SPRAWOZDANIE ZARZĄDU                                      

 Z   DZIAŁALNOŚCI   

SPÓŁDZIELNI MIESZKANIOWEJ 

„METALCHEM”

ZA  2016 ROK

Szanowni Państwo !

Przedstawiamy sprawozdanie z pracy Zarządu Spółdzielni Mieszkaniowej „Metalchem”. 

Sprawozdanie obejmuje:

· zakres merytoryczny prac zarządu,

· stan finansowy spółdzielni przygotowany na podstawie sprawozdania finansowego za 2016 rok. 

W roku 2016 Zarząd Spółdzielni kierował bieżącą działalnością gospodarczą i reprezentował ją na zewnątrz w osobach:

· Jan Swobodziński - Prezes Zarządu od 01.01.2016r. do 12.04.2016r.

· Zdzisław Wierzchowski-Z-ca Prezesa Zarządu od 01.01.2016r. do 15.06.2016r. 

· Tadeusz Kędziora – Prezes Zarządu od 18.04.2016r. do 30.11.2016r.

· Dariusz Modrzewski – Członek Rady Nadzorczej powołany do pełnienia funkcji Członka Zarządu  od 01.01.2016 r. do 12.04.2016 r.

                       Z-ca Prezesa Zarządu od 12.04.2016r. do 31.12.2016r.

· Ryszard Józefiak - Z-ca Prezesa Zarządu od 19.09.2016r. do 31.12.2016r.

             Zarząd Spółdzielni na podstawie § 29 Statutu zwołał Walne Zgromadzenie członków spółdzielni w dniu 10 czerwca 2017 r. o godz. 1000 .

Spółdzielnię tworzy 18 odrębnych nieruchomości, w skład których wchodzi:

· 1.205 lokali mieszkalnych,

· 277  lokali o innym przeznaczeniu.


Powierzchnia użytkowa zarządzanych przez spółdzielnię zasobów wynosi 
68.365,97 m2, w tym lokali mieszkalnych 62.738,87 m2.


Na dzień 31 grudnia 2016 r. w spółdzielni zarejestrowanych było 967 członków. Liczba członków spółdzielni jest zmienna. Wynika to z obrotu lokalami na rynku wtórnym, gdyż przepisy obowiązującej ustawy o spółdzielniach mieszkaniowych nie nakładają na nabywców lokali obowiązku przystąpienia do spółdzielni.


W okresie sprawozdawczym Zarząd odbył 27 posiedzeń (udokumentowanych protokołami) i przyjął 54 uchwały.


Do najczęściej rozpatrywanych spraw należały sprawy dotyczące windykacji zadłużeń czynszowych oraz rozpatrywania podań i wniosków członków w sprawach członkowsko – mieszkaniowych, przyjęcia w poczet członków, opłaty za lokale mieszkalne, użytkowe, garaże,  sprawy  związane z działalnością gospodarki zasobami mieszkaniowymi, w tym remontową oraz sprawy wynikające z bieżącej działalności Spółdzielni.


W okresie sprawozdawczym Zarząd notarialnie ustanowił 14 odrębnych własności. Zainteresowanie spółdzielców przekształcaniem spółdzielczych praw do lokali we własność odrębną jest minimalne. 


Zarząd przywiązuje duże znaczenie do kontaktów z Radą Nadzorczą, instytucjami oraz firmami współpracującymi ze spółdzielnią. Na spotkaniach rozpatrywane są podania i wnioski wnoszone przez członków spółdzielni, sprawy bieżące dotyczące zarządzania i utrzymania poszczególnych nieruchomości, związane z dostawą mediów, remontami oraz konserwacją budynków i ich wyposażenia.


Prace remontowe i konserwacyjne oraz porządkowe w nieruchomościach zarządzanych przez spółdzielnię wykonywane są nadal przez wyspecjalizowane firmy na podstawie zawartych z nimi umów.


