S P R A W O Z D A N I E  Z A R Z ĄD U

z działalności

SPÓŁDZIELNI MIESZKANIOWEJ „ZDRÓJ”

za rok 2012
Kamień Pomorski  -   2013 rok

1.Wstęp

Szanowni Spółdzielcy

Zarząd Spółdzielni Mieszkaniowej „Zdrój” – przedstawia Członkom roczną informacje sprawozdawczą o działalności Spółdzielni w roku 2012 i sytuacji ekonomiczno-finansowej naszej Spółdzielni..

Działalność Spółdzielni  w roku sprawozdawczym podobnie jak i latach poprzednich koncentrowała się na realizacji zadań nakreślonych w planach gospodarczo- finansowych i na wykonywaniu zaleceń wynikających z obowiązującego prawa i  decyzji podejmowanych przez nadrzędne organy spółdzielni.

Zarząd w swej działalności koncentrował się na:

1) realizacji zadań ujętych w planach rocznych uchwalonych przez Radę Nadzorczą i Walne Zgromadzenie,
2) uzyskaniem właściwych wskaźników ekonomicznych a co za tym idzie utrzymaniem stabilnej sytuacji finansowej Spółdzielni,
3) realizacją wniosków związanych z dalszym wyodrębnianiem lokali spółdzielczych na wyodrębnioną własność członków spółdzielni,
4) dalszym porządkowaniem spraw terenowo-prawnych,
5) bieżącym analizowaniem wykonywanych remontów pod względem zakresu rzeczowego i finansowego mającym na celu minimalizację wydatków z funduszu remontowego, celem zmniejszenia jego niedoboru.

Rok 2012 nie był łatwy. Wymagał od wszystkich wzmożonej pracy i zaangażowania dla utrzymania poprawnych relacji ekonomicznych na tle trudnej sytuacji gospodarczej kraju, przekładającej się zwyżkę cen wielu towarów i usług.

Gdy do tego dodamy kontynuację nieprzychylnych spółdzielczości  a zwłaszcza spółdzielczości mieszkaniowej rozwiązań legislacyjnych co prowadzi do pogorszenia warunków prowadzenia działalności gospodarczej przez Spółdzielnię.

Pomimo
tych niekorzystnych warunków udało nam się zakończyć ten trudny rok w miarę pozytywnie, o czym będzie w dalszej części sprawozdania Zarządu z działalności rocznej Spółdzielni Mieszkaniowej „Zdrój”.  
2.  Informacje o majątku Spółdzielni w 2012
2.1.  Majątek trwały

Wartość majątku trwałego Spółdzielni na dzień 31 grudnia 2012 r. wyniosła ogółem   -  16 182 893 zł.

Z związku z procesem wyodrębniania własności lokali na rzecz członków w latach 2008 - 2011 nastąpiło znaczne zmniejszenie majątku Spółdzielni, to w roku 2012 nastąpił jego wzrost ( na koniec roku 2011 – wartość wynosiła 15 519 294 zł).
Wzrost nastąpił dzięki przejęciu i budowie nowych kotłowni, przy niskim zainteresowaniu członków przenoszeniem praw własności lokali.
Decydującą przewagę w strukturze majątku trwałego stanowiły ( zgodnie ze specyfiką działalności naszej Spółdzielni ) budynki mieszkalne wielorodzinne oraz obiekty infrastruktury techniczno-użytkowej ( kotłownie, parkingi, drogi, sieci itp.). Struktura wartości majątku trwałego na dzień 31 grudnia 2012r. przedstawia się następująco:
      1)  budynki, lokale i obiekty inżynierii lądowej
     - 13 389 764 zł   -   82,74 %

2) grunty własne i prawo użytkowania wieczystego   -   2 629 248 zł   -   16,25 %

3) pozostałe środki trwałe( maszyny i urządzenia )    -      163 881 zł   -      1,01 %

Zasoby nasze na dzień 31.12.2012 r. obejmowały 38 budynków wielorodzinnych o łącznej powierzchni użytkowej – 55 968 m2 z tego;

1) 54 121 m2 stanowi powierzchnia  

-  
1 042 lokali mieszkalnych

2)   1 847 m2 stanowi powierzchnia  

-   
     18 lokali użytkowych

2.2. Przeniesienie własności lokali

Spółdzielnia w roku 2012 kontynuowała realizację zapisów ustawy o spółdzielniach mieszkaniowych z dnia 14 czerwca 2007 roku chociaż zainteresowanie wyodrębnianiem lokali było raczej znikome, gdyż zostało zawartych tylko 10 aktów notarialnych, na mocy których została przeniesiona własność 10 lokali mieszkalnych o powierzchni 529,56 m2 na rzecz dotychczasowych użytkowników, z tego:

1)   6  lokali o pow. 341,84 m2 z lokatorskim prawem do lokalu,

2)   4 lokale o pow. 187,72 m2 z własnościowym prawem do lokalu.

2.3. Struktura własności lokali na dzień 31.12.2011 r. 
2.3.1 Lokale mieszkalne ( ilość lokali ogółem )

-
1 042            ( 100,00 %)

1) lokatorskie prawo do lokalu


-
   102   
(   9,79 %)

2) własnościowe prawo do lokalu


-
   424 

( 40,69 %)

3) odrębna własność




-
   516

( 49,52 %)

2.3.2 Lokale użytkowe ( ilość lokali ogółem)

-
     18
          ( 100,00 %)

1) własnościowe prawo do lokalu


-
     11

  (61,11 %)

2) odrębna własność




-
       4

  (22,22 %)

