SPRAWOZDANIA ZARZADU

z dziatalnosci
ROBOTNICZEJ SPOLDZIELNI

MIESZKANIOWEJ]
Im. Komuny Paryskiej w Gdyni
w 2024 roku

Marzec 2025 r.



Robotnicza Spotdzielnia Mieszkaniowa im. Komuny Paryskiej w Gdyni prowadzita dziatalnos¢
w oparciu 0 zapisy § 96 pkt. 2,3 i 5 Statutu Spoétdzielni, prawo spotdzielcze, ustawe o spotdzielniach
mieszkaniowych, roczny plan gospodarczo-finansowy oraz struktur¢ organizacyjng zatwierdzong przez
Rade Nadzorczg, a takze przyjetej przez Walne Zgromadzenie Cztonkow uchwaty Nr 12/2016 z dnia
10 czerwca 2016 r. dotyczacej Programu Pomocowego realizowanego od 2017 r. oraz uchwaly

Nr 33/2023 z dnia 1 czerwca 2023r. dotyczacych Programu Pomocowego realizowanego od 2017 r.

Dziatalno$cig Spotdzielni w 2024 roku Kierowat Zarzad w nastepujacym sktadzie:

1. Prezes Zarzadu — Dariusz Roman — od 01.01.2023 r. - nadal

2. Zastepca Prezesa Zarzadu ds. Technicznych — Zygmunt Maciszka — od 23.01.2023 r. - nadal
3. Cztonek Zarzadu — Glowny Ksiegowy — Malgorzata Dolata — od 01.01.2024 r. do nadal

Zarzad Spoétdzielni realizujac statutowy obowigzek przedstawia cztonkom Robotniczej Spotdzielni
Mieszkaniowej im. Komuny Paryskiej w Gdyni sprawozdanie z dziatalnosci Spotdzielni za 2024 rok.
Zarzad Spoéldzielni realizowal zadania wynikajace z obowigzujacych przepisow prawa, Statutu
Spotdzielni, regulamindw wewngtrznych i uchwat organéw samorzadowych, w szczegdlnosci w zakresie

Planu Gospodarczego oraz Planu Funduszu Remontowego nieruchomosci mieszkaniowych na rok 2024.

W roku 2024 odbyto si¢ 50 posiedzen Zarzadu, na ktorych podjeto 191 uchwat.

Priorytetami w pracy Zarzadu w roku sprawozdawczym 2024 byty:

- realizacja planu gospodarczego poprzez biezace monitorowanie kosztow 1 przychodow,

- realizacja prac remontowo-konserwacyjnych zgodnie z przyjgtym planem na 2024 rok,

- sprawy cztonkowsko-mieszkaniowe,

- racjonalne gospodarowanie mieniem Spotdzielni, remonty lokali uzytkowych w celu uzyskania
optymalnych przychodow,

- analizowanie zadtuzen w optatach i ich windykowanie,

- konsultacje z Samorzagdami Nieruchomos$ci, w szczegdlnosci w zakresie poprawy stanu technicznego
budynkéw 1 wysokos$ci optat na fundusz remontowy,

- analizowanie oglaszanych programéw w celu pozyskania §rodkdw unijnych, badz krajowych.

Wyniki finansowe byty stale analizowane, aby podtrzymaé przychody na wiasciwym poziomie oraz
utrzyma¢ wspotprace z naszymi kontrahentami (dzierzawcoéw, najemcoéw). Pomimo wsparcia dla
najemcoOw ze strony Spotdzielni (np. przesunigcie termindOw ptatnosci czynszu, rozkladanie zaleglych

ptatnosci na raty) niektore lokalu uzytkowe Spotdzielni nie byty najmowane.



I. Stan majatkowy i sytuacja finansowa Spéldzielni za 2024 rok

Na podstawie wielkosci zawartych w sprawozdaniu finansowym Spoéldzielni jak i pozostatych
zestawieniach zawierajacych analize¢ istotnych zdarzen gospodarczych, ktore wystapily w roku
obrotowym, nalezy stwierdzi¢, ze zatozenia Planu Gospodarczego zostaty wykonane.

Wartos$¢ ksiggowa majatku trwatego Spoétdzielni na dzien 31.12.2024 roku stanowi kwote 58.581,4 tys. zt
I w odniesieniu do roku 2023 zmniejszyta si¢ 0 2.384,9 tys. zt. Jest to efekt procesu przeksztatcania lokali

na odrgbng wlasnos¢, w wyniku ktorego zmianie ulegta struktura wtasnosciowa lokali mieszkalnych.

