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1. Informacje ogélne o Spotdzielni Mieszkaniowej “Nadodrze”

1.1. Stan zasobow
Na koniec 2016 roku powierzchnia uzytkowa lokali mieszkalnych i uzytkowych w Spotdzielni

Mieszkaniowej “Nadodrze” w Glogowie wynosita tacznie 796.527,90 m?> w tym:

zasoby mieszkaniowe obejmujace 14.692 mieszkania - 762.961,70 m?,
- lokale ustugowe - 28.159,80 m?,
- garaze - 5.406,40 m?.

Zasoby mieszkaniowe sg podzielone na osiem wydzielonych terytorialnie osiedli mieszkaniowych,
ktére sa bezposrednio obstugiwane przez utworzone w tym celu administracje osiedlowe. Kazde
osiedle podzielone jest na wyodrebnione nieruchomosci jedno lub wielobudynkowe, ktorych jest

tacznie 81. Wyodrebnione nieruchomosci stanowia obecnie podstawowe jednostki zarzadzania

Spotdzielnia.

Podzial zasobéw mieszkaniowych na poszczegélne osiedla przedstawia si¢ nastepujgco:

; P , . Liczba lokali Powierzchnia
Osiedle Ilo$¢ nieruchomosci . s 2

, mieszkalnych uzytkowa w m
Srodmiescie 14 1661 77 697,5
Hutnik 11 1915 82 161,2
Chrobry 9 2 145 99 840,9
Kopernik A 9 1868 92 346,4
Kopernik B 9 2 069 119 540,9
Kopernik C 11 2244 121 258,8
Piastéw Slaskich A 9 1594 96 557,5
Piastéw Slaskich B 9 1196 73 558,5




1.2. Organizacja Spoldzielni

W 2016 roku nastgpita zmiana struktury organizacyjnej Spoétdzielni w stosunku do roku
poprzedniego, polegajaca na utworzeniu stanowiska Zastepcy Prezesa ds. finansowych — Gléwnego
Ksiggowego oraz zmianie nazwy stanowiska Zastepcy Prezesa ds. eksploatacji na Zastepce Prezesa
ds. eksploatacyjno-technicznych.

W zwigzku z powyzszym nastgpito ograniczenie struktury do trzech pionéw organizacyjnych:

e pionu Prezesa Spotdzielni,

* pionu Zastgpcy Prezesa ds. eksploatacyjno-technicznych,

* pionu Zastgpcy Prezesa ds. finansowych — Gtéwnego Ksiegowego.

Struktura organizacyjna Spoétdzielni pozostala bez zmian w zakresie podziatu Spotdzielni na
jednostki organizacyjne, tj.: osiem administracji osiedlowych, Zaklad Obstugi i Koordynacji
Spotdzielni oraz Centrum Techniczne Spétdzielni.

Administracje osiedlowe zarzadzaja osiedlami na podstawie plandéw rzeczowo — finansowych
zatwierdzanych w drodze uchwaly przez Rade Nadzorcza Spotdzielni. Plan rzeczowo-finansowy
osiedla jest zbiorczym zestawieniem planéw dla poszczegdlnych wyodrebnionych nieruchomosci.

Kierownicy osiedli posiadajac petnomocnictwa do dokonywania szeregu czynnosci prawnych
zwigzanych z dziatalnoscig danego osiedla, maja szerokie kompetencje decyzyjne w sferze gospodarki
zasobami mieszkaniowymi.

