Sprawozdanie Zarządu 

z działalności gospodarczej i finansowej
Spółdzielni Mieszkaniowej 

w Chełmnie ul. Młyńska 7

za rok 2017
na Walne Zgromadzenie Członków
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-
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                  VIII część   -      26.06.2018r.
I  Wstęp
Na podstawie § 66 Statutu Spółdzielni Zarząd zwołał w dniach 12 – 26 czerwca 2018r. Walne Zgromadzenie Członków na którym przedstawia sprawozdanie z działalności w roku 2017, który był 56 rokiem działalności Spółdzielni Mieszkaniowej w Chełmnie.

Spółdzielnia zarejestrowana jest pod numerem KRS – 0000171768 w Krajowym Rejestrze Sądowym Sądu Rejonowego w Toruniu VII Wydział Gospodarczy.

W okresie sprawozdawczym Zarząd Spółdzielni w składzie :


Andrzej Łaniec  -  Prezes Zarządu


Cecylia Wojciechowska  -  Zastępca Prezesa Zarządu

odbył 14 posiedzeń własnych, na których podejmował uchwały i decyzje zastrzeżone w Statucie do kompetencji Zarządu. Dotyczyły one bieżącej działalności Spółdzielni, spraw indywidualnych członków, jak również osób posiadających prawo do lokalu mieszkalnego lub garażu nie będących członkami Spółdzielni.
II  Sprawy członkowsko – mieszkaniowe, zasoby Spółdzielni
Według stanu na dzień 31.12.2017r. w rejestrze Spółdzielni zarejestrowanych było 1.874 członków, a więc mniej niż na koniec 2016r. o 34 członków.

Stan zasobów którymi Spółdzielnia zarządzała na dzień 31.12.2017r. przedstawia się następująco : 

1. 52 budynki mieszkalne : 

46 budynków w Chełmnie z 1947 lokalami mieszkalnymi

  3 budynki w Unisławiu  z 54 lokalami mieszkalnymi

  3 budynki w Kosowiźnie  z 60 lokalami mieszkalnymi

      2.    8 zespołów garażowych  z  353 garażami

      3.       pawilon handlowy

Stan zasobów gruntowych w 2017r. zwiększył się w związku z nabyciem działki gruntowej przy zespole garażowym M.C. Skłodowskiej.

Łączna wielkość terenów jakimi Spółdzielnia włada, to 23,1162 ha z czego 15,4181 ha w formie własności i w formie prawa wieczystego użytkowania 7,6981 ha, w tym grunty położone:
w Chełmnie      -  22,1503 ha

w Kosowiźnie  -    0,4915 ha

w Unisławiu     -    0,4744 ha 

Struktura lokali mieszkalnych według posiadanego prawa 

	Prawo
	2015 r.
	2016r.
	Zmiana
	2017r.
	Zmiana
	Udział %

	odrębnej własności
	   669
	   693
	+24
	   708
	+15
	  34,35

	własnościowe
	1.276
	1.258
	-18
	1.246
	-12
	  60,46

	lokatorskie
	   114
	   108
	 -6
	   106
	 -2
	    5,14

	najem
	       3
	       3
	  0
	       1
	 -2
	    0,05

	Razem 2017r.
	2.062
	2.062
	
	2.061
	
	100%


Zmniejszenie w roku ilości lokali mieszkalnych nastąpiło w związku z połączeniem lokalu, który nie spełniał warunków samodzielnego lokalu, w myśl definicji ustawy z dnia 24 czerwca 1994r. o własności lokali, z sąsiednim lokalem mieszkalnym w budynku Rycerska 18.

Struktura garaży według posiadanego prawa 
	Prawo
	2015r.
	2016r.
	2017r.
	Udział

	odrębnej własności
	48
	 48
	 86
	24,5 %

	własnościowe
	260
	260
	260
	73,5 %

	inwestycja
	43
	  43
	   5
	  1,5 %

	najem 
	2
	   2
	   2
	  0,5 %

	Razem 
	353
	353
	353
	100 %


III  Gospodarka Zasobami Mieszkaniowymi
1. Ogólny wynik na działalności GZM 2017r.

