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SPRAWOZDANIE ZARZADU

z dzialalnosci
Robotniczej Spoldzielni Mieszkaniowej ,,Budowlani” w Gdansku

w roku sprawozdawezym 2023 r.

A. SPRAWY ORGANIZACYJNE;

1. Nazwa Spoldzielni;

Robotnicza Spétdzielnia Mieszkaniowa ,,BUDOWLANI”,

2. Siedziba Zarzadu;

80-339 Gdansk ul. Grunwaldzka 569.

3. Podstawa prawna dzialalnosci;

Wpis do Krajowego Rejestru Sgdowego pod Nr. 0000134770, ponadto Spoétdzielnia dziata w
oparciu o ustawe z dnia 16.09.1982r. — Prawo Spéidzielcze (Dz. U. z 2016 r. poz. 21 z
p6Zniejszymi zmianami), ustawe z dnia 15.12.2000r — o spotdzielniach mieszkaniowych (Dz.
U. z 2017r. , poz. 1596 z pozniejszymi zmianami) , statut Spotdzielni zatwierdzony uchwalg
Walnego Zgromadzenia nr.7/2018 r .zarejestrowany 16.10.2018 r .postanowieniem Sadu
Rejonowego Gdansk — Polnoc w Gdansku , VII Wydzial Gospodarczy Krajowego Rejestru
Sadowego .

4. Cel i przedmiot dzialalno$ci Spoldzielni;

Celem Spéldzielni jest zaspakajanie potrzeb mieszkaniowych cztonkow oraz ich rodzin przez
dostarczanie cztonkom samodzielnych lokali mieszkalnych, lokali o innym przeznaczeniu jak
réwniez potrzeb gospodarczych oraz kulturalnych.

Przedmiotem dzialalno$ci Spoétdzielni, jest zarzadzanie nieruchomosciami zaréwno
stanowigcymi jej mienie, jak rowniez mienie jej cztonkéw lub innych os6b nabyte na
podstawie ustawy, utrzymanie budynkéw wraz z infrastrukturg w stanie pelnej sprawnosci
technicznej, wynajem nieruchomosci oraz dzialalnos¢ zwigzana z kultura, rekreacjg i
sportem. {% '

5. Sklad Zarzadu Spéldzielni; ' }

W okresie sprawozdawczym sklad Zarzadu ulegl zmianie i przedstawia si¢ nastgpujgco:

1. Zbigniew Kopinski — Prezes Zarzadu
2. Krzysztof Mackiewicz — Zastgpca Prezesa Zarzadu
3. Joanna Hanus — Zastepca Prezesa Zarzadu

-
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Zakres uprawnien i obowigzkow Czionkéw Zarzadu okresla:

Ustawa z dnia 15 wrze$nia 1982r. Prawo Spoéldzielcze - tekst jednolity Dz. U.
z2017r. poz. 1560 z pdzniejszymi zmianami),

Ustawa z dnia 15 grudnia 2000r. — o spoéldzielniach mieszkaniowych — Dz. U.
z2017r. poz. 1596 z p6zniejszymi zmianami,

Kodeks Pracy,

Statut Spoétdzielni,

Regulamin Organizacyjny RSM ,,Budowlani”,

Regulamin Zarzadu RSM ,,Budowlani”.

Do zakresu uprawnien Zarzadu nalezy podejmowanie decyzji we wszystkich sprawach nie
zastrzezonych w ustawach i Statucie do kompetencji Walnego Zgromadzenia i Rady
Nadzorczej, a w szczeg6lnoscei:

1y
2)
3)
4)
5)
6)

7

8)
9

podejmowanie uchwat w sprawie przyjecia w poczet cztonkéw Spoétdzielni,

zawieranie uméw o budowe lokali,

zawieranie umow o ustanowienie spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu,
zawieranie uméw o ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu,

zawieranie umoéw o przeniesienie wlasnosci lokalu,

sporzadzanie projektoéw planéw gospodarczych i programéw dzialalnosci spotecznej
i o$wiatowo-kulturalnej, »

prowadzenie dzialalno$ci Spoldzielni na podsfawie uchwalonych planow i
wykonywanie zwigzanych z tym czynnosci organizacyjnych i finansowych,
zabezpieczenie majgtku Spétdzielni,

sporzadzanie rocznych sprawozdan i sprawozdan ﬁnansowych oraz przedkladanie ich
do zatwierdzenia Walnemu Zgromadzeniu.

10) udzielanie pelnomocnictw,

11) zwolywanie posiedzen Walnego Zgromadzenia,

12) zacigganie kredytow bankowych i innych zobowigzan,

13) wspoéldziatanie z organizacjami spotdzielczymi oraz z innymi organizacjami.

W okresie sprawozdawczym Zarzad pracowal w dwoch podstawowych formach;
a. kolegialnie — odbyly si¢ 26 posiedzen Zarzadu, na ktérych podjeto 182 uchwaty
dotyczacych biezacej dziatalnosci Spétdzielni.

b. indywidualnie — w ramach codziennych obowigzkéw czitonkowie Zarzadu podejmowali
decyzje zwigzane z biezgcg dzialalnoscig podlcgtych pionéw i dzialdow poprzez
wydawanie polecen stuzbowych.