Zaklad Obstugi i Koordynacji Spétdzielni (ZOiKS) ma za zadanie prowadzenie wszystkich
funkeji ewidencyjnych, regulacyjnych, zarzadczych i kontrolnych Spoétdzielni, a wiec centralnej
ksiggowosci, windykacji naleznosci, koordynowania dziatalnosci, planowania strategicznego, obstugi
technicznej i czlonkowskiej oraz kontroli. Obejmuje on wszystkie niezb¢dne dziaty i komérki
spetniajgce funkcje ogdlne, wspélne dla wszystkich jednostek organizacyjnych, do ktérych nalezg
m. in.:

- ewidencja ksiggowa, rachunkowos¢ finansowa i zarzadcza oraz sprawozdawczosé,

- obstuga finansowa, podatki i optaty, windykacja naleznosci,

- kalkulacje, planowanie, analizy ekonomiczne,

- obsluga prawna i specjalistyczna,

- sprawy czlonkowsko — mieszkaniowe,

- obstuga w zakresie nadzoru budowlanego i przegladow technicznych,

- obstuga indywidualnego rozliczania zuzycia wody i energii cieplnej,

- sprawy kadrowe, pracownicze i socjalne,

- prowadzenie spraw zwigzanych z funkcjonowaniem organow samorzgdowych.

Planowane koszty funkcjonowania ZOiKS sg ujmowane w odrgbnym budzecie zatwierdzanym przez

Radg Nadzorczg Spétdzielni.
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Poza gospodarkg zasobami mieszkaniowymi Spotdzielnia prowadzi dzialalno$é pomocniczg na
potrzeby administracji osiedlowych oraz $§wiadczy ustugi na zewnatrz, celem pozyskania dodatkowych
dochodow. Funkcje te petni Centrum Techniczne Spoldzielni, w sklad ktérego wechodzg nastepujace
wydziaty:

- Wydzial Ustug Technicznych, ktéry Swiadczy ustugi w zakresie:
e wymiany wodomierzy,
e przegladéw instalacji gazowe;j,
e ustug transportowych,
e konserwacji i obstugi instalacji elektrycznych,
e remontdw i konserwacji instalacji elektrycznych, gazowych, wodnych, kanalizacyjnych i
cieplowniczych,
e calodobowego usuwania usterek w/w instalacji.
- Wydzial Uslug Dzwigowych i Elektrycznych, ktory prowadzi dziatalno$é w zakresie:
e konserwacji dzwigow,
e napraw, remontow i modernizacji dZwigow,
e montazu dzwigdw oraz platform dla 0séb niepetnosprawnych,
e przegladu i przygotowania do odbioréw i badan okresowych dzwigow,
e udziatu w badaniach dzwigéw prowadzonych przez Urzad Dozoru Technicznego oraz obstugi
tych badan,
e Kkontroli instalacji elektrycznych w budynkach, lokalach mieszkalnych oraz ustugowych,
 kontroli instalacji odgromowych.

Centrum Techniczne Spéldzielni jest zobligowane do dzialania na zasadzie efektywnosci
ekonomicznej. Oznacza to, iz zobowigzane jest wypracowywaé przychody w wysokosci pokrywajacej
co najmniej koszty wlasne dziatalnodci oraz czesciowo koszty zarzadzania ZOiKS w wysokosci
okreslonej uchwatg Rady Nadzorcze;j.

Wszystkie rozliczenia pomigdzy wyodrebnionymi jednostkami Spéldzielni odbywaja
si¢ wg cen ustalanych na podstawie danych do kosztorysowania zatwierdzanych przez Zarzad oraz cen

rynkowych z pewnym dyskontem w stosunku do tych cen.

1.3. Organy Spéldzielni

Dziatalnos¢ Spétdzielni nadzoruje na biezaco Rada Nadzorcza, a funkcjonowanie administracji
osiedlowych - Rady Osiedla. Najwyzszym organem samorzadowym spotdzielni jest — zgodnie z
ustawa o spoldzielniach mieszkaniowych — Walne Zgromadzenia Cztonkéw, zwolywane w czesciach
odpowiadajgcych poszczegdlnym osiedlom. Zebrania zwotywane sa wg potrzeb, nie rzadziej niz raz w

roku.
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Statutowymi organami samorzadowymi w naszej Spotdzielni, z uprawnieniami opiniowania
1 wnioskowania, sg Zebrania Wyodrebnionych Nieruchomosci. Zwotywane sg co najmniej dwa razy
w roku oraz w kazdym przypadku, w ktérym niezbedne jest wypowiedzenie si¢ mieszkancow danej
nieruchomosci.