W roku 2016 Zarząd duży nacisk nałożył na obniżenie kosztów energii elektrycznej poprzez sukcesywną wymianę oświetlenia elektrycznego na oświetlenie ledowe w  nieruchomościach. 

Istotną inwestycją była modernizacja węzła cieplnego na ul. Studziennej 44/46. Polegała ona na kompleksowej wymianie urządzeń węzła i wprowadzenie pełnej automatyki, co pozwoliło obniżyć koszty ogrzewania. 

W związku z ciągłymi awariami przepompowni ścieków na ul. Ścieżka Szkolna 1-3 Zarząd po uzgodnieniach z Toruńskimi Wodociągami przystąpił do wykonania projektu na podłączenie kanalizacji budynku sposobem grawitacyjnym. 

W nieruchomości przy ul. Kwiatowej, Storczykowej nastąpił podział węzła grupowego na dwa węzły. Wykonano nowy węzeł na Storczykowej 4 i węzeł drugi zasilający budynek przy ul . Storczykowej 2 i Kwiatowej 6-8.

Pod koniec roku przekazano pomieszczenie węzła cieplnego firmie EDF w celu dokonania modernizacji węzła cieplnego na ul. Legionów 30/32.

Poniżej przedstawiamy  wykonane prace w poszczególnych nieruchomościach w 2016 roku:

· Targowa 29-31, Studzienna 44-46:

- inwentaryzacja przewodów kominowych,

- badania kamerą termowizyjną,

- wymiana okien w węźle cieplnym,

- montaż naczynia przeponowego,

· Targowa 33-35:

- wymiana okien w węźle cieplnym,

- montaż naczynia przeponowego,

· Prądzyńskiego 12-14:

- remont balkonów, balustrad,

- montaż turbowentów,

- sprawdzenie przewodów kominowych,

· Konopackich 3-5-7, Pająkowskiego 6-6a

- malowanie klatek schodowych,remont wiatrołapów,

- remont balkonów i balustrad na nierdzewne,

- docieplenie budynku,

- zmiana oświetlenia klatek schodowych na ledowe,

- remont schodów wejściowych,

Pająkowskiego 14-20

- montaż schodów wyłazowych,

- zmiana oświetlenia klatek schodowych na ledowe,

· Konopackich 22:

- wymiana okien w węźle cieplny,

- remont nawierzchni,

- montaż turbowentów,

- remont tarasów

· Konopackich 6-6c:

- zmiana oświetlenia klatek schodowych na ledowe

· Targowa 26-28:

- docieplanie ¼ budynku,

- remont balkonów,

- remont pompy hydroforowej,

- montaż okien piwnicznych,

· Ścieżka Szkolna 1-3:

- badanie termowizyjne,

- naprawa pęknięć ścian,

· Legionów 30-32:

- remont węzła cieplnego,

termomodernizacja lokalu użytkowego,

· Szosa Chełmińska 160 a-k:

- docieplenie ścian,

· Szosa Chełmińska 154:

- remont balkonów, balustrady,

- zmiana oświetlenia klatek schodowych na ledowe,

- remont wiatrołapów,

- wymiana paneli bramy garażowej,

· Długa 9-23:

- remont balkonów, balustrad,

- docieplenie stropodachu, roboty dekarskie,

- remont instalacji co, montaż ciepłomierzy,

- montaż turbowentów,

- docieplenie ścian,

· Kwiatowa 6-8, Storczykowa 2:

- montaż zadaszenia,

- remont balkonów, balustrad,

- analiza mocy zamówionej – projekt przebudowy węzła cieplnego,

- przebudowa śmietnika,

- wymiana rynien,

- montaż bramy wjazdowej,

- remont drogi dojazdowej,

- remont pokrycia dachowego,

- remont murków oporowych,

- montaż naczynia przeponowego, zaworów,

- docieplenie, malowanie elewacji,

· Storczykowa 4:

- analiza mocy zamówionej – projekt przebudowy węzła cieplnego,

- zasilanie do węzła, montaż wodomierza,

- remont pomieszczenia do węzła,

- montaż bramy wjazdowej,

- przebudowa śmietnika,

- wymiana rynien,

- zmiana oświetlenia klatek schodowych na ledowe,

· Wojska Polskiego 11-11b:

- remont wiatrołapów,

· Szosa Chełmińska 219,221, Myśliwska 4-8:

- zmiana oświetlenia klatek schodowych na ledowe,

- remont balkonów, balustrad,

- badanie termowizyjne.