3) mienie Spółdzielni




-
       3   
  (16,67 %)
Zestawienie powierzchni mieszkalnych wyodrębnionych
w latach 2007 -2012
Tabela Nr 1
	Wyszczególnienie
	lokale

mieszkalne


	lokale wyodrębnione

w latach

2007-2012
	lokale pozostające

własnością

Sp – ni


	%

wskź. lokali mieszk. pozostałych w

Sp – ni

	
	ilość
	pow. uż. w m2
	ilość
	pow. uż.  w m2
	ilość
	pow. uż. w m2
	

	Kamień Pomorski
	696
	36 128
	359
	18 717
	337
	17 411
	48,42

	Dziwnów
	75
	3 090
	39
	1 688
	36
	1 402
	48,00

	Dziwnówek
	66
	3 915
	      10
	584
	56
	3 331
	84,85

	Golczewo
	205
	10 988
	108
	5 900
	97
	5 088
	47,32

	Razem

Spółdzielnia
	1 042
	54 121
	516
	26 889
	526
	27 232
	50,48


2.4. Grunty

Na koniec roku 2012 osiedla Spółdzielni zajmowały teren o łącznej powierzchni 76.662 m2  gruntów położonych na terenie miejscowości;  
· Kamień Pomorski

-
45 066 m2
· Dziwnów


-
  8 327 m2
· Dziwnówek


-
  8 731 m2
· Golczewo  


-
14 538 m2    
Zestawienie powierzchni gruntowych wyodrębnionych

w latach 2007 -2012
Tabela Nr 2

	Lp.
	Miejscowość
	Powierzchnia

gruntów ogółem

w [m2]

	Powierz. gruntów wyodrębniona

w l. 2007-2012 

w [m2]
	Pozostało

w

Sp – ni

w [m2]

	%

wskź.


	1
	Kamień Pomorski
	45 066
	22 024
	23 042
	51,12

	2
	Dziwnów
	8 327
	3 569
	4 758
	57,13

	3 
	Dziwnówek
	8 731
	1 176
	7 555
	86,53

	4
	Golczewo
	14 538
	7 715
	6 823
	46,93

	
	Razem

Spółdzielnia
	76 662
	34 484
	42 178
	55,01


W związku z procesem wyodrębniania lokali na rzecz członków, wartość majątku  Spółdzielni sukcesywnie zmniejsza się.

Strukturę majątku własnego do powierzonego na dzień 31 grudnia 2012 przedstawia poniższe zestawienie.

Struktura majątku zarządzanego przez SM Zdrój według własności

na dzień 31 grudnia 2012 roku.

Tabela Nr 4
	Majątek Spółdzielni na dzień 

31 grudnia
	% wskź.

majątku
własnego
2 : 1

	2006
	2012
	

	
	własny
	powierzony
	

	1
	2
	3
	4

	27 654 449
	16 182 893
	11 471 556
	58,51


Z powyższego zestawienia wynika, że w latach 2006 – 2012 nastąpiło znaczne zmniejszenie majątku trwałego Spółdzielni na rzecz członków o prawie 11,5 mln zł  to na dzień 31 grudnia 2012 r. majątek ten nadal pozostaje w administracji Spółdzielni.

Tak więc zadania Spółdzielni związane z zarządzaniem i administrowaniem majątkiem nie zmniejszyły się.

Zmniejszenie majątku Spółdzielni wynika głównie z tytułu wyksięgowania wartości lokali i gruntów z majątku Spółdzielni w związku z przeniesieniem spółdzielczych praw do lokali w prawo odrębnej własności i przeniesieniem tej własności na dotychczasowych jej użytkowników.


Proces ten będzie kontynuowany i w roku 2013 o ile użytkownicy lokali podejmą takową decyzję. 

Na dzień 31.12.2012 roku wszystkie nieruchomości zabudowane są przygotowane do przenoszenia własności na rzecz członków Spółdzielni jak również i właścicieli nie będących członkami.
3. Zagadnienia członkowskie

Według stanu na dzień 31.12.2012 r. w rejestrze  członków  Spółdzielni było zarejestrowanych ogółem 960 osób, w tym:

1) posiadający prawa do lokali mieszkalnych 


-
853 osób,

2) małżonkowie członków 





-
  43 osoby, 

3) członkowie oczekujący na otrzymanie mieszkania

-
  58 osób,

4) członkowie osoby prawne





-
    1 osoba,

5) członkowie posiadający tytuł prawny do lokalu

           użytkowego bądź garażu





-
    5 osób

W roku 2012 w poczet członków wstąpiło 7 osób, które nabyły tytuły prawne do lokali spółdzielczych. Jednocześnie doszło do utraty członkostwa na skutek:
1) skreślenia z powodu śmierci




-   
4 osoby,

2) wystąpienia za wypowiedzeniem dokonywanym

dobrowolnie przez członków spółdzielni najczęściej 

w związku ze zbyciem prawa do lokalu


-   
4 osoby,

3) wykreślenia przez Radę Nadzorczą tych członków

oczekujących którzy zaspokoili swoje potrzeby 

mieszkaniowe poza Spółdzielnią, nie podając nowego 

adresu zamieszkania bądź zmarli



-          7 osób,

W porównaniu do roku 2011 stan członków Spółdzielni zmniejszył się o 8 osób. Stan członków z roku na rok będzie się pomniejszał. Jest to efektem tego, że;

1) Spółdzielnia nie przewiduje w najbliższym czasie nowych inwestycji mieszkaniowych przez co zasoby mieszkaniowe pozostają na niezmienionym poziomie,

2) dobrowolności przystąpienia tych osób, które w transakcjach na rynku wtórnym nabyły prawo do spółdzielczego lokalu mieszkaniowego, niezależnie czy jest to spółdzielcze własnościowe prawo do lokalu czy też prawo odrębnej własności do lokalu. 
4. Gospodarka zasobami mieszkaniowymi

4.1.  Eksploatacja Zasobów

Spółdzielnia w roku 2012 podobnie jak i w latach poprzednich skupiała swoją działalność głównie na prawidłowym prowadzeniu gospodarki zasobami mieszkaniowymi w ramach przyjętego planu gospodarczego kierując się zasadami rachunku ekonomicznego. Takie działanie w dotychczasowej praktyce sprawdzało się, czego potwierdzeniem jest utrzymanie w niezmienionej wysokości zależnej od Spółdzielni części opłat za lokale.

4.1.1. Przychody i koszty

Łączne koszty utrzymania zasobów w roku 2012 zostały poniesione w wysokości -  6 386 526 zł . Na pokrycie tych kosztów  uzyskano wpływy w wysokości  -  6 407 426 zł.

