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Katarzyna Goldmann
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Pomorska Spoétdzielnia Mieszkaniowa w Bydgoszczy

WDROZENIE RACHUNKU KOSZTU DZIALAN
W POMORSKIEJ SPOLDZIELNI MIESZKANIOWEJ

Streszczenie: Aby spoldzielnie mieszkaniowe mogty dostosowa¢ si¢ do nowych warunkoéw
otoczenia rynkowego, gwarantujacych im mozliwosci rozwoju oraz pozyskiwanie nowych
klientow, gospodarka finansowa spotdzielni wymaga w szczegolnosci zmian w zakresie kla-
syfikacji kosztéw oraz metody rozliczania kosztow posrednich. W artykule opisano wdroze-
nie rachunku kosztow dziatan w Pomorskiej Spotdzielni Mieszkaniowej w Bydgoszczy, ktore
zostato przeprowadzone w okresie od lipca 2011 roku do wrzesnia 2012.

Stowa kluczowe: rachunek kosztow dziatan, metoda ABC, spotdzielnia mieszkaniowa, bud-
zet, wdrozenie.

1. Wstep

Wazrastajaca konkurencja na rynku deweloperéw i zarzadcodw nieruchomosci zmusza
spotdzielnie mieszkaniowe do poszukiwania rozwiazan podnoszacych ich spraw-
no$¢ i efektywnos¢ dziatania.

Dziatalno$¢ spotdzielni mieszkaniowych ma swoisty charakter, gdyz zarza-
dzanie majatkiem spétdzielni nie polega na osiagganiu dochodéw z nieruchomosci
mieszkalnych [Ustawa o spotdzielniach mieszkaniowych...], ale na zrbwnowazeniu
przychodow i kosztow w nieruchomosciach. W zakresie dziatalnosci podstawowe;j
spotdzielnie sa zobligowane do prowadzenia dziatalno$ci bezwynikowe;j i nie moga
odnosi¢ korzysci majatkowych kosztem swoich cztonkow.

Zarzadzanie nieruchomos$ciami przez spotdzielnie opiera si¢ na zasadzie sa-
mowystarczalnosci finansowej, a koszty tej dziatalno$ci musza znalez¢ pokrycie
w przychodach z optat eksploatacyjnych uiszczonych przez uzytkownikow lokali.
Jednocze$nie ustawa o spotdzielniach mieszkaniowych okresla zakres przeznacze-
nia tychze optat. Mogg one by¢ przeznaczone wylacznie na pokrycie kosztow zarza-
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dzania nieruchomosciami i na dziatalnos¢ spoteczno-kulturalng prowadzona przez te
jednostki [Ustawa o spotdzielniach mieszkaniowych...].

Aby spoéldzielnie mieszkaniowe mogly dostosowac si¢ do nowych warunkow
otoczenia rynkowego, gwarantujacych im mozliwo$ci rozwoju oraz pozyskiwanie
nowych klientoéw, jakimi sa wspolnoty mieszkaniowe, gospodarka finansowa spot-
dzielni wymaga w szczeg6Ino$ci zmian w zakresie klasyfikacji kosztow oraz metody
rozliczania kosztow posrednich. Odpowiedzia na takie zapotrzebowanie jest rachu-
nek kosztow dziatan, ktory zaktada, Zze produkt nie stanowi bezposredniej przyczyny
powstawania kosztow, lecz dziatanie. W rachunku tym, inaczej niz w rachunkach
tradycyjnych, rozlicza si¢ koszty posrednie.

W niniejszym artykule zostanie opisane wdrozenie rachunku kosztow dziatan
w Pomorskiej Spotdzielni Mieszkaniowej w Bydgoszczy', ktore zostato przeprowa-
dzone w okresie od lipca 2011 roku do wrzes$nia 2012.