Informujemy poza tym, że w miarę posiadanych środków wypłacamy zwroty z tytułu wymiany stolarki okiennej uprawnionym członkom spółdzielni.


Zarząd w swej działalności w znacznej mierze koncentrował się na próbie pozyskiwania środków unijnych na termomodernizację budynków. Brał przez to udział w spotkaniach organizowanych przez specjalistów tej dziedziny. Niestety wiąże się to po części także z kredytami, które musiałaby zaciągnąć spółdzielnia. Wszystkie te czynności muszą mieć pozwolenie Walnego Zgromadzenia, poprzez podjęcie uchwały. 

Pod koniec roku Zarząd rozważał możliwość pozyskiwania innych środków z tak zwanych Białych Certyfikatów. Zapoznał się z wszelkimi warunkami tego programu. Po upewnieniu się, że przystąpienie do niego nie będzie blokadą do uzyskania innych  środków unijnych Zarząd podjął decyzję o przystąpieniu do tego programu. Białe Certyfikaty, czyli świadectwa efektywności energetycznej, mają na celu stymulowanie zachowań prooszczędnościowych. Białe Certyfikaty można uzyskać za przedsięwzięcia w zakresie oszczędności energii wykonane w latach 2014-2016. 
Jednym z głównych priorytetów Unii Europejskiej już od kilku lat jest ochrona środowiska. Oszczędność energii jest ściśle z nią związana. Zwiększanie efektywności energetycznej jest dla państw członkowskich celem indykatywnym. 


Białe certyfikaty można otrzymać za działanie proefektywnościowe, które zostało już wykonane lub za takie, które jest dopiero planowane. Świadectwo efektywności energetycznej (biały certyfikat) otrzymać można za działanie, które spowodowało oszczędność energii nie mniejszą niż 10 ton oleju ekwiwalentnego (toe) lub za taką grupę działań, które łącznie przyczyniły się do oszczędności 10 toe.


Każde przedsięwzięcie, mające na celu poprawę efektywności energetycznej, musi być poprzedzone przeprowadzeniem audytu energetycznego. Natomiast prawo do posiadania Białego Certyfikatu uzyskuje się na drodze jawnego przetargu na przedsięwzięcia służące poprawie efektywności energetycznej.


 Świadectwo audytu energetycznego jest bezwzględnie wymaganym dokumentem, który należy dołączyć do wniosku, jeśli ubiegają się Państwo o dofinansowanie.


Poważnym utrudnieniem, zakłócającym prawidłowe utrzymanie substancji lokalowej są zaległości w opłatach eksploatacyjnych członków i osób nie będących członkami. W 2016 roku praca Zarządu Spółdzielni Mieszkaniowej koncentrowała się na pełnej kontroli przychodów, prowadzeniu polityki windykacyjnej wobec osób, które zalegały z opłatami eksploatacyjnymi za lokale mieszkalne oraz spłatami kredytów długoterminowych.


Skalę problemu ilustrują dane statystyczne z ostatnich lat:

1. Zadłużenie spółdzielców:

     -    w 2012 r.


408.949,20 zł,

· w 2013 r.


434.465,75 zł,

· w 2014 r.                                  458.304,39 zł

· w 2015 r.                                  404.369,17 zł.

· w 2016 r.                                  475.364,00 zł. 