4.1.2. Struktura kosztów eksploatacji i utrzymania zasobów Spółdzielni

Strukturę kosztów i  jej wpływ na gospodarkę zasobami mieszkaniowymi przedstawia poniższe zestawienie w postaci tabelki:

Tabela Nr 1
UDZIAŁ POSZCZEGÓLNYCH RODZAJÓW KOSZTÓW

W KOSZTACH OGÓLNYCH SPÓŁDZIELNI

W LATACH 2011 -2012

	Wyszczególnienie

kosztów
	WYKONANIE KOSZTÓW  W ROKU

	
	2011
	2012

	
	koszt
w

tys. zł
	koszt
1m2
p. u
	%
wskaź.

kosztu
	kosz
w

tys. zł
	koszt
1m2
p. u
	%

wskaź

kosztu
	% wsk.

5 : 2

	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8

	Koszty  ogółem
	6 691,9
	9,96
	100,0
	6 386, 5
	9,50
	100,0
	95,4

	Koszty niezależne 
	4 175,0
	6,21
	62,4
	4 012,2
	5,98
	62,8
	96,1

	Koszty zależne
	2 516,9
	3,74
	37,6
	2 374,3
	3,53
	37,2
	94,3

	- koszty eksploatacyjne
	1 435,0
	2,13
	21,4
	1 185,6
	1,76
	18,6
	82,6

	- fundusz remontowy
	1 081,9
	1,61
	16,2
	1 188,7
	1,76
	18,6
	109,9


Celem przypomnienia – opłaty ustawowo określone jako  niezależne od Spółdzielni to opłaty:

1) za centralne ogrzewanie i ciepłą wodę

2) za wodę i ścieki

3) za wywóz nieczystości

4) za energię elektryczną,

5) za naliczone podatki i opłaty lokalne

Pozostałe opłaty – to opłaty tzw. zależne. Są to opłaty pobierane:

1) na koszty eksploatacji nieruchomości i utrzymanie mienia spółdzielni.

2) na koszty konserwacji zasobów i urządzeń.

3) jako odpisy na fundusz remontowy,

4) na ubezpieczenie nieruchomości od zdarzeń losowych i nieszczęśliwych wypadków.

Z przedstawionego zestawienia widzimy, że poniesione koszty utrzymania zasobów w roku 2012 były niższe od poniesionych w roku 2011 i to zarówno w pozycji ”niezależne”  o kwotę 162,8 tys. zł jak i pozycji „zależne” o kwotę 142,6t tys. zł. Pozwoliło to obniżyć koszt utrzymania wyrażony wnoszonymi opłatami przypadającymy na 1m2 powierzchni użytkowej z 9,96 zł do 9,50 zł.

Dobrze to świadczy o prowadzonej gospodarce zasobami i utrzymaniu dyscypliny w wydatkach i kosztach osiągając pozytywne wskaźniki zarówno do kosztów poniesionych w roku 2011 jak i w stosunku do planowanych na rok 2012 ( 6 391,9 tys. zł ) Trzeba pamiętać, że przyszło nam działać w okresie rosnącej inflacji i znacznego wzrostu cen i kosztów.

Nastąpiła również niewielka obniżka kosztów niezależnych na wysokość których Spółdzielnia nie ma wpływu pełniąc w zasadzie rolę inkasenta na rzecz zewnętrznych kontrahentów, którym zawsze w terminie i pełnej wysokości musi przekazać należne kwoty. A problem z zapłatą za tych, którzy nie płacą regularnie za mieszkanie, musi rozwiązywać Spółdzielnia we własnym zakresie.

Niewielka obniżka kosztów niezależnych nastąpiła dzięki modernizacji i uruchomieniu nowych kotłowni gazowych, co spowodowało zmniejszenie kosztów produkcji ciepła i zmniejszenie opłat na tych nieruchomościach na których zainstalowano nowe urządzenia ciepłownicze.

Obniżenie kosztów eksploatacji jak już powiedzieliśmy wyżej, przełożyło się na brak konieczności podwyższenia części opłat za lokale, mimo to nieruchomości utrzymywane są w nie pogorszonym stanie zarówno technicznym jak i estetycznym.

Osiągnięte wyniki eksploatacyjne w roku 2012 powinny cieszyć. Zostały osiągnięte pomimo pogarszającej się koniunktury gospodarczej kraju przy ograniczonych podwyżkach opłat lokatorskich, uzyskane zostały dzięki systematycznej optymalizacji kosztów zarówno zależnych jak i niezależnych, które będą kontynuowane w dalszej działalności Spółdzielni. 

4.2.Gospodarka ciepłem

.

Koszty ciepła w roku 2012 wyniosły ogółem 2 873 246 zł  z czego:

1) koszty na potrzeby centralnego ogrzewania stanowiły kwotę
   -   2 496 195 zł

2) koszty na podgrzanie ciepłej wody użytkowej wyniosły
   -      377 051 zł 

i były wyższe o 284 156 zł niż w roku 2011 kiedy to:

1) koszt  ciepła na co wyniósł 2 244 900 zł, co przy kosztach poniesionych w  2012 r. daje zwiększenie kosztów  na potrzeby co o kwotę
   -   251 295 zł

2) koszt ciepła na podgrzanie ciepłej wody użytkowej w roku 2011 wyniósł 344 190 zł, natomiast w roku 2012 wyniósł – 377 051 zł i był wyższy o kwotę – 32 861 zł

4.2.1 Centralne ogrzewanie

Zużycie i koszt ciepła na potrzeby centralnego ogrzewania w roku 2012 w porównaniu z 2011, przedstawia poniższa tabelka.

Tabela Nr 1
	Zużycie ciepła w  GJ
	Koszt zużytego ciepła w zł

	2011
	2012
	% wsk.

2 : 1
	2011
	2012
	% wsk.

5 : 4

	1
	2
	3
	4
	5
	6

	26 914
	28 405
	105,53
	2 244 900
	2 496 195
	111,19


Z powyższego zestawienia widzimy, że w roku 2012 nastąpił wzrost zużycia ciepła na potrzeby centralnego ogrzewania  mierzonego w GJ o  5,53 % w stosunku do roku 2011. 