W ksztattowaniu polityki kadrowej Zarzad kieruje si¢ zasadg oszczednosci i stabilnosci w
zatrudnieniu. Duzy nacisk kladzie si¢ na kompetentno$¢ i samodzielno$¢ poszczegdlnych
pracownikéw oraz ich doswiadczenie i zaangazowanie w wykonywanie powierzonych zadan.
Struktura organizacyjna Spoétdzielni na rok 2023 okreslajagca stan zatrudnienia zostata
zatwierdzona Uchwalg Rady Nadzorczej Nr 9/2021 z dnia 13 grudnia 2021 roku.
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Zatrudnienie w poszczegélnych pionach na dzien 31 grudnia 2023 r. ksztaltowalo sie
nastepujaco:

L.p. Komoérka organizacyjna Zatrudnienie zatrudnienie
w osobach w etatach

1. |Zarzad 3 3,00

2. |Dzial Czlonkowsko — Mieszkaniowy 2 1,75

3. |Sekretariat — kadry 1 1,00

4. | Dzial Ksiggowosci-Agencja 7 7,00

5. |Dzial Techniczno — Administracyjny 5 5,00

6. | Dziatalnos$¢ spoleczno — wychowawcza 3 L75

7. |Konserwatorzy 8 8,00

8. |Kierowca — zaopatrzeniowiec 1 1,00

9. | Sprzatacze posesji i sprzataczka biurowa 19 18,50

10. | Windykacja ) 1 1,00

Razem 50 48,00

W zakresie zagadnien terenowo — prawnych; ‘
W roku sprawozdawczym nie wystgpity zmiany w wartosci i powierzchni gruntéw oddanych
spoldzielni w wieczyste uzytkowanie przez organy samorzgdowe . Aktualne stany

powierzchni i warto$¢ prawa uzytkowania wieczystego gruntow przedstawiono w ponizszej
tabeli: .

Lp. | Wyszczegoélnienie Stan na poczatek roku Stan na Kkoniec roku
pow. (m?) | warto§é (z) | pow.(m?) | wartosé (z)

1 | Gmina Gdansk — 25 887,28 2 948 260,16 25 887,28 2948 260,16
osiedle dolne

2 | Gmina Gdansk — 9 027,74 1 020 132,49 9 027,74 1020 132,49
osiedle gorne

3 | Gmina Sopot 0,00 0,00 0,00 0,00
RAZEM 34 915,02 3 968 392,65 34 915,02 3968 392,65
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W roku sprawozdawczym na podstawie aktow notarialnych o ustanowienie odrgbnej

- wlasno$ci lokali mieszkalnych spéldzielnia zdjeta z ewidencji gruntéw wiasnych udziat
wlascicieli lokali mieszkalnych w nieruchomosciach gruntowych spétdzielni o pow.568,86
m?. Aktualne stany powierzchni i warto$¢ gruntéw wiasnych przedstawiono w ponizszej
tabeli:

Lp. | Wyszczegoélnienie Stan na poczatek roku Stan na Kkoniec roku
pow. (m?) | warto$é (zh) | pow.(m?) | wartosé (zl)

1 | Gmina Gdansk — 2188497 6549160,92 21 600,38 6457 477,92
osiedle dolne

2 | Gmina Gdansk — 18 063,75 4 496 582,78 17 813,01 4431 974,31
osiedle gérne

3 | Gmina Sopot 277,64 637 724,08 277,64 637 724,08
RAZEM 40 226,36 11 683 467,78 39691,03| 11527176,31

Aktualne powierzchnie i wartos¢ udziatu w gruncie wlascicieli mieszkan i garazy, ktorzy
ustanowili odr¢bng wlasnos¢, a ktore pozostajg w adminis}racji spoldzielni przedstawiono w
ponizszej tabeli: i

Lp. | Wyszczegdlnienie Stan na poczatek rpk’u; Stan na koniec roku
pow. (m?) | wartosé (zI) | pow.(m?) | wartosé (zI)

1 | Gmina Gdansk — 32 796,75 9426 200,51 33 081,34 9517 883,51
osiedle dolne "y

2 | Gmina Gdansk — 22 965,51 6510 889,36 23216,25 6 575 497,83
osiedle gérne 1

3 | Gmina Sopot 281,36 646 282,36 281,36 646 282,36
RAZEM 50 043,62 16 583 372,23 56 578,95 16 739 663,70

Stan nieruchomosci lokalowych stanowigcych podstawowg pozycje rzeczowych aktywow
trwatych spétdzielni (mieszkania, lokale uzytkowe, garaze), oraz lokale stanowigce
odrebng wlasnos¢ pozostajgce w zarzadzaniu spotdzielni, wedlug stanu na dzien
31.12.2023 r. przedstawia si¢ nastepujaco:

Lp.  Wyszczegdlnienie Ilos¢ powierzchnia w m?
1. mieszkania ogdtem; 2728 s 118 839,40 m?
w tym;
lokatorskie 15 633,50 m?
wlasno$ciowe 1178 49 585,10 m?
wyodrgbniona wlasnos¢ 1535 68 620,80 m?
2. lokale uzytkowe 71 5752,51 m?
W tym wynajete 64 5361,63 m?
3. garaze 299 4 949,02 m?
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w tym;
wlasnosciowe 283 4 709,72 m?
wyodrebniona wlasnos$¢ 16 239,30 m?

B. SPRAWY GOSPODARCZE

1. Dzialalno$¢ dzialu czionkowsko — mieszkaniowego.

Liczba cztonkow ogdtem w/g. stanu na dzien 31.12.2023 r. wynosita - 3022
w tym:
- z tytutu posiadania prawa do lokalu mieszkalnego - 2992
- z tytuhu posiadania garazy _ - 28
- lokalu uzytkowego - 2

Dzial Czlonkowski pracuje w oparciu o postanowienia Statutu, ustaw o spétdzielniach
mieszkaniowych i Prawo Spétdzielcze oraz Regulaminu okres$lajgcego zasady przyjmowania
czlonkéw, przydziatu, najmu i zamiany mieszkan, zatwierdzonego uchwala Rady Nadzorczej
nr 41/2007 z dnia 17 grudnia 2007r.