2. Charakterystyka Pomorskiej Spoldzielni Mieszkaniowej

Pomorska Spotdzielnia Mieszkaniowa w Bydgoszczy powstala 20 kwietnia 1990
roku. Glownymi przedmiotami jej dziatalnosci, zgodnie ze statutem, jest zarzadza-
nie nieruchomosciami oraz dziatalno$¢ inwestycyjna polegajaca na budowaniu lub
nabywaniu budynkoéw. W zasobach spoétdzielni eksploatowanych jest okoto:

— 1800 mieszkan,

— 60 lokali uzytkowych,

— 430 garazy i 240 miejsc postojowych,

do ktorych obshugi zatrudniono 20 os6b. Spotdzielnia zrzesza 2200 cztonkow.

Po wielkim popycie w 2010 roku na mieszkania z rynku pierwotnego w 2011
roku pojawita si¢ w regionie nadptynnos¢ mieszkan. Pomimo ustabilizowanej po-
zycji Pomorskiej Spotdzielni Mieszkaniowej na rynku sprzedazy mieszkan w za-
sobach spoldzielni zaczely pojawiac sig pustostany generujace koszty. W zwiazku
z tym powstala koncepcja wprowadzenia nowej kalkulacji kosztow, opartej na me-
todzie ABC, ktdra miata na celu uatrakcyjni¢ oferte spotdzielni wewngtrznie dla do-
tychczasowych cztonkow oraz zewngetrznie dla pozyskania obcych wspolnot miesz-
kaniowych.

Jednym z dziatan prowadzacych do uzyskania zalozonego celu byta koniecznosc¢
przeksztatcenia planu finansowego spotdzielni, ktory dotychczas byl narzedziem
rozdzielania kosztow, do roli narzedzia zapewniajacego skuteczne i efektywne za-
rzadzanie jej srodkami finansowymi. Zostato to osiagnigte poprzez przejscie z bud-
zetowania przychodow i kosztéw zwiazanych z obszarami dziatania spotdzielni na
budzetowanie przychodow oraz kosztow okreslonych dziatan. Wdrozenie rachunku
kosztéw dziatan w spoldzielni powinno zapewnic:

— prawidlows, indywidualna kalkulacj¢ stawek dla poszczegoInych nieruchomosci,

'W skrécie PSM.
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— przejrzyste i szczegdlowe opisanie zadan realizowanych przez spotdzielnie,

— oceng, a nawet kontrolg jej dziatan przez cztonkow,

— ustalenie centrow kosztdw i aktywne wlaczenie si¢ pracownikow spétdzielni do
zwigkszenia kreatywnos$ci i innowacyjnosci.

Spotdzielnia prowadzi dziatalno$¢ na podstawie planu gospodarczo-finansowe-
go, okreslajacego cele i zadania rzeczowe oraz zrodla finansowania w ciagu roku.
Budzet tworzony jest na podstawie wykonania planu roku ubiegtego z uwzglednie-
niem przyrostu zasobow, wzrostu kosztow w okresie przysztym oraz inflacji. Dzia-
falno$¢ operacyjna, finansowa oraz inwestycyjna jest okreslana i rozliczana wedtug
struktury zrodel przychodow, kosztéw i wydatkdw w rocznym budzecie sporzadza-
nym przez zarzad i zatwierdzonym przez rad¢ nadzorcza.

Punktem wyj$cia do opracowania planu na nastgpny rok jest ustalenie potrzeb
w zakresie zasobow mieszkaniowych na takim poziomie, aby zapewni¢ sprawna ob-
stuge eksploatacyjna, utrzymanie nieruchomosci i otoczenia w dobrym stanie tech-
nicznym.

Plan gospodarczo-finansowy oraz wewngtrzne regulaminy spétdzielni stanowia
podstawe do kalkulacji wysoko$ci optat pobieranych zaliczkowo od uzytkownikow
lokali.

Plan przychodow jest dostosowany do wszystkich racjonalnie planowanych
kosztow w nastepnym roku. W przypadku podjecia decyzji o niezaspokojeniu w na-
stgpnym roku wszystkich potrzeb gospodarki nieruchomos$ciami, w planie ujgty jest
opis rodzajow prac, ktore zostaty pominigte i przyczyny tej decyzji. W ten sposob
tworzona jest hierarchia kosztoéw do poniesienia.