Efektem zwiększonego zużycia ilości ciepła jest zwiększenie jego kosztów czy to zakupu czy produkcji we własnych kotłowniach, co przekłada się na wysokość opłat ponoszonych przez użytkowników mieszkań za zużyte ciepło. Gdy dodamy do tego systematyczny wzrost cen nośników energetycznych, to wzrost kosztów wyniósł już ponad 11% .

Zużycie i koszt gazu do produkcji ciepła w roku  2012 r. w porównaniu z 2011
w kotłowniach własnych Spółdzielni przedstawia poniższa tabelka.

Tabela Nr 2
	Lp
	Wyszczególnienie
	Jedn.

miary
	rok

2011
	rok

2012
	%

wskaź.

5:4

	1.
	Zużycie gazu do produkcji ciepła
	m3
	838 170
	925 329
	110,39

	2.
	Wartość zużytego gazu
	zł
	1 667 106
	2 065 358
	123,88

	3.
	Średni koszt zużytego 1 m3 gazu
	zł
	1,98
	2,23
	112,62

	4.
	Ilość wyprodukowanego ciepła
	GJ
	25 757
	28 869
	112,08

	5.
	Zużycie gazu na jednostkę ciepła
	m3/GJ
	32,54
	32,05
	98,49

	6.
	Koszt gazu na jednostkę ciepła
	zł/GJ
	64,72
	71,54
	110.53


Z powyższego zestawienia widzimy, że wzrost zużycia ciepła proporcjonalnie wpływa na zużycie gazu do jego produkcji. Trzeba tu jednak zaznaczyć, że częściowy przyrost wyprodukowanego ciepła mierzonego w GJ wynika z dalszej modernizacji kotłowni i przejściu z paliwa stałego na gazowe. Jednak główny wpływ na zwiększone koszty zakupu gazu miała podwyżka cen ( ponad 12%). Potwierdzeniem tego jest wzrost średniego kosztu 1 m3 gazu, co się przełożyło na ponad 10% wzrost kosztu 1GJ pomimo, iż średnie zużycie gazu na wyprodukowanie jednostki ciepła utrzymało się na niezmienionym poziomie z tendencją zmniejszającą.
Powyżej został przedstawiony wpływ cen gazu na wzrost kosztów ciepła. Wzrost cen gazu jest niezależny od Spółdzielni  jednak musimy uwzględniać przy ustalaniu stawek na pokrycie kosztów ciepła. Wzrost cen gazu, który stał się  podstawowym nośnikiem energetycznym w naszych kotłowniach następuje w ostatnich latach dość często i to w dość znacznych wysokościach, co zmusza nas do podejmowania wszelkich działań wpływających na oszczędne gospodarowanie ciepłem.
Kształtowanie się zużycia i kosztu gazu w latach 2005-2012 przedstawia poniższe zestawienie.

Zużycie gazu do produkcji ciepła na potrzeby co i cwu 
w latach 2005 -2012 
Tabela Nr 3
	Wyszczególnienie
	lata 2005 - 2012

	
	2005
	2006
	2007
	2008
	2009
	2010
	2011
	2012

	zużycie gazu w m3
	579 671
	598 581
	599 110
	598 333
	634 461
	869 593
	838 170
	925 329

	koszt gazu w zł
	649 297
	807 845
	877 453
	959 223
	1153011
	1606050
	1667106
	2065358

	średni koszt 

1m3  w zł
	1,12
	1,35
	1,47
	1,60
	1,82
	1,84
	1,98
	2,23


Z powyższego zestawienia widzimy, że w okresie 8 lat cena gazu wzrosła dwukrotnie, a że gaz stanowi prawie 100% kosztów produkcji ciepła, w takim samym stosunku wzrosły stawki opłat na pokrycie kosztów ciepła. Dlatego tak ważne staje się racjonalne gospodarowanie ciepłem już tylko dla oszczędnego gospodarowania podstawowym nośnikiem energetycznym. 

A trzeba tu dodać, że koszty ciepła oprócz kształtowania się cen nośnika energetycznego mającego bezpośredni wpływ  na koszt jego produkcji zależą od jego zużycia, które w dużej mierze zależne jest od naszych zachowań i podejmowanych działań oszczędnościowych które zależą od nas samych.

Tak jak powiedzieliśmy, że cena gazu jest niezależna od nas, gdyż ceny ustala ktoś inny, a my w zasadzie jesteśmy zmuszeni je akceptować. Podobnie niewielki wpływ mamy na warunki atmosferyczne panujące w okresie sezonu grzewczego od czego uzależniona jest temperatura nośnika grzewczego jak i długość sezonu grzewczego. 

Chociaż też nie można jednoznacznie powiedzieć, że czynniki te nie zależą od nas samych. Jakże często żądania podwyższenia temperatur w mieszkaniach, bądź przedwczesne rozpoczęcie czy przeciąganie zakończenia sezonu grzewczego nie ma racjonalnego uzasadnienia. W tych okresach niejednokrotnie bulwersują nas otwarte okna a przecież wiadomo, że zmniejszenie zużycia energii cieplnej  uzyskujemy poprzez krótkie intensywne wietrzenie pomieszczeń, zamiast stałego przewietrzania z mniejszą intensywnością. Pamiętać należy, że w trakcie wietrzenia zawory termostatyczne są zamknięte.
We wszystkich działaniach oszczędnościowych winna być uwzględniona również termomodernizacja, i to termomodernizacja szeroko pojęta. A więc nie tylko docieplenie ścian zewnętrznych, ale  również wymiana lub poprawa izolacyjności okien i drzwi wejściowych, poprawa systemu ogrzewania jak również modernizacja kotłowni i węzłów cieplnych i przesyłów ciepła. 


Dlatego należy się zastanowić, chociaż wydawałoby to się oczywiste. Czy nie lepiej zwiększyć odpisy na fundusz remontowy bądź zaciągnąć kredyt, aby przeprowadzić kompleksową termomodernizacje budynku i uzyskać odpowiedni komfort cieplarniany przy stabilniejszych kosztach ciepła, czy ciągle gonić rosnące koszty ciepła bez uzyskania satysfakcji z jego wykorzystania.

