Wyciąg ze sprawozdania Zarządu KSM „Przylesie”

 z działalności spółdzielni za rok 2008

Na dzień 31.12.2008 r. Koszalińska Spółdzielnia Mieszkaniowa „Przylesie” w Koszalinie liczyła 8637 członków (w tym 7 członków oczekujących) oraz 19921 osób zamieszkujących w zasobach spółdzielni. Zmiany w porównaniu do roku ubiegłego wynikają m.in. z kupna, sprzedaży, darowizny, działu spadku spółdzielczego własnościowego prawa do lokalu, bądź prawa odrębnej własności, roszczeniach po występujących członkach, roszczeniach po zmarłych członkach, złożeniu deklaracji członkowskich, w wyniku rozwodów, podziałów majątku itd. 

Spółdzielnia zarządzała zasobami o łącznej powierzchni 493977,81 m2, posiadając:

- 155 budynków mieszkalnych o łącznej powierzchni mieszkalnej 461814,00 m2, w tym 8941 lokali mieszkalnych 

- 724 lokali użytkowych wraz z garażami i miejscami postojowymi o łącznej powierzchni użytkowej 32163,81 zł. 

Poniższe zestawienie przedstawia strukturę praw do lokali według kryterium tytułu prawnego:

	Tytuł prawny
	Osiedle im. Wańkowicza
	Osiedle im. Śniadeckich
	Osiedle im. Kotarbińskiego
	Ogółem
	Struktura

	Własnościowe z członkostwem
	2545
	2004
	1049
	5598
	62,61 %

	Własnościowe bez członkostwa
	223
	89
	30
	342
	3,83 %

	Odrębna własność z członkostwem
	312
	301
	223
	836
	9,35 %

	Odrębna własność bez członkostwa
	7
	3
	0
	10
	0,11 %

	Razem własność


	3087
	2397
	1302
	6786
	75,90 %

	Lokatorskie
	696
	663
	459
	1818
	20,33 %

	Najem
	117
	139
	50
	306
	3,42 %

	Bez tytułu prawnego
	17
	9
	5
	31
	0,35 %

	Pustostany
	0
	
	0
	0
	0,00 %

	Razem inne


	830
	811
	514
	2155
	24,10 %

	Ogółem


	3917
	3208
	1816
	8941
	100,00 %


Z zakresu prowadzonych inwestycji, w 2008 roku zakończono budowę budynku wielorodzinnego przy ul. Kotarbińskiego 7-7b wraz z wykonaniem infrastruktury technicznej i drogowej. Spółdzielnia wystąpiła również do Gminy Miasta Koszalin z wnioskiem o nabycie prawa własności gruntu pod budynkiem. 

Wykonano kompletną dokumentację projektową dla pierwszego budynku na osiedlu „Przylesie” VI C przy ul. Wyki 14, 16, 18 wraz z projektem uzbrojenia całej działki. W lipcu ubiegłego roku ruszyły roboty budowlane dla budynku nr 1, w którym zlokalizowanych ma być 31 mieszkań o powierzchniach od 32 m2 do 115,9 m2 oraz 28 garaży podziemnych. Do końca 2008 roku zawarto 5 umów o budowę lokali. 

Z uwagi na zastój na rynku nieruchomości spowodowany kryzysem gospodarczym, termin rozpoczęcia kolejnych inwestycji został przesunięty na kolejny rok. 

W zakresie stanu prawnego gruntów spółdzielnia w 2008 roku:

- nabyła prawo własności działki nr 70 o powierzchni 2308 m2 pod budynkiem mieszkalnym wielorodzinnym,

- nabyła prawo własności działki nr 63 o powierzchni 927 m2 pod garażami,  

- sprzedała prawo użytkowania wieczystego działki gruntu nr 436/33 na terenie PRB „Przylesie” o powierzchni 964 m2,

- przeniosła w odrębną własność 503 lokale mieszkalne wraz z prawem własności ułamkowej części gruntu w tym jeden garaż przy ul. Wąwozowej, 2 domki jednorodzinne przy ul. Wyki                                   i 2 lokale użytkowe ul. Wyki 21 oraz Chrzanowskiego 3.   

Stan prawny gruntów spółdzielni na dzień 31.12.2008 r. przedstawia się następująco:

	
	Grunty razem w m2
	Grunty w użytkowaniu wieczystym w m2
	Grunty wykupione na własność w m2

	TM-1
	217 129
	32 764
	184 365

	TM-2
	219 678
	20 264
	199 414

	TM-3
	178 959
	38 731
	140 228

	Teren po byłym Zakładzie Zieleni
	83 734
	72 204
	13 530

	Ogółem
	701 500
	163 963
	537 537


W 2008 roku na remonty przeznaczono łącznie kwotę 20591317 zł w tym:

Osiedle im. M. Wańkowicza 

13544305 zł

Osiedle im. J.J. Śniadeckich 

  4598026 zł

Osiedle im. T. Kotarbińskiego 
  2448986 zł

Wykonano wszystkie zaplanowane na 2008 rok prace w celu zapewnienia należytego stanu technicznego budynków wielorodzinnych i pawilonów handlowo- usługowych. 