Podczas tworzenia budzetu planowane sa réwniez wyniki poszczegolnych nie-
ruchomosci. Wiaze sig z tym potrzeba ustalenia r6znicy pomigdzy kosztami eksplo-
atacji i utrzymania danej nieruchomosci a przychodami z optat eksploatacji. R6znica
zwigksza odpowiednio przychody lub koszty eksploatacji i utrzymania danej nieru-
chomosci w roku nastepnym i musi by¢ uwzgledniona w budzecie. Ustalony wynik
dla poszczegdlnych nieruchomosci budynkowych jest wprowadzany pod data ostat-
niego dnia roku obrachunkowego za pomoca ksiag rachunkowych zgodnie z pra-
wem bilansowym na konto [Ustawa o rachunkowosci...]:

— rozliczen migdzyokresowych kosztow gospodarki zasobami mieszkaniowymi,
gdy wystapi nadwyzka kosztow nad przychodami,

— przychoddéw przysztych okresow, gdy wystapi nadwyzka kosztéw nad przycho-
dami.

Kontrola realizacji budzetu odbywa si¢ poprzez zestawienie planu z jego wyko-
naniem po zakonczeniu kazdego kwartalu. Poszczegolne pozycje budzetu sa ana-
lizowane poprzez wyliczenie stawek z poniesionych kosztow oraz procentowego
porownania planu z realizacja. W przypadku duzych odchylen spowodowanych
nieplanowanymi wydatkami wprowadza si¢ korekte planu w zakresie ograniczenia
innych wydatkow, czyli przemieszczenia planowanych kosztow, lub sporzadza sig
nowe naliczenia dla uzytkownikéw lokali z podniesionymi stawkami.
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3. Przygotowanie do wdrozenia rachunku kosztow dzialan

Implementacj¢ rachunku kosztow dziatan w spotdzielni rozpoczely prace przygo-
towawcze, ktore miaty na celu stworzenie harmonogramu poszczegdlnych etapow
wdrozenia. Prace podzielono na:

— identyfikacje procesow w spotdzielni i opracowanie listy dziatan,

— przypisanie zasobow do poszczegoélnych dziatan,

— rozdzielenie dziatan na obiekty kosztowe,

— dostosowanie systemu informatycznego,

— wdrozenie rachunku kosztow dziatan.

Waznym elementem wstepnych prac byto ogdlne przygotowanie zatrudnionych
0s0b w spoldzielni, zyskanie ich przychylnosci, tak aby kazdy pracownik czut sig
wspoltworca oraz wspotuzytkownikiem nowego narzedzia.

Identyfikacja procesow i dziatan zostata dokonana na podstawie indywidual-
nych wywiadow z wszystkimi zatrudnionymi. Pracownicy wskazywali zwiazki mig-
dzy dziataniami, ktére wykonywali, 1 uktadali je w procesy. Nast¢pnie eliminowano
btedy spowodowane rozbieznoscia w stopniach szczegdtowosci dziatan®. Dziatania,
ktorych koszty byly niewielkie, absorbujace mniej niz 5% zasobow czy tez 5% cza-
su pracy pracownikow, dla ktorych byl zdefiniowany jednakowy no$nik kosztow
dziatan, zostaly potaczone z innymi dziataniami o podobnym zakresie. W ten sposob
powstata mapa proceséw wraz z wykazem dziatan.

W celu rozliczenia kosztow zasoboéw na dziatania zbudowana zostala macierz,
przedstawiona w tabeli 1, ktora umozliwita w przejrzysty sposob przypisanie za-
soboéw do dziatan. Przebudowano plan kont. Czg¢§¢ kont zostata potaczona, inne
podzielono na mniejsze. Utworzono grupy kosztow, dla ktorych okreslono nosniki
zasobow oraz proporcje, w jakich poszczegolne dziatania je eksploatowaty. W ten
sposob catkowity koszt zasobu zostat podzielony na aktywnosci. Wigkszo$¢ nosni-
kéw kosztow opierata sig na zadeklarowanym przez pracownikow czasie pracy, po-
$wigcanym na wykonywanie pojedynczych aktywnos$ci. Dane te byly przenoszone
do przygotowanego arkusza kalkulacyjnego, a uzyskane czasy pozwolity zarowno
na rozliczenie podstawowych pozycji kosztowych, wynagrodzen wraz ze §wiadcze-
niami na rzecz pracownikow, jak i na oszacowanie stopnia wykorzystania innych
zasobow przez dziatania.