	Lp
	Treść
	Przychody
	Koszty
	Wynik 2017
	Wynik 2016

	1
	Eksploatacja
	  3.650.680,50
	3.233.789,37
	416.891,13
	595.227,20

	2
	Zarządzanie i administ.
	     609.142,70
	   581.010,14
	  28.132,56
	  20.765,43

	3
	Wywóz nieczystości 
	     719.529,00
	   719.529,00 
	         0
	         0

	4
	Zw i kanaliz.
	  1.041.424,41
	1.041.424,41
	         0
	         0

	5
	Ciepło i cw
	  3.573.461,15
	3.573.461,15 
	         0
	         0

	6
	Gaz zryczałtowany
	     143.704,52
	   143.704,52
	         0
	         0

	7
	Garaże
	     204.680,35
	   162.492,20
	  42.188,15
	  52.939,44

	8
	Przychody finansowe
	       34.405,72
	     11.372,05 
	  23.033,67 
	  19.922,15

	9
	Pożytki
	       33.104,64
	         0
	  33.104,64
	  34.067,56

	
	Razem
	10.010.132,99
	9.466.782,84
	543.350,15
	722.921,78

	
	Wyniki 2016 
	10.255.054,77
	9.532.132,99
	
	


2. Wielkość zużycia i koszty mediów
 – koszty zakupu i wytworzenia energii cieplnej
Spółdzielnia pozostaje wytwórcą energii cieplnej na potrzeby centralnego ogrzewania i przygotowania ciepłej wody w 23 kotłowniach gazowych na terenie Chełmna i kotłowni olejowej w Unisławiu.

Jedynym zewnętrznym dostawcą energii cieplnej pozostaje firma Adriana w Kosowiźnie, dostarczająca energię cieplną do budynków w Kosowiźnie.
W 2017 roku koszty związane z energią cieplną wyniosły 3.687.461,17 zł, w tym za :

- zakup ciepła ( Kosowizna ) -

211.186,93 zł
- zakup oleju opałowego ( Unisław ) -
183.428,74 zł
- zakup gazu ziemnego -

         3.292.845,50 zł.
- koszty zakupu gazu na cele bytowe w budynkach z rozliczeniem ryczałtowym
Ten rodzaj kosztów dotyczy 21 budynków Spółdzielni. W ostatnich latach spadły zarówno ilość zużywanego gazu, jak i koszty jego zakupu. Ma to związek nie tylko z wyborem korzystnej cenowo oferty sprzedaży gazu, ale również z malejącą ilością osób ( lokali mieszkalnych) z takiego gazu korzystających z uwagi na przejście na zasilanie elektryczne.

- koszty dostawy zimnej wody i odprowadzenia ścieków
Dostawcami zimnej wody do budynków są :

- Zakład Wodociągów i Kanalizacji w Chełmnie
- Urząd Gminy Kijewo Królewskie

- Urząd Gminy Unisław

Poniższa tabela przedstawia strukturę tych kosztów

	Rok
	Chełmno
	Kosowizna
	Unisław
	Łączny koszt

	2017
	995.621,77
	28.791,35
	17.011,29
	1.041.424,41

	2016
	940.617,28
	29.594,54
	17.129,86
	   987.341,68

	2015
	919.450,89
	29.979,31
	15.223,03
	   964.652,23


W miejscowościach Kosowizna i Unisław ostatnia zmiana ceny za zimną wodę i odprowadzenie ścieków miała miejsce w 2015 roku i uchwałami Rady Gmin ustalono je w wysokości 6,53 zł/m3 ( Kosowizna ) i 5,62 zł/m3 (Unisław). W Chełmnie zmiany ceny następowały corocznie 2015r. – 6,58 zł/m³, 2016r. – 6,74 zł/m³ i w 2017r. – 7,38 zł/m³.

- koszty wywozu nieczystości stałych

Od wejścia w życie znowelizowanej ustawy o gospodarce odpadami w 2013 roku stawki za wywóz nieczystości stałych ustalane są przez Radę Miasta Chełmna, a dla zasobów w miejscowościach Kosowizna i Unisław Związek Komunalny Gmin Powiatu Chełmińskiego.