Działania te podjęte w szerokim zakresie na pewno przyczynią się do bardziej racjonalnego wykorzystania ciepła na potrzeby centralnego ogrzewania i będą rzutowały na wysokość stawki na pokrycie kosztów ciepła.


Rok 2012 pod tym względem wykorzystania ciepła nie był najlepszy. Biorąc pod uwagę, że sezon grzewczy był bardzo zbliżony do roku 2011 to zużyliśmy o 1 491 GJ  więcej nie zależnie od podwyżek cen gazu spowodowało to wzrost kosztów ciepła.

Miernikiem racjonalnego wykorzystania ciepła w zbliżonych warunkach jest jego zużycie na m2 powierzchni grzewczej. W roku 2011 zużyliśmy na ogrzanie 1 m2 0,49 GJ a w roku 2012 – 0,52 GJ przy niezmiennej powierzchni grzewczej.

Zużycie o 0,03 GJ przy koszcie wynoszącym 87,87 zł, daje nam wzrost kosztów na 1 m2 o 2,63 a więc średniomiesięczny wzrost stawki na pokrycie kosztów ciepła o  0,21 zł /m2 w całej spółdzielni
Są więc jeszcze bezkosztowe możliwości zmniejszenia kosztów ciepła. Uzależnione są tylko od naszych zachowań.

4.2.2. Ciepła woda użytkowa

Rozliczone koszty ciepła na podgrzanie ciepłej wody użytkowej w roku 2012 wyniosły  ogółem
-  377 050 zł.

Poniżej zostało przedstawione zestawienie faktycznie poniesionych kosztów ciepła na potrzeby podgrzania wody użytkowej z naliczonymi na podstawie ustalonych stawek zaliczkowych.

ROZLICZENIE KOSZTÓW CIEPŁA NA CWU W ROKU 2012
W PORÓWNANIU Z 2011
Tabela Nr 4
	Lp
	Wyszczególnienie
	Jedn.

miary
	2011
	2012

	1
	2
	3
	4
	5

	1
	koszt ciepła na cwu wynikający z opłat
	zł
	344 190
	377 051

	2
	zużycie wody ciepłej
	m3
	15 708
	17 149

	3
	koszt podgrzania 1m3 wynikający z opłat
	zł
	21,91
	21,98

	4
	zużycie ciepła
	GJ
	8 026
	8 187

	5
	średnie zużycie ciepła na podgrzanie 1 m3 wody 
	GJ
	0,51
	0,47

	6
	średni koszt 1GJ
	zł
	74,11
	75,89

	7
	koszt podgrzania wynikający ze zużytego ciepła
	zł
	594 807
	621 311

	8
	koszt faktyczny podgrzania 1 m3 wody
	zł
	37,87
	36,23

	9
	niedobór na kosztach podgrzania wody
	zł
	250 617
	244 260


Z powyższego zestawienia wynika, że :

1) całoroczne zużycie ciepła na podgrzanie wody użytkowej jest podobne ( w zasadzie nie zmienia się od szeregu lat ),

2) ilość zużytego ciepła na podgrzanie wody użytkowej jest w zasadzie niezależne od ilości zużytej wody, powodując zwiększone zużycie ciepła na podgrzanie 1 m3 wody,

3) zaliczkowa stawka na pokrycie kosztów ciepłej wody użytkowej nie odzwierciedla kosztów rzeczywistych i jest niezmienna od lat,

4) przy rosnących ciągle nośnikach energetycznych wzrasta koszt jednostki ciepła a to powoduje zwiększony koszt podgrzania wody,

5) przy zmniejszającym się z roku na rok zużyciu wody ciepłej, powoduje z roku na rok zwiększenie niedoboru na kosztach podgrzania wody kosztem zwiększenia kosztów ciepła na potrzeby centralnego ogrzewania.

Trzeba tu jednak zaznaczyć, że niedobór opłat na pokrycie kosztów podgrzania wody zwiększa koszty centralnego ogrzewania. Z przykrością należy stwierdzić, że niedobory te występują na wszystkich nieruchomościach do których ciepła woda dostarczana jest centralnie z kotłowni osiedlowych czy budynkowych.
Wysokie koszty podgrzania wody wynikają z ilości zużywanego ciepła na podgrzanie 1 m3 wody. Przyjmuje się, że niezbędna ilość ciepła do podgrzania wody wynosi :

· w okresie letnim  
-
0,168 GJ w zakresie temp. wody od 10 – 50o C – co  przy cenie 1 GJ – 75,89 daje stawkę za podgrzanie 1 m3 wody w kwocie – 12,74  zł
· w okresie zimowym
-
0,189 GJ w zakresie temp. wody od   5 – 50o C – co przy cenie 1 GJ – 75,89 daje stawkę za podgrzanie 1m3 wody w kwocie – 14,34 zł
W praktyce eksploatacyjnej średnie ilości ciepła do podgrzania wody wahają się na poziomie około 0,30 GJ co gwarantowałoby nam stawkę – 22,76 zł  jednak zużycie ciepła na podgrzanie ciepłej wody użytkowej w ilości 0,47 GJ co rzutuje na tak wysoką podgrzania wody. 

Wynika to przede wszystkim ze:

· zbyt dużego zużycia ciepła dla celów utrzymania temperatury wody cyrkulacyjnej.
· zbyt małych ilości zużywanej wody ciepłej

 Z roku na rok relacje te będą bardziej niekorzystne. Wynika to :

1) z coraz wyższych kosztów  nośników energetycznych do produkcji ciepła,

2) ze zmniejszonego zużycia wody ciepłej,

co będzie musiało doprowadzić do podniesienia stawki za podgrzanie wody a tym samym wyższych opłat za użytkowanie lokali mieszkalnych.
4.3.Gospodarka remontowa
Gospodarka remontowa jest jednym z głównych zadań działalności Spółdzielni wynikająca z obowiązku utrzymania zasobów mieszkaniowych w należytym stanie technicznym. 

Realizacja prac remontowych w zasobach Spółdzielni wykonywana jest w oparciu o roczny plan rzeczowo-finansowy oraz usuwanie awarii i szkód powstałych w wyniku zdarzeń losowych.