Wazne byto zachowanie rownowagi pomig¢dzy kosztami pozyskania informacji
a jej uzytecznoscia, co nie wykluczato mozliwosci postugiwania sig¢ danymi szacun-
kowymi, zwtaszcza w rozliczaniu zasobow, ktorych udziat w ogolnej kwocie kosz-
tow byl niski. Wraz z uzyskiwaniem nast¢pnych wynikéw kalkulacji ustug w spot-
dzielni dla kolejnych miesigcy, byta badana poprawnos¢ przyjetych zatozen i w razie
potrzeby nastgpowata ich weryfikacja.

2 Dziatania powinny by¢ identyfikowane na podobnym stopniu agregacji. Gwarantuje to ich wza-
jemne poréwnywanie i prawidtowe uktadanie w procesy.
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Tabela 1. Wzorzec macierzy zaleznosci zasobow i dziatan

ZasébX | ZasébY | ZasébZ | Zasb... | Sumd
dzialan
koszt w zt
Dzialanie A -
nos$nik w % 100
koszt w zt
Dzialanie B -
nos$nik w % 100
koszt w zt
Dzialanie ...
nosnik w % 100
Koszt calkowity | koszt w zt
zasobu nosnik w % 100 100 100 100 100
Zrédto: opracowanie whasne na podstawie: [Piechota 2005, s. 89-90].
Tabela 2. Wzorzec macierzy zaleznosci dziatan i ustug
Grupy ustlug
. . . utrzymanie Suma
zarzadzanie dzialalno$¢ | . . dzialah
q N i konserwacja
nieruchomosciami | samorzadowa ,
budynkow
koszt w zt
Dzialanie A -
nosnik w % 100
koszt w zt
Dzialanie B -
nos$nik w % 100
koszt w zt
Dzialanie C
no$nik w % 100
koszt w zt
Dzialanie ...
nosnik w % 100
koszt w zt
Suma ustug -
nos$nik w % 100 100 100 100

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie: [Piechota 2005, s. 91].

W dalszej kolejnosci nastapito rozliczenie kosztow na obiekty kosztowe za po-
moca macierzy odnoszacej si¢ do dziatan i obiektow kosztowych (tabela 2). Obiekty
kosztowe w PSM stanowity trzy podstawowe grupy ustug wykonywanych przez
spotdzielni¢. Na tym etapie starano si¢ zachowacé jak najwigksza przejrzystos¢ kal-
kulacji 1 unikano niestandardowych rozwiazan.

System informatyczny dostosowano w ten sposob, ze zaadaptowany program
finansowo-ksiggowy umozliwia import danych do arkusza kalkulacyjnego, ktory
zostal odpowiednio zaprogramowany na potrzeby rachunku kosztow dziatan.
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Wszystkie prace przygotowawcze do wdrozenia rachunku kosztéw dziatan zo-
staty szczegotowo opisane 1 udokumentowane.

4. Etapy wdrozenia rachunku kosztéw dziatan

Wdrozenie rachunku kosztow dziatan przeprowadzono w czterech etapach:

Etap I: czas trwania: od wrze$nia do listopada 2011 roku.

Etap II: czas trwania: grudzien 2011 roku.

Etap III: czas trwania: marzec 2012 roku.

Etap IV: czas trwania: kwiecien i maj 2012 roku.

W etapie | opracowano list¢ dziatan, pogrupowano je i stworzono mapg proce-
sow zwiazanych z dziatalno$cia spotdzielni przedstawiona na rys.1.