1.Aktywa obrotowe wedtug stanu na dzien 31.12.2024 r. w kwocie 35.172,9 tys. zt stanowity 37,52 %
catkowitej sumy aktywow, a tworza je przede wszystkim nalezno$ci i inwestycje krotkoterminowe.
Stan nalezno$ci z tytulu optat za eksploatacje: lokali mieszkalnych, lokali uzytkowych i1 pozostatej
dziatalnos$ci gospodarczej spotdzielni w wartosci netto przyjetej do bilansu wynosi 3.777,3 tys. zt ulegt
zmniejszeniu w odniesieniu do 2023 roku (z kwoty 4.092,2 tys. zt) o kwote 314,9 tys. zi. Jest to
spowodowane m.in. niezaptaconymi oplatami za eksploatacj¢ i utrzymanie lokali mieszkalnych oraz

z tytulu najmu lokali uzytkowych i dzierzaw - jako wymagane o okresie splaty do 12 miesigcy.

2.Sytuacja platnicza

Stan $rodkow finansowych na wszystkich rachunkach bankowych i w kasie Spotdzielni przedstawiat

si¢ nastgpujaco (w petnych zt.)

e Stan srodkow na dzien 31.12.2022r. - 27.494.632 7t
e Stan Srodkow na dzien 31.12.2023r. - 31.170.433 zt
® Stan srodkow na dzien 31.12.2023r. - 30.386.842 zt

Posiadane $rodki pieni¢zne byly lokowane na oprocentowanych rachunkach oszczgdnosciowych.
Od poczatku roku stopy procentowe utrzymywaty si¢ na podobnym poziomie. Srednia oprocentowania
z roku 2024 wyniosta 4,47 % 1 w efekcie wptyw odsetek z lokat bankowych wyniost 1.054,0 tys. zt.
Dla poréwnania w roku 2023 wyniosty 1.271,4 tys. zt.

3. W pasywach bilansu najwigksza pozycje stanowig fundusze wlasne, ktore obejmuja fundusz:
zasobowy, wktady budowlanych i mieszkaniowych, udziatlowy, ktore wg stanu na dzien 31.12.2024 r.
wynosza 66.944,3 tys. zl. i w odniesieniu do roku ubieglego uleglty zmniejszeniu 0 kwote 2.129 tys. zk.
Kolejna istotng pozycja pasywoéw w bilansie sa zobowiazania krétkoterminowe, ktore stanowig kwote
20.994,4 tys. zl. i dotycza glownie: zobowigzan z tytutu dostaw i1 ustug, rozliczen budzetowych
i zobowigzan kredytowych. Zobowigzania dlugoterminowe na kwot¢ 2.157,5 tys. zh dotyczg

wptaconych kaucji z tytulu najmu lokali uzytkowych, wadium i1 zabezpieczen na prace remontowe.
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W pozycji zobowigzan krotkoterminowych i1 zobowigzan dlugoterminowych ujete sa wg stanu na dzien
31.12.2024 r. pozostajace do sptaty wzgledem banku PKO kredyty ,,starego portfela” w tacznej kwocie
1423 tys. zt., na ktory sktadajg sie:

- zobowigzania krotkoterminowe w kwocie 142,3 tys. zt.

Ilos¢ lokali objetych saldem zobowigzan wynosi 1 lokal mieszkalny. Sptata zobowigzania wzgledem

banku przebiega terminowo.

4. Wskazniki oceniajace efektywno$¢ dzialania Spéldzielni obliczone w oparciu o pozycje sktadowe
aktywow 1 pasywow potwierdzajg, ze: wskaznik stabilizacji obliczony jako fundusz wiasny/majgtek
trwaty wynosi 117,4 %, co $wiadczy o stabilnosci Spotdzielni. Wskaznik plynnosci finansowej, tj.
aktywa obrotowe/zobowigzania krotkoterminowe wynosi 1,68 %, ktorego interpretacja stanowi, ze
Spotdzielnia posiada petng zdolno$¢ platnicza 1 nie wystepuja zagrozenia dla mozliwosci kontynuowania

przez Spotdzielni¢ dziatalnos$ci w latach nastepnych.