Koszty te przedstawiają się następująco

	Rok
	Łączne koszty zł
	Chełmno
	Kosowizna
	Unisław 

	2017
	719.529,00
	688.286,00
	18.251,00
	12.992,00

	2016
	713.353,00
	681.903,00
	18.770,00
	12.680,00

	2015
	643.215,00
	614.325,00
	17.298,00
	11.592,00


3. Fundusz remontowy

Stan środków funduszu remontowego na dzień 31.12.2017r. przedstawia się następująco: 

– lokale mieszkalne  

	
	BO 01.01.2017r.
	Naliczenie 2017
	Wydatki 2017
	Wynik 2017

	Unisław
	 +123.757,06
	     48.133,80
	   295.093,86
	 -123.203,00

	Kosowizna
	  -  51.732,63
	     88.495,32
	     44.373,51
	  -   7.610,82

	Chełmno
	1.721.566,37
	1.791.988,78
	1.928.826,88
	1.584.728,27

	Razem
	1.793.590,80
	1.928.617,90
	2.268.294,25
	1.453.914,45


- garaże

	BO 2017r.
	Naliczenie w 2017
	Wydatki w 2017
	Wynik na 31.12.2017

	- 50.082,93
	89.165,03
	94.431,51
	-55.349,41


W roku 2017 środkami funduszu remontowego wykonano między innymi : 

- docieplenie budynku dr F. Raszei 6

- dobudowę balkonów Parkowa 29 i 33

- wymianę pokrycia dachu ( likwidacja azbestu ) dr F. Raszei 3

- remont chodnika os. Piłsudskiego

- modernizację wewnętrznej instalacji elektrycznej M.C. Skłodowskiej 4

- wymianę kotła grzewczego Fiałka 5

- modernizację wewnętrznej instalacji gazowej M.C. Skłodowskiej 13

- remont kominów Al. 3 Maja 1a

- wykonanie dróg dojazdowych do garaży ul. Słowackiego

- wymieniono instalacje domofonowe w 91 klatkach schodowych w 24 budynkach.

Dobry stan funduszu remontowego nie tylko pozwolił zrealizować w/w przedsięwzięcia, ale również zmniejszyć po raz kolejny wysokość stawek opłaty na fundusz remontowy.

Obniżenie nastąpiło w 21 budynkach.

Wzrost opłaty nastąpił jedynie dla garaży przy ul. Słowackiego.

Obecnie stawki opłaty na fundusz remontowy dla budynków mieszkalnych kształtują się na poziomie od 1,10 zł/m² do 2,70 zł/m². Wysokość stawki odpowiada aktualnym saldom środków funduszu remontowego na budynku, a także planowanym przedsięwzięciom remontowym w najbliższych latach.

4. Sprzątanie zlecone klatek schodowych

Utrzymanie czystości klatki schodowej przez firmę zewnętrzną wykonywane było w 122 klatkach schodowych na 176 w naszych zasobach. Koszty jakie zostały w 2017 roku poniesione na ten cel wyniosły 149.525,09 zł. Zlecenie sprzątania odbywa się na pisemny wniosek mieszkańców.

IV  Gospodarka finansowa
Sprawozdanie finansowe za rok 2017 zostało sporządzone zgodnie z ustawą o rachunkowości z dnia 29 września 1994 r. z późniejszymi zmianami i obejmuje : 

- bilans

- rachunek zysków i strat

- informację dodatkową.

W związku z pozytywną oceną stanu finansów Spółdzielni wydaną przez Bank Gospodarstwa Krajowego w grudniu 2016r. który prowadzi rozliczenie inwestycji Raszei 6 i Raszei 7 uzyskaliśmy zwolnienie z obowiązkowego badania sprawozdania finansowego przez biegłego rewidenta. Pozwoli to nie wydatkować kwoty blisko 14.000 zł w okresie 
2 lat.

Główne wyniki Spółdzielni przedstawiają się następująco:
	
	2015 r.
	2016r.
	2017r.