Praca Dziatu Czlonkowskiego koncentrowala si¢ na obstudze czlonkéw Spéldzielni w
zakresie gromadzenia i opracowania dokumentacji niezbednej do podjg¢cia przez Zarzad i
Rade Nadzorczg decyzji i uchwal w sprawach zwigzanych z cztonkostwem w Spétdzielni.

W roku sprawozdawczym kontynuowano realizacj¢ uchwal o odrgbnej wiasnosci lokali
mieszkalnych, w wyniku ktérych ustanowiono odrebng wiasnosé¢ lokali mieszkalnych dlal6
mieszkan. Na koniec roku sprawozdawczego odrebng wilasnos¢ ustanowiono dla 1 522 lokali
mieszkalnych, o lacznej powierzchni uzytkowej 68 074,70 m? , co stanowi 59 % ogoélnej
powierzchni zasoboOw mieszkaniowych. W roku sprawozdawczym glowny wysilek
skierowany byt na wdrozeniu zmian wynikajgcych z ustawy o SM , ktére obowiazuja od
09.09.2017 r.

Strukture zasobow mieszkaniowych spotdzielni w poszczeg6lnych budynkach wedlug stanu
na 31.12.2023 r. przedstawiono w zalaczniku nr 1.

2. Dzialalno$¢ gospodarcza Spéldzielni:

Podstawowa dzialalno$¢ gospodarcza w okresie sprawozdawczym w zakresie
gospodarki zasobami mieszkaniowymi oparta byla na realizacji ,Planu rzeczowo -
finansowego” oraz wytycznych wynikajacych 2z postanowien organéw statutowych
Spotdzielni. Caloksztatt dziatalno$ci gospodarczej Spotdzielni przedstawiono w sprawozdaniu
finansowym, ktére poddane zostalo badaniu pod wzgledem rzetelnosci i prawidlowosci oraz
zgodno$ci z zasadami okreSlonymi w ustawie z dnia 29 wrzesnia 1994 roku — o
rachunkowodci (tekst jednolity Dz.U. z 2016 r. poz.1047 z pdzniejszymi zmianami),
przepisach ustawy z dnia 16 wrzes$nia 1982r. — Prawo Spoéldzielcze (Dz. U. z 2016 r. poz. 21
z pozniejszymi zmianami), ustawy z dnia 15.12.2000r. — o spétdzielniach mieszkaniowych
(Dz. U z 2017r. , poz. 1596, z pézniejszymi zmianami) oraz § 54 Statutu Spétdzielni. Badanie
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przeprowadzone zostalo, przez uprawniony do badania podmiot
Przedsiebiorstwo Ustugowe Ekspertyz

gospodarczy

i Doradztwa Finansowo-Ksiggowego ,,FIN-
RACH,,Spotka z 0.0. w Pile.ul.0j.M.Kolbe 13 B.

W zakresie gospodarki zasobami spétdzielni i dziatalnosci statutowej w roku

sprawozdawczym uzyskano:

a). Podstawowa dzialalno$¢ operacyjna (w tys. zl):

- Eksploatacja podstawowa zasobow koszty przychody wynik
- lokale mieszkalne 8 313,96 8057,58 (-) 256,38
- lokale uzytkowe 1 250,41 1562.55 (+) 312,14
- garaze 130.17 151,07 (=) 20.90
Razem 9 694,54 9 771,20 (-) _34.86
- Swiadczenia eksploatacyjne zasobow koszty przychody wynik
- lokale mieszkalne 1 909,90 1 888,75 (-) 21,15
- lokale uzytkowe 525,97 501,03 (-) 24,94
- garaze 106,40 131,04 (+) 25.00
Razem 2 542,27 2 520,82 (-) 21.45
- Zaliczki i przedplaty koszty przychody ~ wynik
- lokale mieszkalne 9 406,01 9571,76 (+) 165,75
- lokale uzytkowe 474,32 410,90 (<) 63,42
- garaze 22,60 18.68 (-) 3.92
Razem 9 902,93 10 001,34 (-) 98,41
- Ogoblem eksploatacja zasobow koszty przychody wynik
- lokale mieszkalne 19 629,87 19 518,09 (-) 111,78
- lokale uzytkowe 2 250,70 2 474,48 (+)223,78
- garaze 259.17 300.79 (+) 41.62
OGOLEM dzialalno$é podst — GZM 22 139,74 22 293,36 (-) 153,62

W ramach podstawowej dziatalno$ci operacyjnej w roku sprawozdawczym
realizowano dziatalno$¢ pomocniczg, obejmujgcg zadania zwigzane z instalacjg i wymiang
wodomierzy, elektronicznych podzielnikéw kosztow ogrzewania oraz §wiadczeniem innych

ustug na rzecz cztonkdéw spétdzielni, z ktorych przychody stanowig kwote 84,39 tys. zl,
a koszty 84,39 tys. zt. Wynik dziatalnosci pomocniczej 0,00 tys. zt. W ramach w/w
dziatalnosci operacyjnej uwzgledniono zaréwno po stronie kosztéw, jak i przychodéw, wynik
pozostalej dziatalnosci operacyjnej i finansowej stanowiacy pozytki z nieruchomosci, o
ktorych mowa w art. 5, ust 1 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych

b). Pozostala dzialalno$¢ operacyjna.