I1. Gospodarka zasobami mieszkaniowymi i mieniem Spoldzielni

Roczne koszty gospodarki zasobami mieszkaniowymi i pozostalej dzialalnosci gospodarczej
Spotdzielni wyniosty ogdtem 82.827,5 tys. zk. Na pokrycie tych kosztow zostaly skalkulowane
przychody na kwote 85.350,5 tys. zk, co daje zysk bilansowy brutto w kwocie 2.523,0 tys. zl.,
po potraceniu podatku dochodowego od osdb prawnych tj. 798,6 tys. zt. daje czysta nadwyzke w kwocie
1.724,4 tys. zt.

Dzialalno$¢ eksploatacyjna Spotdzielni w zakresie gospodarki zasobami mieszkaniowymi za 2024
rok zamyka si¢ narastajaco nadwyzka kosztow nad przychodami (przed dofinansowaniem) w kwocie
459,2 tys. zt. Walnemu Zgromadzeniu Spotdzielni zostanie przedstawiona propozycja przekazania
wyniku finansowego netto (zysk) za rok 2024 w kwocie 1.724,4 tys. zk. na pokrycie kosztow eksploatacji
i utrzymania lokali mieszkalnych, lokali uzytkowych z prawem do lokalu, ktérych uzytkownicy sa

czlonkami Spoétdzielni.

Lata Przychody Koszty Wynik brutto D::::;ce)tvy Wynik Netto
2021 67.609,0 65.795,7 (+)1.813,3 557,8 (+) 1.255,5
2022 67.634,9 65.162,2 (+)2.472,7 710,6 (+)1.762,1
2023 82.593,0 79.375,2 (+)3.217,8 835,1 (+) 2.382,7
2024 82.350,5 82.827,5 (+) 2.523.0 798,6 (+)1.724,4

Na przedstawiony zysk brutto w kwocie 2.523 tys. zl. sktadajg si¢ pozycje w obszarach dziatalno$ci

Spoétdzielnt, tj.:



e wynik na wynajmie lokali, dzierzawie terenow pod handel i reklamy, administrowaniu wspdlnotami

mieszkaniowymi: (+) 777,8 tys. zt.

e wynik na dzialalno$ci finansowej i operacyjnej (uzyskane odsetki z lokat bankowych, odsetki za

op6znienie w optatach eksploatacyjnych, odszkodowania, zwrot kosztow sagdowych): (+) 1.194,0 tys. z.

e wynik na dzialalno$ci spotecznej, kulturalnej 1 o§wiatowej: (+) 7,4 tys. zt.

e wynik z pozytkow czesci wspolnej nieruchomosci i dodatkowych pomieszczeniach: (+) 543.8 tys. zt.

Spotdzielnia poza zarzadzaniem zasobami mieszkaniowymi prowadzi w oparciu o majatek wlasny
wynajem powierzchni lokali ustugowych i terendw pod dziatalno$¢ gospodarcza, tj. handlowo-biurowo-

ustugowaq ukierunkowang na potrzeby naszych mieszkancow.

Zwigkszanie zysku na tej dziatalnosci realizuje si¢ poprzez: pozyskiwanie najemcéw na wolne lokale,
negocjowanie wysokich stawek czynszu najmu, optymalizowanie i analizowanie kosztoéw prowadzonych
dziatalnos$ci i minimalizowanie zaleglo$ci w optatach przez najemcdéw. Wynik na tej dziatalnosci stuzy

mieszkancom — cztonkom Spotdzielni jako pozytek.

Windykacja zadluzen z tytulu oplat eksploatacyjnych lokali

Terminowe regulowanie optat eksploatacyjnych przez mieszkancow jest bardzo istotng kwestig
W utrzymaniu ptynnosci finansowej, ktora jest niezbgdna do regulowania zobowigzan Spotdzielni.

Stanowi cel polityki gospodarczej i finansowej

1. Wedhug stanu na dzien 31.12.2023r. zadluzenie z tytutlu optat za uzytkowanie lokali mieszkalnych
I garazy tacznie ze sprawami sgdowym i po wyrokach stanowi kwote 3.281,2 tys. zt. W roku ubieglym
zadtuzenie stanowito kwote 3.324,0 tys. zk., w 2022 3.007,6 tys. zt. Porownujac rok 2024 do roku 2023 to
zadluzenie zmalato o kwote 42,8 tys. zk. Zaleglosci mieszkancow wobec Spoétdzielni zwigzane sa
z sytuacjg ekonomiczno-gospodarczg w Kraju i na $wiecie, CO wptywa na wysoki koszty utrzymania
nieruchomos$ci m.in. ceny za energie cieplng, materiatdw niezbednych do prawidtowego utrzymania stanu
technicznego nieruchomosci, utrzymujacymi si¢ Wysokimi cenami ustug $wiadczonych przez firmy
zewnetrzne. Wysokie koszty zycia spowodowaly zubozenie czgsci spoteczenstwa, co zaczelo byc

zauwazalne przy regulowaniu naleznosci.