Podstawowym źródłem finansowania remontów jest odpis na fundusz remontowy, wnoszony w opłatach za lokale mieszkalne i użytkowe. 

Spółdzielnia nie prowadzi żadnej innej działalności gospodarczej z której istniałaby możliwość wygospodarowania dodatkowych środków finansowych zasilających fundusz remontowy, dając tym samym możliwość zwiększenia zakresu robót do wykonania.

W celu wykonania remontów tworzy się następujące fundusze remontowe:

1) nieruchomości – przeznacza się remonty wydzielonych nieruchomości mieszkaniowych,

2) Mienia Spółdzielni – przeznacza się na remonty nieruchomości stanowiących mienie Spółdzielni służące do użytku wspólnego.

W roku 2012 dochody i wydatki funduszu remontowego przedstawia poniższe zestawienie:

· stan funduszu remontowego na dzień 01.01.2012r.

-
- 1 085 575 zł

· odpis na fundusz remontowy nieruchomości w 2012r.
-
   1 192 570 zł

· nadwyżka bilansowa za rok 2012



-
          5 040 zł

· wydatki funduszu remontowego w roku 2012

-
   1 011 623 zł

--------------------------------------------------

· stan funduszu na 31.12.2012r.




-
-      899 588 zł

Główne prace remontowe wykonane w roku 2012

przedstawia poniższe zestawienie.

Tabela Nr 5
	Lp
	Wykonane roboty remontowe
	Koszt w zł

	1.


	Modernizacja kotłowni wraz z montażem urządzeń grzewczych na gaz.
	498 340

	2.
	Wymiana pokrycia dachowego wraz z obróbkami blacharskimi i robotami towarzyszącymi
	184 613

	3.
	Remont balkonów wraz z montażem zadaszeń 
	141 411

	4.
	Remont i docieplenie ścian szczytowych budynków wraz z cokołami
	101 143

	5.
	Remont pomieszczeń piwnicznych wraz z wymianą okien i szyb
	34 497

	6.
	Remont chodników , dróg i miejsc postojowych
	51 619

	
	Razem
	1 011 623


Z przedstawionych zestawień widzimy, że w roku 2012 roboty remontowe zostały wykonane na kwotę 1 011 623 zł. na przyjętą w planie remontów wartość prac remontowych na kwotę 950 525 zł. ( 106,42 % ) W zasadzie roboty remontowo-modernizacyjne zostały wykonane zgodnie z planem, z małym wyjątkiem, mianowicie w budynku zlokalizowanym przy ul. Papieża JPII 10 w miejsce remontów wiatrołapów z konieczności został przeprowadzony remont elewacji ściany szczytowej.

Niedobór  środków na funduszu remontowym nieznacznie zmniejszył się w porównaniu do roku 2011 ( o kwotę 185 987 zł ) i zamknął się kwotą -  899 588 zł.

Wysoka ciągle kwota niedoboru na funduszu remontowym wynika z konieczności wykonania pilnych remontów uwarunkowanych stanem technicznym czy to budynków czy infrastruktury towarzyszącej,  niezależnie od posiadanych środków finansowych przez daną nieruchomość. 

Chociaż wysokość odpisu na fundusz remontowy powinna być określona na podstawie potrzeb remontowych wynikających z prowadzonych przeglądów technicznych trudna jest do zrealizowania.

Aby środki zgromadzone na funduszu remontowym w pełni pokrywały potrzeby remontowe, to w świetle naszych potrzeb remontowych należałoby: 

1) podwyższyć stawkę odpisu do potrzeb wynikających z zakresu planowanego remonty, co nie bardzo jest akceptowane przez lokatorów

2) zaciągnięcia kredytu bankowego, co nie bardzo przyjmowane przez lokatorów,

Brak zgody na powyższe rozwiązania prowadzi do najmniej przyjmowanego przez wszystkie strony rozwiązania, czyli odłożenia prac remontowych w czasie lub ich znacznego ograniczenia.

5.  Zagadnienia finansowe

Głównym celem sprawozdania finansowego jest dostarczenie informacji niezbędnych między innymi do oceny jednostki oraz do podejmowania decyzji gospodarczych.

Informacje wynikające ze sprawozdania muszą rzetelnie i jasno przedstawiać sytuację majątkową i finansową oraz wynik finansowy jednostki. Aby sprawozdanie finansowe mogło sprostać tym warunkom, musi być sporządzone według przyjętych zasad zgodnych z ustawą o rachunkowości.

Jeżeli warunki te są spełnione nie ma podstaw do odmowy zatwierdzenia sprawozdania.  

Sprawozdanie finansowe Spółdzielni za rok 2012 zostało sporządzone zgodnie z art. 45 ustawy z dnia 29 września 1994 r. o rachunkowości (tekst jednolity: Dz. U. z 2002 r. nr 76, poz. 694 ze zm.) i obejmuje:

1) bilans,

2) rachunek zysków i strat,

3) informację dodatkową obejmującą wprowadzenie do sprawozdania finansowego oraz dodatkowe informacje i wyjaśnienia.

Spółdzielnia nie podlega corocznemu badaniu bilansu i nie ma obowiązku sporządzania:

1) zestawienia zmian w kapitale ( funduszu ) własnym oraz
2) rachunku przepływów pieniężnych
5.1.  Bilans :

Przedstawiony bilans jest zestawieniem aktywów i pasywów Spółdzielni ujętych według stanu na dzień 31.12.2012r.

5.1.1 Aktywa bilansu – to fizycznie posiadany przez Spółdzielnię majątek trwały i obrotowy, czyli środki trwałe, inwestycje, wartości niematerialne i prawne, należności i środki pieniężne, które na dzień 31.12.2012 r. stanowią kwotę – 20 053 723 zł  w tym:

1) środki trwałe stanowią  kwotę

-

17 285 840 zł

2) środki obrotowe stanowią kwotę

-

  2 767 883 zł

5.1.2  Pasywa bilansu – określają źródła sfinansowania majątku, czyli kapitały, zobowiązania, kredyty i rozliczenia międzyokresowe, które na dzień 31.12.2012 r. stanowią kwotę  - 20 053 723 zł zgodnie z zasadą bilansową, że aktywa bilansu, czyli posiadany majątek, równa się źródłom ich finansowania, czyli pasywom.
5.2. Rachunek zysków i strat 

Wynik finansowy za rok 2012 wykazuje nadwyżkę przychodów nad kosztami na kwotę :







-
20 900,00 zł

a która powstała z:

1) nadwyżki na gospodarce zasobami w wysokości
-
 15 656,34 zł
2) nadwyżki bilansowa w wysokości


-
    5 243,66 zł

Nadwyżka przychodów nad kosztami gospodarki zasobami mieszkaniowymi, zgodnie z Art. 6 ust. 1 Ustawy o spółdzielniach mieszkaniowych zwiększa odpowiednio przychody nieruchomości w roku następnym.