Dziatalnosciag Spétdzielni w 2016 r. kierowat oraz reprezentowat ja na zewnatrz trzyosobowy
Zarzad. Kazdy z czlonkow Zarzadu kierowat pionami, na ktére podzielono organizacyjnie dziatalno$é
calej Spétdzielni i odpowiadat za efektywna i rzetelng prace podleglego mu pionu.

Zarzad kierowal biezgcg praca Spéldzielni i wykonywat obowiazki wynikajace za Statutu
Spotdzielni poprzez podejmowanie kolegialnych decyzji.

Przepisy ustawy Prawo Spoldzielcze stanowiace iz Zarzad Spoétdzielni jest organem
wykonawezym Spétdzielni, okreslajg takze zakres jego obowiazkow, uzupelniony w postanowieniach
Statutu Spétdzielni i Regulaminu Zarzadu, zatwierdzonego przez Rade Nadzorcza.

Podczas 56 protokotowanych posiedzen, jakie odbyly sie w 2016 r., Zarzad Spétdzielni podjat
1975 kolegialnych decyzji w formie uchwatl. Decyzje te dotyczyly w szczegblnosei tematyki z
zakresow:

* spraw czlonkowsko-lokalowych, zamiany i najmu lokali, garazy, innych pomieszczen,
terenows;

e przygotowania projektow plvanéw gospodarczo-finansowych, remontowych,
termomodernizacyjnych i innych przedkladanych nastepnie Radzie Nadzorczej celem
zatwierdzenia;

e zwolania Walnego Zgromadzenia Czlonkéw w czesciach oraz przygotowania i skladania
podczas zebran stosownych sprawozdan z dziatalnogci;

* zabezpieczania majatku Spétdzielni oraz prowadzenia gospodarki w ramach zatwierdzonych
planéw i wykonywania zwigzanych z tym czynnosci organizacyjnych i finansowych;

e analizowania informacji opracowywanych przez poszczegdlne komorki organizacyjne
Spotdzielni, a dotyczacych biezacej dziatalnosci Spotdzielni,

® przygotowywania oraz przedstawiania informacji i sprawozdaf Radzie Nadzorczej Spétdzielni;

* zawierania umoéw, prowadzenia polityki kadrowo-ptacowej Spotdzielni, wspotdziatania z
organami wladzy administracji panistwowej oraz organizacjami spétdzielczymi, gospodarczymi
i spolecznymi;

* zarzadzania na zlecenie wspdlnotami mieszkaniowymi.

Czlonkowie Zarzadu referowali przygotowane materiaty, sprawozdania, informacje i dane
dotyczace caloksztattu dziatalnosci Spoldzielni zaréwno podczas plenarnych posiedzen Rady

Nadzorczej, jak i komisji Rady, ktére sprawy te analizowaly wydajac stosowne opinie.
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1.4. Czlonkowie Spéldzielni i lokale mieszkalne w liczbach

Wedtug stanu na dzien 31.12.2016 r. ogdlna liczba czlonkéw Spotdzielni wynosita 12.727.
Sktad czlonkow przedstawial sie w nastepujgcy sposéb:

e 11.607 cztonkéw posiadajgcych prawo do lokali mieszkalnych,

o 998 czionkdw, ktorzy nabyli cztonkostwo jako matzonkowie cztonkédw Spéldzielni,

® 90 cztonkdéw, ktérym przystuguje prawo do lokalu uzytkowego lub garazu,

e 32 czlonkdéw, ktorzy tworzg grupe cztonkéw oczekujacych. Sa to czlonkowie, ktérzy

zarejestrowali w latach 80-tych oszczednosciowe ksigzeczki mieszkaniowe, ale nie
otrzymali przydziatéw mieszkan i wg aktualnego stanu prawnego przystuguje im
pierwszenstwo kupna mieszkania, ktore Spotdzielnia oglasza do sprzedazy w drodze
przetargu.