Pozostata dzialalno$é operacyjna, to dziatalnos¢ gospodarcza nie zwigzana bezposrednio z
gospodarka zasobami mieszkaniowymi - w roku sprawozdawczym obejmowata koszty i
przychody spraw kierowanych na droge postepowania sadowego i egzekucyjnego, przychody
z tytuhu reklam oraz koszty i przychody agencji. Pozostale koszty operacyjne w roku
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sprawozdawczym wyniosty 230,38 tys. zl, natomiast pozostale przychody operacyjne 24,41
tys. zt. Wynik na pozostalej dzialalnosci operacyjnej (-)205,97 tys. zt.
¢). Pozostala dzialalno$é finansowa.

Pozostale koszty finansowe wynosza 0,00 tys. zl. .Przychody finansowe stanowigce
kwote 41,56 tys. zl, stanowig uzyskane odsetki od zaleglosci w oplatach eksploatacyjnych
lokali uzytkowych, odsetki z lokat kaucji gwarancyjnych lokali uzytkowych, odsetki od
inwestycji w papiery warto$ciowe oraz dywidenda z tytutu udzialu w zyskach Spétdzielni
Os6b Prawnych ,, INEKSPLO” w Sopocie. Wynik dziatalnosci finansowej — (+) 41,35 tys. zi
Ogétem wynik finansowy brutto z dzialalnosci statutowej spoldzielni w  roku
sprawozdawczym wynosi - (-) 40 434,81 tys. zt.

W zataczniku Nr 3 do sprawozdania przedstawiono zestawienie ,,Przychody, koszty i
wynik finansowy wg budynkéw za rok 2023” a dodatkowym zatacznikiem do sprawozdania
jest indywidualne rozliczenie nieruchomosci (budynkéw mieszkalnych).

d) Rozliczenie wyniku bilansowego.

W roku sprawozdawczym spétdzielnia zobowigzana byta do rozliczenia wyniku
finansowego z dziatalno$ci gospodarczej spotdzielni i przedstawienia go, w sprawozdaniu
finansowym, w podziale na dziatalno$¢ zwolniong z podatku dochodowego od 0s6b prawnych
i dziatalno$é opodatkowang. Dziatalno$cig zwolniong z podatku jest tzw. dzialalno$¢ GZM,
ktora obejmuje wynik na lokalach mieszkalnych i garazach, natomiast pozostata dziatalnos¢
obejmujgca wyniki na lokalach uzytkowych, pozostatej: dziatalnosci operacyjnej i finansowe;j
(w tym réwniez pozytki z nieruchomosci — z wyjatkiem odsetek z lokali mieszkalnych), jest
dziatalno$cig opodatkowang. Wynik bilansowy spétdzielni przedstawiono w ponizszej tabeli:

Dzialalnosé¢ GZM | Dzialalnos§¢
Lp. Wyszczegdlnienie zwolniona z podatk opodatkowana Razem
A. |Przychody operacyjne 19 630 925,87| 2577 313,71 22208 239,58
B. [Koszty operacyjne 19 940 956,44 2316 713,32 22 257 669,76
Wynik dzialalnosci operacyjnej
C. (A-B) -310 030,57, 260 600,39 -49 430,18
D. |Pozostale przychody operacyjne 0,00 162 920,75 162 920,75
E. [Pozostale koszty operacyjne 0,00 235 817,49 235 817,49
‘Wynik pozostalej dzialalno$ci
F. |operacyjnej (D — E) 0,00 -72 896,74 -72 896,74
‘Wynik finansowy dzial operacyjnej
G. (C+F) -310 030,57 187 703,65 -122 326,92
H. [Przychody finansowe 25261,79 56 630,32 81 892,11
I. [Koszty finansowe 0,00 0,00 0,00
J  |Wynik dziatalnosci finansowej (H - I) 25 251,79 56 630,32 81 892,11
K. |[Wynik finansowy brutto (G + J) -284 768,78 82577,97, -202190,81
L. |Podatek dochodowy 0,00 161 756,00 161 756,00
M. [Wynik finansowy netto (K — L) -284 768,78 244 333,97 -40 434,81
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W rachunku zyskow i strat za okres od 01.01.2023r. do 31.12.2023r, przedstawiony w tabeli
wynik finansowy netto prezentowany jest w dwoch pozycjach:
- strata z dziatalnosci zwolnionej z podatku w wysokosci (-) 284 768,78 zt, -
nadwyzka kosztéw nad przychodami dotyczaca GZM, wykazywana jest z
przeciwnym znakiem,
- zysk netto z dziatalnosci gospodarczej w wysokosci 8257797 zt — zysk
(strata) netto.

W bilansie spotdzielni na dzien 31.12.2023r. przedstawiony w tabeli wynik finansowy netto
prezentowany jest w dwdch pozycjach:

- wynik z dziatalnosci zwolnionej z podatku, aktywoéw, w jako nadwyzka
kosztow nad przychodami nieruchomosci z tytutu GZM w wysokosci  WN
389 573,54 z1 , W pozycji pasywow, w jako nadwyzka przychodow nad
kosztami nieruchomosci z tytulu GZM w wysokosci MA 104 804,76 zi

¢) Rozliczenie wyniku podatkowego

Wynik podatkowy z dziatalnosci gospodarczej spotdzielni, ustalany jest odmiennie niz
dochéd bilansowy, gdyz spetnia jedynie funkcje ustalenia podstawy opodatkowania i
naleznego podatku dochodowego. Podstawg ustalenia dochodu podatkowego, sg przepisy
ustawy z dnia 15 lutego 1992 r. - o podatku dochodowym od 0s6b prawnych (Dz.U. z 2014r,
poz. 851 z pdzniejszymi zmianami). Przepisy okreslone w art. 17 ust. 1 pkt. 44, w/w ustawy,
okreslajace podstawe ustalenia dochodu zwolnionego i opodatkowanego w spotdzielniach
mieszkaniowych, obowigzujg od stycznia 2007r.