Problem stanowi nierozliczone saldo dot. c.o. i c.w. z lat ubiegłych w wysokość                   393 744,81 zł. 

2. W 2016 roku wniesiono do Sądu Rejonowego w Toruniu 18 pozwów o nakaz zapłaty w trybie upominawczym. Uzyskane nakazy zapłaty wyniosły 105.609,84 zł. Skierowano do komornika sądowego 5 wniosków o wszczęcie egzekucji przymusowej zasądzonych należności, wysłano 233 wezwań do zapłaty zwykłych.

3. Odszkodowanie wypłacone przez Urząd Miasta Torunia za niedostarczenie lokali socjalnych wyniosło 139.489,66 zł. w tym:

· za lata ubiegłe

129.336,99 zł,

· w roku 2016

  10.152,67 zł.

       Pomimo kłopotów wynikających z zadłużenia mieszkańców staramy się nie stwarzać sytuacji grożącej spółdzielni wstrzymaniem dostawy mediów, wywozu nieczystości lub zawieszeniem wykonywania niezbędnych prac remontowych i konserwacyjnych. 


Zarząd  w 2016 r. wysunął na pierwszy plan sprawę wysiedlenia mieszkańców z nieruchomości Pułaskiego 26. Wywołane to było przede wszystkim zagrożeniem dla mieszkańców w związku z bardzo złym stanem technicznym budynku wręcz grożącym katastrofą budowlaną. Dzięki jego staraniom udało się przesiedlić do mieszkań socjalnych w roku 2016 i bieżącym 3 rodziny mające wyroki eksmisyjne z zasądzonym mieszkaniem socjalnym. W ostatnich dniach okazane zostały dwa mieszkania dla kolejnych mieszkańców ul. Pułaskiego 26 przez Zakład Gospodarki Mieszkaniowej.   


W okresie sprawozdawczym w 2016  roku nastąpił nieznaczny spadek ogólnej wartości aktywów o 1,25 % w porównaniu z rokiem poprzednim, w tym:

- aktywa trwałe wykazują tendencję malejącą o 2,67 %, w wyniku ustanowienia prawa odrębnej własności na rzecz członków SM posiadających spółdzielcze prawo do lokalu;

- aktywa obrotowe wzrosły o 42,50 % w porównaniu z ubiegłym okresem sprawozdawczym co jest wynikiem zwiększenia wartości należności krótkoterminowych.


Aktywa trwałe finansowane są w całości w porównaniu przez kapitał stały tj. 78 % przez kapitał własny, a pozostałe przez zobowiązania długoterminowe. W związku z tym struktura finansowania majątku kształtuje się na prawidłowym poziomie. Wskazane wartości potwierdzają poprawną obsługę zadłużenia.


Wskaźnik bieżącej płynności finansowej w porównaniu z ubiegłym rokiem kształtuje się na poziomie 185 %. Sygnalizuje to brak zatorów płatniczych w spłacie zobowiązań i zachowanie płynności finansowej. W związku z tym spółdzielnia jest w stanie na bieżąco i terminowo spłacać swoje zobowiązania z posiadanych aktywów obrotowych.      


Wskaźnik rotacji należności w 2016 roku wynosił 43 dni. W porównaniu z ubiegłym rokiem należności od odbiorców spływały szybciej. Cykl inkasa skrócił się o 15 dni.


Sprawozdanie niniejsze przygotowano na Walne Zgromadzenie Spółdzielni Mieszkaniowej „Metalchem” w dniu 10 czerwca 2017 roku.


Zarząd bardzo serdecznie dziękuje członkom i mieszkańcom spółdzielni, którzy od lat wspierają naszą spółdzielnię cennymi uwagami i wskazówkami. Państwa reakcja na zdarzające się niedociągnięcia jest pomocna w podnoszeniu wymagań stawianych pracownikom i zarządowi spółdzielni.

Toruń, maj 2017 r.

                                                                                 Zarząd Spółdzielni