Główne prace remontowe w minionym roku:
1. Zaplanowano i wymieniono 9 dźwigów osobowych. 

2. Wyremontowano zaplanowane 24 klatki schodowe na Osiedlu im. J.J. Śniadeckich                                    i T. Kotarbińskiego oraz jedną klatkę schodową w osiedlu im. Wańkowicza (poza planem). 

3. Wykonano prace polegające na zmianie ocieplenia z metody ciężkiej na lekką mokrą na powierzchni 4452 m2 we wszystkich osiedlach spółdzielni oraz docieplono                    1584 m2 ścian budynków mieszkalnych w osiedlu im. M. Wańkowicza. 

4. Poddano renowacji 5376 m2 powierzchni elewacji budynków mieszkalnych w osiedlu                  im. J.J. Śniadeckich oraz T. Kotarbińskiego. Plan w całości wykonany.

5. Wykonano remonty instalacji centralnej ciepłej wody w 37 budynkach we wszystkich osiedlach spółdzielni. 

6. Zaplanowano remont 4 wiatrołapów, wykonano 9. 

7. Wykonano remont 12178 m2 powierzchni dachów w osiedlu im. M. Wańkowicza oraz T. Kotarbińskiego. Plan wykonano w całości.

8. Sukcesywnie wymieniano zawory podpionowe na instalacji centralnego ogrzewania we wszystkich osiedlach. 

9. Zaplanowano 83 sztuk drzwi wejściowych do klatek schodowych - wymieniono               128  we wszystkich osiedlach spółdzielni. 

10. W ramach prac na Bloku III tj. remontu instalacji wodno-kanalizacyjnej, gazowej, centralnego ogrzewania, budowy instalacji wewnętrznej centralnej ciepłej wody wykonano prace w następujących budynkach (łącznie w 996 mieszkaniach):

- Szenwalda 1-7 (kontynuacja z roku poprzedniego)

- Gałczyńskiego 2-8 (kontynuacja z roku poprzedniego); Gałczyńskiego 1-15 

- Okulickiego 8-22, Okulickiego 2-6

- Władysława IV 22

- Monte Cassino 14, Monte Cassino 16

- Tuwima 18-22 

11. Wykonano budowę instalacji ciepłej wody i cyrkulacji oraz przebudowę instalacji gazowej w budynku Władysława IV 58-58a.

12. Wymieniono 257 sztuk okien w osiedlu im. M. Wańkowicza oraz T. Kotarbińskiego.

13. Wymieniono 33 domofony na osiedlu im. T. Kotarbińskiego.

Poza wymienionymi powyżej pracami wykonano:

- remonty i konserwację instalacji i sieci centralnego ogrzewania, wodno – kanalizacyjnej, gazowej, elektrycznej i odgromowej, sieci zewnętrznej wodno – kanalizacyjnej i drenażu,

- remonty osiedlowych chodników i ciągów pieszych, 

- bieżące remonty placów zabaw, 

- montaże wodomierzy,

- izolacje i drenaże piwnic,

- przeglądy pomiaru skuteczności zerowania, rezystancji uziemienia, przeglądy instalacji gazowych, drożności przewodów wentylacyjnych i czyszczenie przewodów spalinowych wentylacyjnych.  

W czterech klubach osiedlowych spółdzielnia prowadziła działalność społeczno – wychowawczą, w ramach której funkcjonują stałe sekcje zainteresowań oraz prowadzone są cykliczne imprezy plenerowe.  Łącznie w ubiegłym roku zorganizowano 474 imprezy. W klubach działały 72 sekcje i grupy zainteresowań. Rozpiętość wiekowa osób biorących udział w zajęciach wynosiła od 3 do 95 lat.

Spółdzielnia zamknęła rok 2008 nadwyżką bilansową w wysokości 3912787,28 zł,                która zostanie rozdysponowana uchwałą Zebrania Przedstawicieli w maju br. 

Systematycznie zmniejsza się stan zadłużenia z tytułu użytkowania lokali mieszkalnych, który  na koniec 2008 roku wyniósł 1896533,42 zł. Oznacza to spadek zadłużenia  z tego tytułu              w stosunku do roku ubiegłego o blisko 100 000 zł.  

Po każdym kwartale oraz po zakończeniu całego roku, działalność spółdzielni w zakresie gospodarki rzeczowej, finansowej, inwestycyjnej, społeczno – wychowawczej kontrolowana była przez Radę Nadzorczą. Rada przeanalizowała również i zatwierdziła sprawozdanie finansowe spółdzielni za 2008 rok, ocenione i zbadane przez biegłego rewidenta Tadeusza Stefka. 