Dochéd podatkowy ustalony zostal w nastepujgcy sposéb:

1) przychody podatkowe 22 468 584,75 z1,
2) koszty uzyskania przychodéw - 22414 904,29 zi,
3) dochdd podatkowy (1 —2) = (+)53 680,46 zi,
4) dochdd podatkowy zwolniony z podatku - () 797 667,55 zi,
5) dochéd podatkowy (3 — 4) = 851 348,01 zi,
6) podstawa opodatkowania 851 348,00 zi,
7) podatek dochodowy (poz 6 x 19%) 161 756,00 zi

Nalezny podatek dochodowy od 0s6b prawnych za rok sprawozdawczy (po zaokragleniu)
wynosi — 161 856,00 zi, z czego 151 884,00 zt zaptacono w miesi¢gcznych zaliczkach w
okresie sprawozdawczym a pozostata cze$¢ w kwocie 9 872,00 zt. zostata zaptacona do
Urzadu Skarbowego.

3. Sytuacja finansowa.

a) Dziatalno$¢ finansowa spotdzielni w roku sprawozdawczym skierowana byta gléwnie
na zabezpieczenie niezbednych $rodkéw finansowych do realizacji zadan
gospodarczych zwigzanych z eksploatacjg zasobow spotdzielni, jak rowniez potrzeb
remontowych. Przyjete wielkosci optat eksploatacyjnych zapewnity biezaca ptynnos¢
finansowg. Zgodnie z zatwierdzonym przez Rad¢ Nadzorcza planem rzeczowo —
finansowym spéldzielni, kalkulacja stawek opftat eksploatacyjnych w roku
sprawozdawczym uwzgledniala wynik finansowy GZM z poprzednich okreséw
sprawozdawczych.
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b) Ujemny wynik bilansowy (strata) z dziatalnosci GZM stanowiacy nadwyzke kosztow

nad przychodami w wysokosci (-) 284 768,78 zl, zostanie pokryty w nastg¢pnym
okresie sprawozdawczym z zysku netto za 2023 r. w wysokosci 82 577,97 zl,oraz w
wysokosci 202 190,81 zt. z f.zasobowego, po podjeciu stosownej uchwaly przez
Walne Zgromadzenie Czlonkéw.  Przedstawiony sposéb rozliczenia wyniku
bilansowego, jest bezposrednig realizacjg postanowienn art. 6, ust 1 ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych, w ktoérym stwierdza si¢, ze réznica migdzy kosztami
eksploatacji i utrzymania nieruchomosci a przychodami z oplat, zwigksza
odpowiednio przychody lub koszty danej nieruchomosci w roku nastgpnym.

Istotnym zagadnieniem w dzialalno$ci finansowej — podobnie jak w latach
poprzednich — jest problem zaleglosci w oplatach eksploatacyjnych i czynszowych.
Stan zaleglosci w oplatach przedstawiajg ponizsze tabele:

Stan na dzien 31.12.2023r. (w tys. zl)
Lp. | Wyszczegélnienie Wymiar | Zaleglo§¢ % na % na
CZynszu 31.12.2022r. | 31.12.2023r.
1 |Lokale mieszkalne 20 854,05 761,01 4,10 3,65
2 |Lokale uzytkowe 3 030,74 230,94 4,17 7,62
3 |Garaze 374,61 8,05 2,03 2,15
Razem 24 259,40 1 000,00 4,07 4,12
Podziat zaleglos$ci w optatach eksploatacyjnych wedtug okresow:
Lokale mieszkalne Lokale uzytkowe Garaze
Lp.| Wyszczegdlnienie ilosé Kwota ilosé Kwota ilos¢ Kwota
1 |od 1 do 30 dni 716 164 005,34] 10 29 585,04 39 1 802,08
2 |od 31 do 90 dni 241 255002,54| 4 21 128,88 7 1 164,90
3 |od 91 dO 180 dni 49 124 627,02| 8 137 540,57 3 1 098,86
4 |od 181 do 365 dni 14 78 748,72| 2 28610,23] O 0,00
5 |powyzej 1 roku 6 138 621,42 2 14 075,30 1 3 986,49
6 [Naleznosci - 0,00 - - 0,00
przeterminowane
Razem 1026 761 005,04| 27 230 940,02| 50 8 052,33

W roku sprawozdawczym zaleglosci w lokalach mieszkalnych zwigkszyla si¢ o
18 899,57 zt.w stosunku do poprzedniego roku.

Zarzad Spotdzielni wspélnie z Komisjg Mieszkaniowa Rady Nadzorczej podejmuje

szereg czynnosci

zmierzajgcych do

skutecznej

egzekucji

zalegtosci

w opfatach

eksploatacyjnych. Od 2008 roku wspdélpracujemy z Biurem Informacji Gospodarczej
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Krajowego Rejestru Dhugéw, do ktérego zgloszonych zostalo 3 diuznikéw. Dla 16 lokali
mieszkalnych o zadluzeniu powyzej 360 dni, spoldzielnia posiada prawomocne Wyroki
sadowe uzyskane w trybie nakazowym bgdz procesowym. Z tej grupy dtuznikow szes¢ osob
splaca zalegtosci w ratach. W wigkszosci przypadkéw posiadamy decyzje organu
egzekucyjnego o bezskutecznoéci egzekucji ,wobec tych o0s6b wszezeto egzekucje z
nieruchomosci.

Zabezpieczeniem naleznosci spoldzielni od 0so6b posiadajacych spoldzielcze prawa do
lokali, s3 wktady mieszkaniowe i budowlane, ktore po zwaloryzowaniu do wartosci rynkowej
w 100% zabezpieczaja $rodki finansowe na splate zadluzen. Zabezpieczenia takiego
spo6ldzielnia nie ma w przypadku os6b posiadajgcych odrebng wiasnosé lokalu.