Proces obstugi klientow Proces inwestycyjny

Proces zarzadzania |
L spotdzielnig J ‘

Proces dziatalno$ci samorzadowej Proces remonty

Rys. 1. Mapa procesow w PSM

Zrodto: opracowanie wiasne.

Zasoby ludzkie

Budynki zarzadu 1 administracji oraz sprzgt i wyposazenie

Nieruchomosci bedace zasobami spétdzielni

Rys. 2. Nos$niki zasobow PSM

Zrodto: opracowanie wiasne.
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Tabela 3. Nos$niki kosztéw zasobow ludzkich

Zrodto: opracowanie wiasne.

Pracownicy
Zarzad,
HLEALY . Administracja Obsluga Dzial
.. zarzadzanie q e q i
Wyszczegélnienie . . bstug: dzialal inwestycji Remonty Razem
nieruchomosciami, | . L . N .
. L, nieruchomosci | samorzadowej | i marketingu
ksiegowos¢

Zasoby ludzkie — etaty 3,915 6,48 1,44 3,24 2,925 18
% w etatach 21,75 36,00 8,00 18,00 16,25 100,00
Wynagrodzenia
i ubezpieczenia 353 698,79 491 127,20 90 329,63 397904,30 | 194 466,72 | 1527 526,64
spoteczne
Materiaty biurowe 4 440,90 7350,45 1633,43 367522 17 100,00
K BHP i och

oszty BHP T ochrona 195,75 324,00 72,00 162,00 146,25 900,00
zdrowia
Szkolenia 1516,81 557,91 1255,29 3330,00
Podréze stuzbowe 5411,31 1 990,37 4 478,32 11 880,00
Bezosobowy fundusz 400,00 360,00
ptac
R koszt

oczne Koszly 365 263,55 499 201,65 9458333 | 40747514 |194612,97 | 1561 136,64
zasobow ludzkich

Procent czasu przez g0 na dziak

Proces zarzadzania
spoldzielnia 35 5 5
Proces obstugi klientow
obstuga klienta 25 30 15 25
windykacja 15 5
wysylki czynszow
irozliczen 5 10 5
obstuga techniczna
Zasobow
mieszkaniowych 30 50
obstuga magazynu 5
Proces dzialalnosci
samorzadowej
organizowanie zebran 10 10
obstuga posiedzen Rady
Nadzorczej 10 20
sporzadzanie
protokotow i uchwat 30
Proces inwestycyjny
marketing 5 5 25
obstuga inwestycji 10 5 25
sprzedaz mieszkan 5 25
Proces remontowy 50
Razem 100 100 100 100 100



Tabela 4. Podziat kosztow zasoboéw ludzkich na dziatania

Pracownicy
Zarzyd, . Administracja Obstuga Dzial
Wyszczegdlnienie . zarzqdza’n 1.e . — obshluga dzialalnosci inwestycji Remonty Razem
meruc'h omosc,l,aml’ nieruchomosci | samorzadowej | i marketingu
ksiggowos¢
Proces zarzadzania spéldzielnia 127 842,24 24 960,08 4 729,17 157 531,49
Proces obstugi klientow 109 579,07 449 281,48 23 645,83 101 868,78 97 306,48 781 681,65
obstuga klienta 91 315,89 149 760,49 14 187,50 101 868,78 357 132,67
windykacja 74 880,25 4729,17 79 609,41
wysylki czynszow i rozliczen 18 263,18 49 920,16 4729,17 72 912,51
fﬁiﬁiﬁfﬁ?ﬁﬁm zasobow 149 760,49 97 306,48 247 066,98
obstuga magazynu 24 960,08 24 960,08
Proces dzialalno$ci samorzadowej 73 052,71 56 750,00 129 802,71
organizowanie zebran 36 526,36 9 458,33 45 984,69
obstuga posiedzen Rady Nadzorczej 36 526,36 18 916,67 55 443,02
sporzadzanie protokotéw i uchwat 28 375,00 28 375,00
Proces inwestycyjny 54 789,53 24 960,08 9 458,33 305 606,35 394 814,30
marketing 18 263,18 24 960,08 101 868,78 145 092,04
obstuga inwestycji 36 526,36 4729,17 101 868,78 143 124,31
sprzedaz mieszkan 4729,17 101 868,78 106 597,95
Proces remontowy 97 306,48 97 306,48
Razem 365 263,55 499 201,65 94 583,33 407 475,14 194 612,97 1561 136,64