Nadwyżka bilansowa na działalności innej niż gospodarka zasobami mieszkaniowymi po zatwierdzeniu sprawozdania finansowego pozwoli Walnemu Zgromadzeniu podjąć decyzje o jej przeznaczeniu. 
5.3. Informacje dodatkowe 

Informacja dodatkowa zawiera istotne dane i objaśnienia sporządzenia sprawozdania finansowego i obejmuje:

1) wprowadzenie do sprawozdania finansowego – zawierającego opis przyjętych zasad sporządzenia sprawozdania finansowego, aby odpowiadało warunkom określonym w ustawie,

2) dodatkowe informacje i objaśnienia – między innymi :

a) do poszczególnych pozycji bilansu, 

b) do rachunku zysków i strat, 

c) propozycje podziału zysku, 

d) dotyczące pracowników,

e) inne istotne informacje dla zrozumienia sprawozdania finansowego.

Sprawozdanie finansowe przedstawia jasno i rzetelnie wszystkie informacje istotne dla oceny sytuacji majątkowej i finansowej Spółdzielni. Sporządzone zostało zgodnie z przepisami prawa na podstawie prawidłowo prowadzonych ksiąg rachunkowych. Ze sprawozdania wynika, że w Spółdzielni nie występują zagrożenia dla dalszej działalności w roku następnym w związku z powyższym winno zostać zatwierdzone. Zatwierdzenie oznacza ostateczne zamknięcie ksiąg i nie mogą być dokonywane w nich żadne zapisy.
6.Windykacja należności.

W gospodarce finansowej Spółdzielni istotną rolę odgrywa wysokość zadłużenia w opłatach za użytkowanie lokali. Opłaty te stanowią podstawowe źródło dochodów  i służą do pokrycia wydatków związanych z utrzymaniem całych zasobów mieszkaniowych Spółdzielni. Nie wnoszone w terminie opłaty prowadzą do zachwiania płynności finansowej Spółdzielni.

Kształtowanie się zadłużenia na koniec roku 2012 w porównaniu z 2011 przedstawia poniższe zestawienie.

Tabela Nr 1
	Lp


	Wyszczególnienie
	Kształtowanie się zadłużenia na koniec roku
	% wsk.

4 : 3

	
	
	2011
	2012
	

	1
	2
	3
	4
	5

	1
	Zaległości z tytułu opłat

 za lokale
	767 024
	802 483
	104,6

	2
	Zaległości w spłacie kredytu mieszkaniowego
	154 937
	158 994
	102,6

	3


	Zaległości ogółem
	921 961
	961 477
	104,3


Zadłużenie w kwocie – 961 477 zł obejmuje wszystkie zaległości bez względu na ich wysokość.
Z przedstawionego zestawienia wynika, że w roku 2012 nastąpił niewielki wzrost zadłużenia ogółem w porównaniu do roku 2011 o kwotę – 39 516 zł, natomiast zaległości czynszowe wzrosły o kwotę  - 35 459 zł. Wzrost zadłużenia nawet w niewielkim procencie budzi niepokój o utrzymanie płynności finansowej Spółdzielni. Kwota zaległości w opłatach za używanie lokali ( bez zaległości w spłacie kredytu ) stanowi  12,5 % naliczeń rocznych i 150,3 % naliczeń miesięcznych i jest  równoważnością naliczeń za 46 dni. 
Początek zadłużenia sięga lat wcześniejszych co przedstawia poniższe zestawienie   

Kształtowanie się zadłużenia lokatorów wobec Spółdzielni

w latach 2003 - 2012

Tabela Nr 2
	Kształtowanie się zadłużenia w latach

2003 - 2012

	2003
	2004
	2005
	2006
	2007
	2008
	2009
	2010
	2011
	2012

	1394907
	1131006
	1056092
	993 444


	913 445
	905 402


	887 220
	979 040
	921 961
	961 477


Jak widzimy stan zaległości w okresie od roku 2003 do roku 2009 systematycznie malał. Zadłużenie zmniejszyło się o kwotę 507 687 zł. W okresie ostatnich trzech lat a więc w okresie pogarszającej się koniunktury gospodarczej kraju, nastąpiła jakby  pewna stabilizacja zadłużenia z niewielkimi wahnięciami w stronę zmniejszenia bądź niewielkiego wzrostu. Stabilizacja też może cieszyć, że w tak trudnym okresie możemy liczyć na wysokość zaplanowanych dochodów a tym samym na pełną płynność finansową Spółdzielni.

Jednak nie zwalnia nas to od prowadzenia skutecznej windykacji należności celem poprawienia niekorzystnych wskaźników zadłużenia do naliczanych opłat.

Struktura zaległości w opłatach czynszowych przedstawia poniższe zestawienie.

Struktura zaległości na dzień 31.grudnia 2012 roku

Tabela Nr 3
	zaległości

w m-cach
	kwota zadłużenia
	lokale zadłużone
	średnie zadłużenie

na lokal w zł

	
	w zł
	% wskaź.
	ilość
	%  wskaź
	

	1 - 3
	118 063
	14,7
	154
	72,0
	767

	4 - 6
	50 005
	6,2
	17
	8,0
	2 941

	7 - 9
	26 053
	3,3
	5
	2,3
	5 211

	10 - 12
	51 107
	6,4
	11
	5,1
	4 646

	pow. 12
	557 255
	69,4
	27
	12,6
	20 639

	razem


	802 483
	100,0
	214
	100,0
	3 750


Z przedstawionego zestawienia zaległości czynszowych wynika, że:
· największą liczbę dłużników stanowią dłużnicy w grupie do trzech miesięcy – w liczbie 154 na kwotę - 118 063 zł, co daje średnie zadłużenie niewiele przekraczające wymiar miesięcznego czynszu. W zasadzie jest to grupa, która reguluje należności wobec Spółdzielni z niewielkim opóźnieniem i ciągle się zmienia.