Zaleglo$ci, w optatach z tytuly eksplantacji i utrzymania lokali mieszkalnych, garazy i1 miejsc

postojowych wiasnosciowych w poréwnaniu z rokiem poprzednim, nie spowodowato zachwiania

ptynnosci finansowej Spétdzielni - wszystkie zobowigzania regulowata terminowo.

Zadhuzenia lokali mieszkalnych i garazy przedstawia zestawienie:

Wyszczegdlnienie/lata 2020 r. 2021r. 2022 2023 2024
Ilos¢ lokali mieszkalnych 8391 8391 8391 8391 8391
Powierzchnia uzytkowa m?
lokali mieszkalnych 4 431 702,85 431 702,45 431 702,45 431 702,45 431 702,45
administracje
Zadiuzenie ogolem na 332613254 | 312315837 | 300764073 | 332400055 | 3281 168,69
dn.3L.XIIw zi.
Srednic roczne zadiuzenie 396,39 3722 358,44 396,14 391,03
na 1 lokal w zt.
Srednie roczne zadhuzenie 7.70 7.23 6.97 7.70 7.60
nalm?p.uz. wzt

RN -
VV.SkE.iZIllk % zaleglos?l do 5,93 520 5,10 4,60 4,35
miesi¢cznych naliczen
Roczne naliczenie z tytutu
opflat za eksploatacje i 56.076.655,95 60.080.325,05 58.999.244,94 72.247.932,34 75.480.522,67
utrzymanie lokali

Z powyzszego zestawienia wynika, ze wskaznik udzialu zalegto$ci w naliczaniu optat eksploatacyjnych

W roku sprawozdawczym obnizyt si¢ o 0,25 pkt. %. w odniesieniu do roku ubiegtego.

Ponizszy wykres przedstawia procentowy wskaznik udziatu naliczen do zadluzen
X11 2023 roku — XI11 2024 roku
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Zmienna warto$¢ wskaznika zadluzenia nie zalezy wyltacznie od skutecznosci podejmowanych dziatan

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




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

majg duze poczucie obowigzkowosci w terminowym regulowaniu naleznosci.

Wplyw na to ma takze: wysoko$¢ naliczen, zmienna optat w zaleznos$ci od sezonu grzewczego,
wysokosci indywidualnie ustalanych stawek na fundusz remontowy, zaliczek na media, obcigzenia
podatkowe i inne optaty niezalezne od Spoétdzielni.

Prowadzona windykacja wierzytelnosci byla zgodna z obowigzujagcymi przepisami prawa
tj. prowadzona w oparciu o Statut Spétdzielni oraz o Regulamin postgpowania Spétdzielni wobec osob
wzgledem niej zadluzonych, a takze w oparciu o przepisy kodeksu Cywilnego. Sekcja windykacji
na biezagco monitorowata stan zadluzenia, prowadzila w tej sprawie korespondencj¢ z dtuznikami
I wspotpracowata z Radcg Prawnym, a takze z innymi Kancelariami Prawnymi oraz Komorniczymi.

W ramach prowadzonych czynnos$ci windykacyjnych wykonano:

e upomnien — 2.068 szt.,

e wezwan ostatecznych - 691 szt.,

e wezwan przed komorniczych — 46 szt.,

e wezwan na drukach KRD — 109 szt.,

e zawarto z Zarzadem Spotdzielni 48 ugod z osobami zadtuzonymi,

e skierowano do kancelarii prawnej 70 spraw celem sporzadzenia pozwu o zaplate

na taczng kwote 486.623,13 zi,

e tytulem odszkodowania za niedostarczenie lokali socjalnych wystosowano do Gminy Miasta

Gdynia informacje o koniecznosci uregulowania optat za lokale zajmowane w RSM przez
dhluznikow 1 otrzymano zaptate na taczng kwote 1.764,64 zk. Spotdzielnia posiada wyroki

eksmisyjne z przydziatem na lokal socjalny dla 4 lokali.

