnia nie prowadzi dziatalnosci gospodarczej obcigzonej istotnym ryzykiem,
e z woli cztonkéw, wyrazonej na posiedzeniu Walnego Zgromadzenia, nie jest
prowadzona dziatalno$¢ inwestycyjna,
o Spoétdzielnia nie zaciggneta kredytow i nie planuje ich zaciggania,
e sytuacja w zakresie $ciggalnosci nalezno$ci ulega stalej poprawie i jest na bardzo
dobrym poziomie,
e rezerwa finansowa utrzymywana jest w wiecej niz bezpiecznej wysokosci,
e wzorem lat ubieglych wolne $rodki plasowane sg jedynie na bezpiecznych lokatach
terminowych oraz lokatach automatycznych i rachunku oszczednosciowym.
Realizowane sg projekty obejmujace: budowe, podniesienie standardu i remonty
infrastruktury osiedlowej (sieci cieptownicze, burzowe, kanalizacyjne, wodociggowe,
elektryczne, teletechniczne, ppoz., gazowe), rozbudowe i remonty ciaggdw komunikacyjnych,
remonty czesci wspdlnych nieruchomosci, poprawe stanu zagospodarowania terenow
zielonych oraz opracowanie i wdrozenie programu estetyzacji osiedla. Dodatkowo pod
dyskusje na posiedzeniach Rady Nadzorczej i Walnego Zgromadzenia poddany zostanie
projekt wymiany wszystkich dZzwigéw osobowych w budynkach Spétdzielni.

VI. Uslugi na rzecz mieszkaficow.

Kolejny rok wspolpracy z podmiotami $wiadczacymi ustugi pogotowia lokatorskiego i
utrzymania czystosci potwierdzit trafhos¢ ich wyboru. Niestety, ustalany ostatnimi laty
wysoki wzrost wynagrodzenia minimalnego i godzinowej stawki minimalnej, pociaga za sobg . \
coraz wyzsze koszty ushug (zwlaszcza utrzymania czystosci). /\\ﬁ\” \{



VII. System informatyczny.

Rok sprawozdawczy byt pigtym, w ciggu ktérego wykorzystywano nowy systemu
informatyczny w Spétdzielni. Podobnie jak w roku poprzednim, prowadzono biezacg analize
funkcjonowania systemu i moduléw dedykowanych naszym potrzebom oraz poszerzono
zakres jego stosowania o dodatkowe bloki zwigzane z windykacjami oraz zakresem
informacji, towarzyszacych kierowanym do mieszkancéw pismom o zmianach optat
eksploatacyjnych. Mozna przyjaé, ze dziatania te przyczynity sie do dalszej poprawy jakosci
jego funkcjonowania, niemniej winny by¢ prowadzone w kolejnych latach w sposéb ciagly.

VIII. System bankowy.

Analiza funkcjonowania uruchomionego przed czterema laty systemu, opartego na
indywidualnych rachunkach bankowych dla poszczegdlnych lokali, pozwala potwierdzié
zalozenie, iz wptywa on na poprawe jakosci rozliczen i zwiekszenie skutecznosci procedur
windykacyjnych.

IX. Zaopatrywanie w cieplo.

Rozpoczgeie dostaw ciepta z Elektrocieptowni Wybrzeze nastgpito, zgodnie z planem,
poczawszy od sezonu grzewczego 2016/2017. We wrzesniu 2017 szczegdtowej analizie
poddane zostaty wyniki uzyskane w zwiazku z rozliczeniem kosztow ciepta dostarczanego z
nowego zrodta. Oszczednosci okazaty si¢ nawet wyzsze od zaktadanych 20%. poniewaz koszt
1 GJ zostal obnizony, w poréwnaniu z kosztami dostaw realizowanych przez OPEC, 0 22,9%.
Oznacza to odczuwalne oszczgdnosci dla naszych mieszkancow.

X. Opomiarowanie zaopatrywania w wode.

Cztery lata doswiadczen po wymianie wodomierzy na posiadajgce funkcje odczytu droga
radiowg 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 obcigzen i
poprawy jakosci rozliczen.

XI. Lustracja ustawowa.

W marcu 2018 rozpoczal dziatania, wyznaczony przez Krajowy Zwiazek Rewizyjny
Spoldzielni Mieszkaniowych z siedzibg w Warszawie, lustrator. Petna lustracja ustawowa
naszej Spoldzielni obejmie okres od 01.01.2015 do 31.12.2017, a jej wyniki planuje sie
przedstawi¢ na dorocznym posiedzeniu Walnego Z%'rcg)madzenia 11.06.2018.
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