Zgodnie z ustawg o rachunkowosci na zadtuzenia przekraczajace 6-miesigcy w roku
sprawozdawczym nie utworzono odpisow aktualizujacych naleznosci w lokalach z odrgbng
wlasnoscig .

Lacznie odpisy aktualizujgce naleznosci z tytulu zaleglosci w oplatach
eksploatacyjnych, ktére obcigzyly koszty nieruchomos$ci w roku sprawozdawczym i
poprzednich okresach stanowig kwota 188 082,64 zt. Na wszystkie w/w odpisy Spotdzielnia
posiada wyroki sadowe. W przypadkach osob posiadajacych odrgbng wiasnos¢ lokalu nawet
niewielkie kwotowo zadluzenia (juz dwu miesigczne), kierowane sg na droge postgpowania
sgdowego.

Ponadto, w kazdym miesigcu przeprowadzane sg przez Zarzad, i przez Rade
Nadzorczg spotkania z dluznikami. W wyniku spotkan i rozméw, w uzasadnionych
przypadkach Zarzad wyraza zgode na roztozenie zaleglosci na raty. Kazdy przypadek
rozpatrywany jest indywidualnie, a w przypadku zgody, jest indywidualnie monitorowany
przez pracownika dzialu windykacji. Nadzor nad skuteczna windykacja naleznosci zajmuje
szczegbdlne miejsce w dzialalnosci Spoldzielni, z uwagi na nowe obowiazki wynikajace z
przepisow zmienionej w 2007r. ustawy o spéidzielniach mieszkaniowych, zwigzane z
indywidualnym rozliczaniem poszczeg6lnych nieruchomosci.

d) W roku sprawozdawczym ze sprzedazy podstawowej dziatalnosci operacyjnej wydzielono
kwote 363 474,97 tys. zt stanowigcg oszczednosci w zuzyciu energii cieplnej w zasobach
mieszkaniowych za II — gie pétrocze 2023r, przeznaczone do rozliczenia z czlonkami po
zakonczeniu sezonu grzewczego 2023/2024.

e) W 2023r. rozliczono z cztonkami oszcz¢dnos$ci w zuzyciu energii cieplnej za sezon
grzewczy 2022/2023. Na laczng ilos¢ 2 728 mieszkan, w instalacj¢ centralnego ogrzewania
wyposazonych jest 2709 lokali mieszkalnych. W wyniku rozliczenia stwierdzono:

1. Osiedle dolne:

- lokale mieszkalne z nadptata - 1061 szt. nakwote - 794 168,11 zt
- lokale mieszkalne z niedoptatg - 329szt.  nakwotg -(-) 253 634,71 zt
- lokale rozliczne ryczalttem - 10szt. nakwote - (-) 11 639,06 zt
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Razem do rozliczenia z cztonkami - 528 894.34 7}

2. Osiedle gérne:

- lokale mieszkalne z nadplata - 1084 szt. na kwote - 855560,45 zt
- lokale mieszkalne z niedoplata - 189 szt. na kwote -(-) 104 737,57 z
- lokale rozliczne ryczaltem - 14 szt. na kwote -(-) 88613271

Razem do rozliczenia z cztonkami . 741 961,56 zt

3. Budynki przy ul: Droszynskiego:

- lokale mieszkalne z nadplata - 10 szt. nakwote - 5105,73zk

- lokale mieszkalne z niedoptata - 12 szt. na kwote - (-) 18 839,21zt

- lokale rozliczne ryczattem - 2 szt. na kwote - (=) 21542.18z
Razem do rozliczenia z cztonkami - (-) 14 774,48z

OGOLEM: - *

- lokale mieszkalne z nadptatg -2104 szt. na kwote -1 65_4 834,29z1

- lokale mieszkalne z niedoptata - 574 szt. nakwote -(-) 377 211,49z1

- lokale rozliczne ryczattem - 31 szt. nakwote -(-) 7 717,877k

Ogélem do rozliczenia z czlonkami — 2 709 szt - 1256 080,62 zi

Lokale mieszkalne rozliczone ryczattem, to lokale w ktérych nie odczytano wskazan
podzielnikéw lub w ktérych czlonek spotdzielni nie wyrazit zgody na ich zaloZenie. Lokale te
rozliczane s3 zgodnie z § 19 w/w regulaminu. W kosztach sezonu rozliczanych z cztonkami
spétdzielni uwzgledniono oplaty z tytutu rat za podzielniki elektroniczne.

Sytuacja ekonomiczno-finansowa Spéldzielni na koniec 2023 roku jest dobra , nie wyst¢puja
zadne niepewnosci i zagrozenia co do mozliwosci kontynuowania dziatalnosci gospodarczej
w kolejnych okresach sprawozdawczych .

3. Dzialalno$¢ spoleczno — oSwiatowa i kulturalna.

W roku sprawozdawczym dziatalno$¢ spoteczno — o$wiatowa i kulturalna realizowana byta
poprzez dwa kluby osiedlowe: Klub ,,AD — REM” przy ul: Czyzewskiego 12 oraz Klub
,LOKO” przy ul: Grunwaldzkiej 611.

W ramach dzialalnosci spoleczno — o§wiatowej i kulturalnej uzyskano:

plan wykonanie planu
przychody 212 600,00 zt 234 706,29 zt
koszty 212 600,00 zt 234 585,26 zt

Dziatalnos¢ te koordynuje Kierownik Klubu AD — REM.