2. Zadluzenie z tytulu najmu lokali uzytkowych, dzierzawy terenow oraz reklam na dzien 31.12.2024 r.
wyniosto 544,3 tys. zk., w tym 4125 tys. zl to zalegtosci z tytutu najmu lokali, 111,9 tys. zb. z tytutu
dzierzaw terenu, 19,9 tys. zh. z tytulu reklam, za§ 221,1 tys. zl to zaleglosci objete postepowaniem
sadowym (pozwy wniesione, uzyskane wyroki i wyroki w egzekucji).

W ramach prowadzonej windykacji polubownej dochodzono nalezno$ci na taczng kwote 61,0 tys. zh
Zrealizowano kilkadziesigt rozmoéw telefonicznych, kontaktow mailowych, wystano upomnienia oraz
wezwania przedsadowe do zaptaty. W przypadku bezskutecznej windykacji polubownej Spoétdzielnia
wypowiadata umowy najmu/dzierzawy, a zalegle optaty kierowala na droge postepowania sadowego.
Dzialania te zapobiegaja przedawnieniu naleznosci, daja mozliwos¢ skierowania sprawy na droge
egzekucji komorniczej, a w przypadku braku mozliwosci odzyskania zadluzenia przez komornika,

wydhuzaja okres na wyegzekwowanie dlugu.



Nalezy wspomnie¢, ze w ramach zawartych uméw widniejg kaucje finansowe pobierane od najemcow
I dzierzawcow, ktore stuzg zabezpieczeniu interesow Spotdzielni, a ich saldo na dzien 31.12.2024 r.

wynosito 509,1 tys. zl.

IV. Szanse i zagrozenia dzialalnos$ci Spoldzielni w roku 2025 i w latach nastepnych.

Uwarunkowania ekonomiczne i spoteczne spowodowane przede wszystkim: sytuacja ekonomiczno-
gospodarczg w kraju i na $wiecie, Stabilnym poziomem inflacji na dzien sporzadzenia niniejszego
sprawozdania nie stanowia istotnego wptywu dla dziatalnosci Spotdzielni. Niemniej niezbedne jest
kontynuowanie dotychczasowych dziatan, ktore byly podejmowane w roku sprawozdawczym, czyli
zapewnieniu bezpieczenstwa zarzadzanymi zasobami Spotdzielni i utrzymania dobrej sytuacji
majatkowo-finansowej.

Warto$¢ zadluzenia w optatach z tytulu utrzymania i eksploatacji lokali mieszkalnych, garazy miejsc
postojowych wlasnosciowych w stosunku do naliczen, nie stanowi zagrozenia w utrzymaniu ptynnosci
finansowe;j spotdzielni.

Z uwagi na utrzymujacy si¢ wysoki poziom cen towarow i ushug zauwaza si¢ znaczny wzrost kosztow
prac konserwacyjnych, remontowych 1 modernizacyjnych. Dlatego istotne jest rozwazenie
z mieszkancami i Samorzgdami Nieruchomosci wydatkowania zgromadzonego funduszu remontowego
nieruchomosci, gdyz zgromadzone srodkow tracg na swojej warto$ci.

Zarzad Spotdzielni bardzo elastycznie i1 niezaleznie od sytuacji ekonomiczno-spolecznej kraju
ukierunkowuje swoje dziatania mi¢dzy innymi na prowadzeniu: stalego nadzoru i kontroli realizacji
natlozonych zadan wynikajacych z planow gospodarczo-finansowych, racjonalnego wykorzystania
gruntow bedacy w mieniu spotdzielni, pozyskiwania nowych zrédet przychodow - wspotpracuje $cisle
Z Samorzadami Nieruchomosci w celu podejmowania decyzji i dziatan, ktore beda spetnialy oczekiwania
mieszkancow.

Wymieniajgc szanse w dziatalnosci Spotdzielni w roku 2025 i latach nast¢pnych nalezy upatrywac przede
wszystkim w zagospodarowaniu wolnych gruntéw stanowigcych mienie Spotdzielni.

Nalezy stwierdzi¢, ze w roku sprawozdawczym 2024 sytuacja finansowa Spotdzielni pomimo otoczenia
ekonomicznego, zmieniajacych si¢ przepisow podatkowych jest bardzo stabilna i nie istnieje

bezposrednie zagrozenie na zaprzestanie i kontunuowanie dziatalnosci Spotdzielni w roku 2025.
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