· najtrudniejszą grupę z zadłużeniem ponad 12 miesięcznym stanowi 27 lokatorów, których kwota zaległości stanowi prawie 70% ogólnego zadłużenia, a średnie zadłużenie przekracza kwotę 20 tys. zł. Są to dłużnicy z sądowymi nakazami zapłaty,  z sądowymi nakazami opuszczenia lokalu, z prowadzonymi  egzekucjami komorniczymi do licytacji z nieruchomości włącznie. 

Kształtowanie się zadłużenia w rozbiciu na poszczególne miejscowości

Tabela Nr 4
	Nieruchomości

położone w miejscowościach


	zadłużenie czynszowe w poszczególnych miejscowościach

	
	2011
	2012

	
	ilość

lokali
	kwota

zaległości


	średnie

zadłuż.

na lokal
	ilość

lokali
	kwota

zaległości


	średnie

zadłuż.

na lokal

	Kamień Pomorski
	134
	412 719
	3 080
	135
	421 837
	3 125

	Dziwnów
	5
	2 304
	461
	4
	5 594
	1 399

	Dziwnówek
	22
	92 997
	4 227
	20
	78 943
	3 947

	Golczewo
	57
	274 519
	4 816
	55
	296 109
	5 384

	0gółem
	218
	783 339
	3 590
	214
	802 483
	3 750


 Z powyższego zestawienia wynika, że najtrudniejsza sytuacja jest w Golczewie, gdzie zadłużenie wzrosło w porównaniu do roku 2011, a średnie zadłużenie na lokal stanowi już kwotę ponad 5 tys. zł
Ze struktury zaległości z podziałem na grupy przedstawionego w Tabeli Nr 3 narzuca się naturalny podział zaległości, na:

1) bieżące – okres zalegania do trzech miesięcy,

2) w postępowaniu sądowym – okres zalegania powyżej 3 miesięcy, do czasu postępowania sądowego,

3) zasądzone – postępowanie sądowe zakończone wydaniem nakazu zapłaty
Z podziału tego wynikają prowadzone czynności windykacyjne:

1) do lokatorów posiadających zaległości do trzech miesięcy, wysyłane są przypomnienia o powstaniu zaległości. Zarząd z takimi dłużnikami przeprowadza rozmowy, rozkłada spłatę zaległości na raty, ustala terminy płatności. W przypadku braku reakcji dłużnika – otrzymuje on ostateczne wezwanie do zapłaty,

2) w drugiej grupie wysyłane są informacje o podjęciu działań przed sądowych co przy braku reakcji powoduje skierowanie do sądu,

3) w trzeciej grupie po zakończeniu postępowania nakazowego, przy braku spłaty zaległości, dalsza windykacje prowadzi się za pośrednictwem komornika.
Windykacja należności do łatwych zadań Zarządu nie należy. Pomimo prowadzonej windykacji odnotowaliśmy w roku 2012 wzrost zadłużenia. W pismach kierowanych przez osoby zadłużone do Zarządu jak i w trakcie prowadzonych rozmów z dłużnikami najczęstszymi przyczynami zadłużania się jest utrata pracy bądź trudności ze znalezieniem stałego zatrudnienia, zadłużenia z tytułu kredytów i pożyczek w bankach, zdarzenia losowe, choroby i związane z tym duże koszty leczenia.

Właściwie w całej windykacji najprostszą sprawą jest uzyskanie nakazu zapłaty. Najtrudniejszym problemem przed którym stajemy jest egzekucja czy to zasadzonych należności czy też opuszczenia lokalu. Są to procesy długotrwałe. Na przeszkodzie skutecznej egzekucji stoi brak środków na zaspokojenie wierzytelności, brak majątku z którego można prowadzić egzekucję, w przypadku opuszczenia lokalu, na przeszkodzie stoi brak lokali socjalnych, zastępczych czy tymczasowych, brak chętnych do zakupu licytowanych lokali, w przypadkach, gdy nie są wolne od zamieszkałych osób a tak jest najczęściej.

I w tych wypadkach nie przyśpieszą spraw ani zatrudnieni prawnicy ani renomowane firmy windykacyjne. Dlatego też Spółdzielnia prowadzi działania windykacje we własnym zakresie, nie obciążając dłużników  dodatkowymi kosztami firm windykacyjnych.
Dosyć znaczącą pomocą w realizowaniu swoich zobowiązań z tytułu opłat za użytkowanie mieszkań mają dodatki mieszkaniowe, chociaż liczba osób pobierających dodatki ulega sukcesywnemu obniżeniu.

   
Dla przykładu jeszcze w roku 2006 z dodatki mieszkaniowe pobierało 121 osób na kwotę  - 203 077 zł, w roku 2012 już tylko 68 osób na łączną kwotę  - 151 189 zł., co stanowi zaledwie 2,36% naliczenia miesięcznego czynszu.

  
 Zarząd będzie podejmował dalej skuteczne działania windykacyjne, przy czym na każdym etapie postępowania istnieje możliwość zawarcia ugody celem polubownego rozwiązania problemu spłaty zadłużenia.

7. Podsumowanie działalności.

Oceniając działalność Spółdzielni za miniony rok należy stwierdzić, że mimo niesprzyjającej sytuacji gospodarczej w kraju, udało nam się w  większości zrealizować nakreślone w planie rocznym zadania. 
Eksploatacja zasobów Spółdzielni prowadzona jest zgodnie z zasadami rachunku ekonomicznego i w ramach przyjętego planu. Przełożyło się to w bezpośredni sposób,  ze w roku 2012 w zasadzie nie zostały podwyższone te części opłat za lokale, które są zależne od Spółdzielni, a mimo to nieruchomości są utrzymywane są w niepogorszonym stanie. 
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