Kluby Osiedlowe prowadza dzialalno$¢ na rzecz dzieci, miodziezy i dorostych
mieszkancéw naszej Spoldzielni. W roku 2023. W Klubie Osiedlowym Kultury i Sportu
,AD — REM” dzialaly stale sekcje: pilki noznej, tenisa i hokeja stolowego, siatkowki ,
koszykéwki dla dorostych. Odbywaty sie takze spotkania klubu dla seniorow Czyzyk. Dwa
razy w tygodniu prowadzone byly zajecia Gimnastyka — Senior. Dla najmtodszych odbywata
si¢ nauka tanca i zajecia Zumba Kids. Swoja dziatalno$¢ rozpoczeta grupa artystow — Malarki
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— oraz Oliwskie Kolo Seniora . Zajecia sportowe odbywaly sie na boiskach Fregata, SP Nr 23
oraz SP Nr 35 , z ktérymi klub wspdipracuje od lat.

W ramach dziatalnosci spoteczno-o$wiatowej i wychowawczej od 2015 roku
funkcjonowata Biblioteka Robotniczej Spoidzielni Mieszkaniowej Budowlani przy ul
Karpackiej 4C. Ksiegozbior — 1 250 vol. Przekazany zostal przez Wojewddzka i Miejska
Biblioteke Publiczng w Gdansku oraz 340 vol, jako darowizna od 0s6b fizycznych, jeszcze w
trakcie tworzenia biblioteki .Na rozpoczecie dziatalnosci biblioteka dysponowala
ksiggozbiorem 1450 vol. W okresie grudnia 2023 r ksi¢gozbiér nasz zostal wzbogacony o
nowosci wydawnicze — 50 vol. Na og6lng kwote okoto 1 417,77 zt. Sa to przede wszystkim
ksigzki z literatury pigknej polskiej i obcej, kryminaty oraz niektdre tytuly zglaszane przez
czytelnikow. Ksiegozbior w duzej mierze to ksigzki spelniajgce zainteresowania osob
starszych. Zostaly wydzielone podstawowe dzialy literatury popularnonaukowej typu —
filozofia, religia, psychologia, historia, biografie, gospodarstwo demowe, sztuka, turystyka
oraz literatura pigkna polska i obca. Wydzielono takze ksigzki dotyczgce naszego regionu. W
oddzielnym pokoiku znajdujg sie¢ ksigzki dla dzieci i mlodziezy. Jest tu rowniez biurko i
poduchy by dzieci mogly w dowolnej dla siebie sytuacji poczyta¢ ksigzki. Biblioteka
prowadzi réwniez tzw. wypozyczenia migdzybiblioteczne co oznacza ze wielokrotnie na
zyczenie czytelnika korzysta ze zbioréw innych bibliotek publicznych i sprowadza je w celu
wypozyczenia. Wspolpracujgc z bibliotekg” Oliwskg” zasobniejszg zarowno w zbiory jak i
mozliwosci organizowania spotkan autorskich, przekazujac naszym mieszkancom informacje
na ten temat.

W roku sprawozdawczym biblioteke odwiedzito 1 993 oséb i wypozyczono 3 340
ksigzki, w tym dla dorostych 2796 vol, dla dzieci 270 vol, literatury popularno — naukowej
274 vol.

Dzialalno$¢ Klubu Osiedlowego OKO przy Al. Grunwaldzkiej 611.

W Klubie Oko dziatajg Klub Seniora — warsztaty plastyczne .Co jaki$ czas odbywaja
si¢ warsztaty na temat promocji zdrowia .Seniorzy czgsto korzystaja z komputerow i
dobrodziejstw internetu Bardzo duzg popularnoscia wsréd mieszkancow cieszy sig
bookcrossing — zwany tez latajacg bibloteka czyli mozliwoscig wymiany w klubie ksiagzek .

W klubie dzialajg inne sekcje:

-Sekcja gier planszowych.
- Sekcja komputerowa .

- Konkursy plastyczne .

- Akcja zbierania nakretek .
- Pogotowie lekcyjne .

Klub zaangazowal si¢ rowniez w zbiorke¢ na rzecz poszkodowanych w wojnie na
Ukrainie .

Klub w okresie ferii i wakacji prowadzil zaje¢cia dla dzieci pozostajacych w domu .

4. Dzialalnos¢ pionu techniczno administracyjnego:
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W okresie sprawozdawczym od 1 stycznia do 31 grudnia 2022 roku realizowano
nastepujace zadania:

- remonty budynkéw, ktére znajdujg si¢ w zasobach Spoldzielni
- eksploatacja urzadzen technicznych nalezacych do Spétdzielni
- gospodarka terenami zarzgdzanymi przez RSM ,,Budowlani”

1. W roku 2023 naklady na prace remontowe i konserwacje wyniosty 3 644 299,66
zlotych.z czego 3 617 804,12 zlotych przypada na fundusz nieruchomosci. Wykonane
w okresie sprawozdawczym prace remontowe zostaly podsumowane i przedstawione
w rozliczeniu planu remontéw za rok 2023.

2. Najwiecej srodkow finansowych przeznaczono w roku 2023 na remont dachow (6
szt.)i modernizacje¢ dzwigéw ,remonty instalacji gazu , remonty wod — kan i uktadanie
wyktadzin na klatkach . Ponadto modernizowano instalacje¢ elektryczng zarOwno w
budynkach jak i w terenie .

3. Druga pozycja to remonty dachow . Byla to kwota 564 978,46 zi. Byly to gléwnie
pracew budynkach Grunwaldzka 591,553 i 585 i Grunwaldzka 607 Ai B .

4. Wykonano réwniez inne roboty , w tym remonty instalacji elektrycznych , kanalizacji
sanitarnej , wodociggowej i gazowej . Prace te wykonane byly na prawie wszystkich
budynkach wedtug potrzeb .