	Suma bilansowa
	42.047.784,45
	39.086.783,26
	36.595.404,17

	Koszty GZM
	  9.642.048,91
	  9.532.132,99
	  9.813.536,29

	Przychody GZM
	10.413.121,75
	10.255.054,77
	10.415.892,12

	Różnica
	     771.072,84
	     722.921,78
	     543.350,15

	Pozostała działalność – dochód
	     227.184,50
	     290.613,34
	     153.312,95

	Podatek od osób prawnych
	       55.335,00
	       68.074,00
	       40.351,00

	Zysk netto
	     171.849,50
	     222.539,34
	     112.961,95


Zmniejszenie sumy bilansowej w stosunku do roku 2016 o 2.491.379,09 zł wynika przede wszystkim z faktu ustanawiania praw odrębnej własności do lokali mieszkalnych i garaży, zgodnie z ustawą o spółdzielniach mieszkaniowych z 15 grudnia 2000r. Spadek, w stosunku do lat minionych, uzyskanego zysku netto spowodowany został głównie przez utratę dochodów z tytułu wynajmu w związku z wypowiedzeniem umowy przez firmę Polomarket.

1. Zobowiązania finansowe Spółdzielni:

- zobowiązania długoterminowe

    Zobowiązania długoterminowe obejmują kredyty jakie Spółdzielnia zaciągnęła w 
    minionych latach na realizację budownictwa mieszkaniowego. W stosunku do roku 2016 
    zobowiązania te uległy zmniejszeniu o kwotę 431.924,80 zł.

Struktura zobowiązań przedstawia się następująco : 

	
	2015r.
	2016r.
	2017r.

	Wartość ogólna
	10.844.697,11
	9.377.532,15
	8.945.607,45

	w tym do :

PKO BP


	  5.480.325,34
	5.095.908,95


	4.872.409,20



	zmniejszenie
	
	-  384.416,39
	 - 223.499,75

	BGK


	  4.508.711,83
	4.281.623,30


	4.073.198,25



	zmniejszenie
	
	-  227.088,53
	-  208.425,05


    Kredyty zaciągnięte na budownictwo mieszkaniowe spłacane są przez mieszkańców , na  

    których rzecz je wybudowano, w wysokości ustalonego tzw. normatywu lub stawki
    wynikającej z zawartej z bankiem umowy.

- zobowiązania krótkoterminowe

    Zobowiązania te obejmują bieżące rozliczenia z firmami świadczącymi usługi i dostawy na 
    rzecz Spółdzielni. Na dzień 31.12.2017r. zobowiązania te wynosiły 1.382.415,36 zł. Jak 
    corocznie najwyższa kwota zobowiązania 326.735,87 zł przypada za zakup gazu do 
    kotłowni.

2. Zaległości na lokalach mieszkalnych, garażach i lokalach użytkowych – windykacja 

      należności.

     Zadłużenie w latach 2015 – 2017

	
	Ilość lokali
	2015r.
	Ilość lokali
	2016r.
	Ilość lokali
	2017r.

	mieszkalne
	724
	282.446,49
	716
	262.805,54
	649
	267.972,04

	garażowe
	  16
	    1.411,51
	  22
	    2.380,57
	  24
	    2.010,08

	użytkowe 
	  26
	  27.017,24
	  31
	  20.018,40
	  37
	  18.473,07

	Razem 
	766
	
	769
	
	710
	



Struktura czasowa zaległości w opłatach na lokalach mieszkalnych

	Ilość miesięcy
	2015r.
	2016r.
	2017r.

	
	Ilość lokali
	Kwota zaległości
	Ilość lokali
	Kwota zaległości
	Ilość lokali
	Kwota zaległości

	1
	581
	  61.566,13
	574
	  55.857,89
	581
	  89.986,32

	2 - 6
	125
	115.690,44
	124
	  88.589,41
	  49
	  64.961,23

	7 - 12
	    5
	  16.002,75
	    7
	  24.048,66
	    9
	  23.382,67

	13 - 36
	  11
	  67.904,03
	    9
	  78.046,91
	   8
	  65.642,86

	Powyżej 36
	    2
	  21.283,14
	    2
	  16.262,67
	   2
	  23.998,96

	Razem
	724
	282.446,49
	716
	262.805,54
	649
	267.972,04


W 2017 roku na drogę postępowania sądowego Spółdzielnia skierowała 23 sprawy w celu uzyskania sądowego nakazu zapłaty na kwotę 63.861,40 zł.

W ciągu roku wyegzekwowana została kwota 58.114,24 zł zaległych opłat.