Wyciąg z opinii biegłego rewidenta z badania sprawozdania finansowego spółdzielni za 2008 rok – Tadeusza Stefka (nr ewidencyjny 3849/3527) z Przedsiębiorstwa Usługowego Ekspertyz i Doradztwa Finansowo-Księgowego „FIN-RACH” Sp. z o.o. z Drawska Pomorskiego, który przeprowadził badanie sprawozdania finansowego za 2008 rok ustalając, że:

„Badanie sprawozdania finansowego zaplanowaliśmy i przeprowadziliśmy w taki sposób, aby uzyskać racjonalną pewność, pozwalającą na wyrażenie opinii o sprawozdaniu. W szczególności badanie obejmowało sprawdzenie poprawności zastosowanych przez jednostkę zasad rachunkowości znaczących szacunków, sprawdzenie – w przeważającej mierze w sposób wyrywkowy – dowodów i zapisów księgowych, z których wynikają liczby i informacje zawarte w sprawozdaniu finansowym, jak i całościową ocenę sprawozdania finansowego. (…) 

Sprawozdanie finansowe, obejmujące dane liczbowe i objaśnienia słowne: 

a)  przedstawia rzetelnie i jasno wszystkie informacje istotne dla oceny sytuacji majątkowej i finansowej badanej jednostki na dzień 31.12.2008 roku, jak też jej wyniku finansowego za rok obrotowy od 01.01.2008 r. do 31.12.2008 r., 

b)  sporządzone zostało we wszystkich istotnych aspektach, zgodnie z określonymi w powołanej wyżej ustawie zasadami rachunkowości oraz na podstawie prawidłowo prowadzonych ksiąg rachunkowych,

c)  jest zgodne z wpływającymi na treść sprawozdania finansowego przepisami prawa i postanowieniami statutu spółdzielni. 

Sprawozdanie z działalności jednostki jest kompletne w rozumieniu art. 49 ust. 2 ustawy o rachunkowości, a zawarte w nim informacje, pochodzące ze zbadanego sprawozdania finansowego, są z nim zgodne. (…) 

Spółdzielnia za 2008 rok uzyskała prawidłowe dla dalszego funkcjonowania wyniki finansowe, o czym świadczą wskaźniki (…). Poprawie uległy wskaźniki płynności finansowej I i II, które wskazują na dobrą sytuację finansową i płatniczą spółdzielni. Wskaźniki płynności I i II zwiększyły się i przekraczają 1,7. W praktyce przyjmuje się, że wystarczającą płynność finansową zapewnia wskaźnik mieszczący się w granicach 1,5-2,0. (…) Wskaźniki zaległości opłat czynszowych w stosunku do wymiaru rocznego w porównaniu do stanu na koniec ubiegłego roku w lokalach mieszkalnych zmniejszył się z 5,36% do 4,64%, zwiększył się natomiast w lokalach użytkowych z 4,24 % do 5,81%. (…)

Pozytywnie należy ocenić działalność spółdzielni na odcinku opomiarowania zużycia energii cieplnej. Aktualnie 100% mieszkań jest objętych pełnym opomiarowaniem zużycia ciepła na potrzeby c.o. i c.c.w. (…) Na podstawie zebranego materiału stwierdzamy, że spółdzielnia ma dobrą sytuację finansową. Prowadzone systematycznie remonty pozwalają na utrzymanie zasobów w dobrym stanie technicznym. (…)

Spółdzielnia prowadzi księgi rachunkowe w oparciu o zakładowy plan kont zatwierdzony przez zarząd spółdzielni. Ewidencja spełnia wszystkie wymogi prawidłowej ewidencji określonej ustawą o rachunkowości z dnia 29.09.1994 r. ZPK jest dostosowany do potrzeb badanej jednostki. Ewidencja jest spójna, czytelna i zawiera niezbędną ilość informacji potrzebnych do sporządzania sprawozdań i analiz. (…)
Operacje gospodarcze ujmowane są chronologicznie i systematycznie na podstawie dowodów sprawdzonych                               i zadekretowanych stosownie do ustaleń zawartych w zakładowej instrukcji obiegu i kontroli dokumentów.                     Sposób prowadzenia ewidencji księgowej zapewnia kontrolę operacji gospodarczych. Operacje gospodarcze są udokumentowane w sposób kompletny i przejrzysty oraz poprawnie zakwalifikowane do ujęcia w księgach rachunkowych. 

System kontroli wewnętrznej wynika z instrukcji obiegu dokumentów i jest powiązany z systemem księgowości. Oparty jest na podziale funkcji i jest ściśle powiązany z zakresami czynności pracowników. Prowadzone są kontrole na stanowiskach pracy według podziału funkcji. Stosowane procedury kontroli wewnętrznej są stosowane w sposób ciągły i zapewniają kompletność, poprawne udokumentowanie, ujęcie i sprawdzenia:

- przychodów i rozchodów materiałów, usług oraz związanych z tym faktur,

- przychodów i rozchodów środków pieniężnych,

· naliczenia i wypłaty wynagrodzenia za pracę.

Wyniki badania nie wskazują, aby istniały zagrożenia dla możliwości kontynuowania przez badaną spółdzielnię działalności w roku następnym po badanym.”