Zrodto: opracowanie wiasne.
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Tabela 5. Podziat kosztow zasobéw na dziatania

Wyszczegolnienie

Zasoby ludzkie

Budynki zarzadu
i administracji oraz
sprzet i wyposazenie

Nieruchomosci jako
zasoby spoldzielni

Rada Nadzorcza

Sprzet
i urzadzenia

RAZEM
koszty dzialan

Koszty zasobow 1561 136,64 81 900,00 328 937,77 49 185,00 95 400,00 2 116 559,41
Nosnik zasobu przf(;:gone Etaty przydzielone Bezposrednie ) Bezposrednie ' prz;fzdt:ite};one
o do procesu przyporzadkowanie | przyporzadkowanie o e
Proces zarzadzania spéldzielnia 157 531,49 17 813,25 18 225,00 24 775,52 218 345,27
Proces obstugi klientow 781 681,65 42 792,75 72 540,00 41 007,76 938 022,16
obstuga klienta 357 132,67 27 900,00
windykacja 79 609,41 31 140,00
wysyltki czynszow i rozliczen 72 912,51 13 500,00
obstuga magazynu 24 960,08
Proces dzialalno$ci samorzadowej 129 802,71 6 552,00 49 185,00 9 112,84 194 652,54
organizowanie zebran 45 984,69 6 300,00
obstuga posiedzen Rady Nadzorczej | 55 443,02 42 885,00
sporzadzanie protokotéw i uchwat 28 375,00
Proces inwestycyjny 394 814,30 14 742,00 238 172,77 20 503,88 668 232,95
marketing 145 092,04
obstuga inwestycji 143 124,31
sprzedaz mieszkan 106 597,95
Proces remontowy 97 306,48 13 308,75 97 306,48

Zrodto: opracowanie wlasne.
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Tabela 6. Podziat kosztow dziatan na ushugi

Rozliczenie kosztow

. 5 ik Utrzymanie
P Zarzadzanie Dzialalnos¢ . - q
Wyszczegdlnienie . . i konserwacja Inwestycje Remonty Razem
nieruchomosciami| samorzadowa . Y .
nieruchomosci

Koszty bezposrednie — dostawcy
ushug, indywidualne
dla nieruchomosci 644 320,80 644 320,80

konserwacje 51 570,00

przeglady 53 740,80

utrzymanie czystosci 504 360,00

ubezpieczenie majatku 34 650,00
Koszty posrednie — wg metody
ABC 218 345,27 194 652,54 938 022,16 668 232,95 97 306,49 2 116 559,41
Przychody redukujace koszty —288 969,99 —668 232,95 -97 306,49 | —1 054 509,43
Razem 218 345,27 194 652,54 1293 372,97 0,00 0,00 1706 370,79

powierzchnia przeliczeniowa

dla cztonkow 83 706,37 83 706,37 83 706,37

powierzchnia przeliczeniowa

dla niecztonkow 12 102,48 12 102,48

stawka miesigczna dla czlonkow 0,19 0,19 1,09

stawka miesigczna dla oséb

niebedacych czlonkami 0,19 0,00 1,38

Zrodto: opracowanie wiasne.
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Etap II obejmowal wyznaczenie jednostek pomiaru wolumenu zasobow przed-
stawionych na rys. 2. Podzielone zostaly koszty zasobow ludzkich planowane
w budzecie 2011 wedlug etatow, zgodnie z procesami, ktore tworzone sa przez
dzialania. W tym celu opracowano dwie macierze. Na podstawie pierwszej, ktéra
obrazuje tabela 3, dokonano wyznaczenia no$nikow kosztéw zasobow ludzkich
oraz ustalono procent udziatu grup pracownikow w procesach. Natomiast druga,
uwidoczniona w tabeli 4, rozdziela koszty zasobow ludzkich zgodnie z wyznaczo-
nymi procentami.