Zgodnie z § 175 pkt 5 Statutu Spółdzielni od nie wpłaconych w terminie opłat naliczone zostały odsetki w kwocie 11.549,03 zł, tj. o 4.204,64 zł mniej niż w 2016r.
- dodatki mieszkaniowe

Dla osób, które spełniają ustawowe kryteria dochodowe, istnieje możliwość dofinansowania opłat za lokale mieszkalne.

Łączna kwota i ilość osób otrzymujących dodatki mieszkaniowe w latach 2015 – 2017

	Ilość osób
	Kwota dodatków 2015r.
	Ilość osób
	Kwota dodatków 2016r.
	Ilość osób
	Kwota dodatków 2017r.

	96
	129.116,82 zł
	78
	90.067,79 zł
	72
	75.476,17 zł


- zatrudnienie i wynagrodzenia

Średnioroczne zatrudnienie w Spółdzielni w 2017 roku wyniosło 29,33 etatu i było wyższe o 2,75 etatu w porównaniu do roku 2016. Wzrost zatrudnienia nastąpił w grupie sprzątaczek. Zgodnie z zawartą umową , Powiatowy Urząd Pracy dofinansował ich wynagrodzenie przez okres 6 miesięcy.

	Fundusz płac z ZUS
	2013r.
	2014r.
	2015r.
	2016r.
	2017r.

	Pracownicy
	1.054.225,99
	1.077.152,43
	1.080.052,48
	1.061.560,97
	1.152.003,00

	Bezosobowy
	     42.800,00
	     42.244,00
	     45.931,92
	     26.306,52
	     28.049,40

	Razem
	1.097.025,99
	1.119.396,43
	1.125.984,40
	1.087.867,49
	1.180.052,40


V   Podsumowanie

W przeciągu kilku ostatnich lat Spółdzielnia uzyskała znaczącą poprawę stabilności finansowej. Na większości zarządzanych budynkach uzyskaliśmy dodatnie wyniki finansowe. Pozwoliło to zredukować stawki opłat za lokale mieszkalne.
W ramach współpracy Urząd Miasta zrealizował na terenie Spółdzielni modernizację boiska sportowego na osiedlu Piłsudskiego za kwotę 201.125,96 zł oraz zamontował urządzenia rekreacyjno-rehabilitacyjne na osiedlu 750-lecia. Spółdzielnia zakupiła i zamontowała urządzenia zabawowe na osiedlu Kopernika, Raszei, Polna, 750-lecia oraz przy ul. Słowackiego na łączną kwotę 64.490,00 zł.

W 2017 roku lustratorzy Regionalnego Związku Rewizyjnego w Bydgoszczy przeprowadzili lustrację pełną Spółdzielni za okres od lipca 2013r. do grudnia 2016r. Protokół z lustracji został wyłożony przed rozpoczęciem obrad Walnego Zgromadzenia Członków.

W dniu 20 lipca 2017r. Sejm przyjął ustawę nowelizującą ustawę o spółdzielniach mieszkaniowych z 15 grudnia 2000r. Najistotniejszymi wprowadzonymi zmianami są:

- powstanie członkowstwa w spółdzielni z mocy prawa oraz zniesienie obowiązku 

  wnoszenia wpisowego i udziału. Jedynie nabywający lokal z prawem odrębnej własności 

  będzie mógł decydować o członkostwie.
- sąd a nie Rada Nadzorcza decydować będzie o pozbawieniu członkowstwa

- zasady rozliczania funduszu remontowego z właścicielami nieruchomości, w której 

  powstała wspólnota mieszkaniowa

- możliwość reprezentowania członka Spółdzielni na Walnym Zgromadzeniu Członków 

  przez pełnomocnika.

Powyższe sprawozdanie zawiera najistotniejsze zagadnienia pracy Zarządu Spółdzielni w 2017r. Na podstawie wszystkich danych, jakie przedstawione w nim zostały oraz innych materiałów wyłożonych przed rozpoczęciem Walnego Zgromadzenia Członków, możliwe jest zapoznanie się z aktualną sytuacją finansową Spółdzielni oraz zakresem pracy jej organów statutowych. 
W związku z zakończeniem kadencji Rady Nadzorczej Zarząd Spółdzielni składa wszystkim jej członkom podziękowanie za poświęcony czas i wniesiony wkład pracy na rzecz naszej Spółdzielni.
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