5. Wazng pozycjg planu remontéw byly prace awaryjne , glownie zgloszenia i
interwencje mieszkancéw.k. Wykonano gtéwnie zalecenia Dozoru Technicznego oraz
prace zapewniajgce utrzymanie nalezytego stanu technicznego dzwigéw .

6. W roku sprawozdawczym wykonano zalecenia dozoru technicznego dZzwigow .

Zgodnie z obowigzujacymi przepisami wykonano przeglady gazowe, kominiarskie i
elektryczne.

We wszystkich gtownych robotach budowlanych jak: remonty dachéw remonty drog,
wykonawcy sa wybierani w drodze przetargu nieograniczonego. W pracach komisji
przetargowych kazdorazowo uczestniczyli przedstawiciele Rady Nadzorczej. W trakcie
przetargéw wnikliwie byly analizowane poszczegdlne oferty.

W okresie sprawozdawczym brano pod uwage, w miar¢ mozliwosci wnioski zglaszane
przez mieszkancow. Wiele z nich wdrozono do planu.

W zakresie administrowania zasobami Spoétdzielnia dba o utrzymanie obiektow i
urzadzen technicznych w nalezytym stanie technicznym i odpowiedniej czystosci.
Wykonywane sa biezace naprawy, prace konserwacyjne, giownie instalacji, sprzatanie
budynkéw 1 ich otoczenia. Dyzury konserwatoro6w zapewniaja ciagla opiek¢ nad
zarzadzanymi obiektami, rowniez w dni $wigteczne.

5. Gospodarka lokalami uzytkowymi;

Gospodarka lokalami uzytkowymi prowadzona jest na podstawie Regulaminu najmu
lokali uzytkowych w budynkach Robotniczej Spéidzielni Mieszkaniowej ,,Budowlani”,
przyjetego Uchwatg Nr 39/2007 Rady Nadzorczej z dnia 22 pazdziernika 2007r.

Na dzien 31 grudnia 2023 r. powierzchnia wynajetych lokali wynosita 5 361,63 m? na
ogbélng powierzchnie 5 752,51 m? . Stawki oplat eksploatacyjnych za lokale uzytkowe
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uzaleznione sa od polozenia i stanu technicznego lokalu a takze od rodzaju prowadzonej
dzialalnoéci. Dochody z najmu lokali uzytkowych stanowig podstawowy skladnik dochodu
spoldzielni z dzialalnosci gospodarczej. Szczegolowe rozliczenie wyniku finansowego z
gospodarowania lokalami uzytkowymi przedstawiono w pkt. 2, a i b sprawozdania .Do
wszystkich najemcéw zalegajacych z oplatami systematycznie wysylane sg upomnienia.
Zaleglosci spowodowane sg glownie stanem pandemii — zamknigcie ustug , lokali
gastronomicznych i innych branz spowodowalo znaczne pogorszenie sytuacji finansowej
najemcéw . Wielu z nich zwrdcito sie z prosbg o przesunigcie terminu wniesienia oplat .
Whioski uzyskaty akceptacje Zarzadu i Komisji Czlonkowsko Mieszkaniowej .Spétdzielnia
jako zabezpieczenie ewentualnych zaleglo$ci, posiada kaucje w wysokosci trzymiesigcznego
czynszu , wplacane przez najemcoéw przed podpisaniem umowy .

Zarzad czyni duze starania, aby wszystkie lokale znalazly rzetelnych dzierzawcow,
sktonnych zagospodarowaé je w sposob nieucigzliwy dla mieszkancow, a jednoczesnie
dajacy dochéd umozliwiajgcy systematyczne rozliczanie si¢ ze Spoldzielnig. Niestety, nie
wszystkie lokale sg atrakcyjne pod wzgledem usytuowania i stanu technicznego (np. ul.
Grunwaldzka 609 — suteryna budynku mieszkalnego), dlatego Zarzad w takich wypadkach
kieruje si¢ zasada, ze korzystniejszy jest wynajem za nizsza stawke niz brak najemcy.

C. Informacja o istotnych zdarzeniach gospodarczych majacych miejsce do marca br.

1. W grudniu 2022 roku, zgodnie z obowigzujacym statutem spétdzielni, Rada Nadzorcza
Uchwatg Nr13/2022 z dnia 12.12.2022 r zatwierdzila plan rzeczowo - finansowy
spétdzielni oraz planu remontéw na 2023 rok. Stawki optat zostaly zmienione od stycznia
2023 roku niezalezne od spoldzielni, a od kwietnia 2023 roku zalezne od sp6idzielni.

2. W pierwszych miesigcach br. realizowane zostaly roboty konserwacyjno - remontowe
zwigzane z realizacjg planu remontéw zasoboéw spoidzielni na 2023 rok. Ponadto w
okresie od grudnia 2022r. do lutego 2023r. przy udziale Komisji GZM Rady Nadzorczej
odbyly sie przetargi i zakonczono procedure wyboru wykonawcow do realizacji prac
remontowych zasobow spotdzielni w 2023r.

Zgodnie z art. 45, ust. 4 ustawy z dnia 29.09.1994r — o rachunkowosci (tekst jednolity Dz. U.
22021 r., poz. 217 z p6Zniejszymi zmianami), sprawozdanie zarzadu spétdzielni z
dzialalnoéci w roku sprawozdawczym, dolgcza sie do sprawozdania finansowego spotdzielni
za 2021 rok.

Zatgczniki:

1. Struktura zasobéw mieszkaniowych.
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2. Zestawienie — ,,Przychody, koszty i wynik finansowy wg budynkéw za 2023 r.”

Gdansk dnia 29 marzec 2024 roku
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