Zgodnie z rachunkiem kosztow dziatan przydzielono do kosztow zasobow ludz-
kich: koszty materiatow biurowych, szkolen pracownikéw, podrozy stuzbowych,
drobnego wyposazenia, naprawy i konserwacji sprz¢tu biurowego, ktore dotychczas
byty przydzielane do kosztow zarzadzania nieruchomog$ciami.

W PSM w grudniu 2011 roku trwaty rownolegle prace nad wdrozeniem oraz
nad budzetem 2012, w ktérym czg$ciowo zostaly wprowadzone elementy metody
ABC w zakresie rozdzielenia kosztow zasobow ludzkich. Zmiany opisane w dalszej
czesci artykutu, wprowadzone zostaty w budzecie 2013.

W etapie III prace polegaly na przeniesieniu podzielonych kosztow zasobow
ludzkich do macierzy przedstawionej w tabeli 5 oraz przydzieleniu kosztow pozosta-
tych zasobow spotdzielni zawartych w budzecie 2011 do dzialan wedlug nosnikow
ustalonych w etapie I1.

W etapie IV informacje, jakie uzyskano dzigki nowemu rozdzieleniu kosztow,
pozwolity na ustalenie kosztéw poszczegolnych ushug wykonywanych przez spot-
dzielnie na rzecz uzytkownikow lokali. W tabeli 6 przedstawiono koszty bezposred-
nie zgodne z budzetem 2011 i nowy podziat kosztow posrednich przydzielonych do
ustug wedlug rachunku kosztow dziatan.

5. Podsumowanie

Dzigki rozdzieleniu kosztow metoda ABC mozliwe byto ustalenie nowych stawek

ogo6lnych za zarzadzanie nieruchomosciami, ich utrzymanie i konserwacjg oraz na

dziatalno$¢ samorzadowa. Z poréwnania budzetu 2011 wedlug metody tradycyjnej

z nowym podejsciem wedlug rachunku kosztow dzialan, przedstawionego w tabe-

li 7, mozna wywnioskowaé, ze stawka za:

— zarzadzanie nieruchomog$ciami® spadta z 0,62 zt na metr kwadratowy miesigcz-
nie do 0,19 zt, co daje obnizenie kosztéw jednostkowych o 69,35%,

— dziatalnos$¢ samorzadowa* wzrosta z 0,06 zt do 0,19 zt — zwyzka 0 216,67%,

— utrzymanie i konserwacj¢ nieruchomosci w kwocie podstawowej wzrosta
z 1,12 zt do 1,38 zl, co stanowi jej powigkszenie o 23,21%.

3 Stawka za t¢ ustugg jest najwazniejszym parametrem w negocjacjach ze wspdlnotami.
4 Koszty tej dziatalno$ci sa pokrywane tylko przez cztonkdéw spoldzielni, sa to koszty korporacyjne
i nie obciazaja wspoélnot.



Tabela 7. Porownanie budzetow 2011 w PSM wedlug metody tradycyjnej i metody ABC

bedacych czlonkami

Budzet
Wyszczegdlnienie Budzet 2011 | Stawka | (metoda ABC) | Stawka
2011
1 2 3 4 5

Zarzadzanie nieruchomos$ciami 717 980,43 0,62 218 345,27 0,19
Koszty bezposredniego zarzadu 564 620,43
Koszty funkcjonowania biura 146 160,00
Koszty utrzymania wolnych zasobow 7 200,00

Dzialalno$¢ samorzadowa 65 000,00 0,06 194 652,54 0,19

RAZEM (1:2) 782 980,43 0,68 412 997,81 0,38

Utrzymanie i konserwacja obiektow 1282 118,56 1,12 1582 342,96 1,38
Konserwacje 291 927,75
Przeglady 53 740,80
Utrzymanie czysto$ci 504 360,00
Ubezpieczenie nieruchomosci 34 650,00
Pozostate koszty eksploatacji 167 940,00
Obstuga techniczna zasobow mieszkaniowych 180 000,00
Rezerwa 49 500,00

‘Wynik roku poprzedniego nieruchomos’c'i oraz wynik na dzialalno$ci inwestycyjnej 257400,00 | 0,26 288 969,99 0,29

(5-’przychod; ,,+” koszt)

Stawka na utrzymanie i konserwacje 0,86 1,09

RAZEM stawka za zarzadzanie oraz utrzymanie i konserwacje dla czlonkow 1,54 1,47

RAZEM stawka za zarzadzanie oraz utrzymanie i konserwacje dla osob nie 1,74 1,57
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1 2 3 4 5

Wyszczegdlnienie:
Srednia stawka za zarzadzanie i obstuge dziatalnosci samorzadowej dla uzytkownikow

. 0,68 0,38
bedacych cztonkami PSM
Srednia stawka za utrzymanie i konserwacje z uwzglednieniem pozytkow
i innych przychodow z wlasnej dziatalnosci gospodarczej spotdzielni dla uzytkownikow 0,86 1,09
bedacych cztonkami PSM
Srednia stawka za zarzadzanie dla osoby niebedacej cztonkiem 0,62 0,19
Srednia stawka za utrzymanie i konserwacje 112 1.38
dla uzytkownikow niebedacych cztonkami PSM ’ ’
Powierzchnia uzytkowa w m?/przeliczeniowa/ 95 808,85 95 808,85
w tym:
z cztonkostwem 83 706,37 83 706,37
bez cztonkostwa 12 102,48 12 102,48

Zrodlo: opracowanie wlasne.
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Mozna réwniez zauwazy¢ zmniejszenie obcigzenia kosztami posrednimi dziatal-
nosci inwestycyjnej, ktorej wynik obniza stawke na utrzymanie i konserwacje¢ nie-
ruchomosci dla cztonkoéw spotdzielni. W zwiazku z tym suma stawek dla cztonkow
spadtfa z 1,54 zt na metr kwadratowy miesigcznie na 1,47 zt, co daje spadek o0 4,55%.
Natomiast dla 0séb niebgdacych cztonkami® suma stawek spadata o 9,77%.

Wdrozenie rachunku kosztow dziatan w Pomorskiej Spotdzielni Mieszkaniowe;j
wplyngto na:

— prawidtowa wyceng i unikanie wzajemnego subsydiowania ustug wykonywanych

w PSM oraz doktadniejsza kontrolg kosztow,

— przeprowadzanie doglebnych analiz wykorzystania zasobdw, dzieki ktérym uru-
chomiono dziatania w celu intensywniejszego ich wykorzystania,

— podejmowanie strategicznych decyzji,

— przygotowanie atrakcyjnej oferty dla wspdlnot zewngtrznych® i wejscie z konku-
rencyjna oferta na rynek zarzadcow nieruchomosci.
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IMPLEMENTATION OF ACTIVITY BASED COSTING
IN THE POMORSKA SPOLDZIELNIA MIESZKANIOWA

Summary: For housing associations to adapt to new market environment, ensuring their de-
velopment and to attract new customers, financial management of a cooperative requires in
particular changes in the classification method of accounting for costs and indirect costs. The
article describes the implementation of activity-based costing in the Pomorska Spoldzielnia
Mieszkaniowa in Bydgoszcz, which was conducted in the period from July 2011 to September
2012.

Keywords: activity-based costing, ABC method, housing association, budget, implementation.

5 Podobnie jak wspodlnoty nie maja prawa do korzystania z pozytkow ptynacych z dziatalno$ci
inwestycyjnej spotdzielni i nie musza jednoczes$nie partycypowacé w kosztach dziatalno$ci samorza-
dowe;j.

¢ Najbardziej znaczaca ustuga, ktora determinuje pozyskiwanie wspolnot, jest ustuga zarzadzania
nieruchomos$ciami, dzigki nowej kalkulacji doszto do spadku jej kosztow o 69,3%.