Zgodnie z postanowieniami § 5 Statutu Spotdzielni czlonkami Spétdzielni mogg byé osoby
fizyczne 1 prawne, ktére posiadajg lub nabywaja prawo do lokalu mieszkalnego, uzytkowego lub
garazu polozonego w zasobach Spétdzielni. O cztonkostwo moga ubiegaé si¢ réwniez osoby, ktérych
matzonkowie sg cztonkami Spoldzielni. Z prawa przystgpienia do Spotdzielni w 2016 r. skorzystato
179 nowych czlonkow, ktérzy nabyli wiasne mieszkania na rynku wtérnym lub uzyskali prawo do
lokalu w drodze darowizny lub dziedziczenia po zmartym cztonku.

W powyzszym okresie 325 cztonkéw ztozylo dobrowolnie rezygnacje z czlonkostwa w
Spotdzielni w zwigzku ze zbyciem prawa do lokalu, a z tytulu zgonu liczba cztonkéw Spotdzielni
zmniejszyta si¢ o 180. Na skutek podjetych przez Rade Nadzorczg uchwat w sprawie wykreslenia z
cztonkostwa z powodu zadluzenia w oplatach za lokale cztonkostwo w Spéldzielni utracito 13
cztonkéw. Ogoétem w 2016 roku w stosunku do roku 2015 liczba cztonkéw Spétdzielni zmniejszyta
si¢ 0 339 cztonkdw.

W 2016 r. w prowadzonej przez Spotdzielni¢ ewidencji dokonano 291 zmian wlascicieli lokali
w zwigzku z zawartymi na rynku wtérnym transakcjami kupna — sprzedazy — zamiany lokali oraz 165
zmian w zwigzku z zawartymi umowami darowizny.

W wyniku rozstrzygnigcia ogloszonych przez Spotdzielnie w 2016 r. przetargdéw zostato
sprzedanych 10 lokali mieszkalnych, z czego:

* wtrybie wynikajagcym z art. 11 ust. 2 Ustawy o sp6tdzielniach mieszkaniowych w zwigzku

z wygasnigciem spoldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu zostato rozstrzygnietych 5
przetargdw,

e w zwigzku ze zmiang sposobu uzytkowania i przebudowa lokalu uzytkowego zostaty

sprzedane dwa samodzielne lokale mieszkalne,

e za zgods Walnego Zgromadzenia sprzedano 3 mieszkania stanowigce wlasnogé

Spoldzielni.
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Na dzien 31.12.2016 r. zasoby Spétdzielni liczyty 14.692 lokali mieszkalnych, w tym:
® 5.432 mieszkania zajmowane na warunkach spétdzielczego wlasnosciowego prawa do
lokalu,
* 332 mieszkania o statusie spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu,
* 56 mieszkan zajmowanych przez osoby nie posiadajgce tytutu prawnego w zwigzku z
wygasnigciem przystugujacego im spéldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu,
e 8.763 mieszkania wyodrebnione na odrebng wiasnosé,
* 109 mieszkan wyodrgbnionych na wtasnos¢ Spétdzielni.
Spotdzielnia w 2016 r. kontynuowata realizacje sktadanych przez czlonkéw wnioskéw
0 zawarcie umowy przeniesienia wilasnosci lokali w trybie Ustawy z dnia 14 czerwca 2007 r.
o spotdzielniach mieszkaniowych. Zostaty zlozone i zrealizowane 34 wnioski, w tym:
* 15 wniosk6éw czlonkéw, ktorym przystugiwato spéldzielcze lokatorskie prawo do lokalu,
* 19 wnioskéw cztonkéw, ktérym przystugiwato spoldzieleze wiasnogciowe prawo do

lokalu.

2. Oplaty za mieszkania

Zasady ustalania optat za lokale okreslaja przepisy Ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych.

Czlonkowie Spéldzielni, ktérym przystuguja spétdzielcze prawa do lokali, sa obowigzani
uczestniczy¢ w pokrywaniu kosztéw zwiazanych z eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosdci w
czgdciach przypadajacych na ich lokale, eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomodci stanowigcych
mienie Spéidzielni przez uiszczanie optat zgodnie z postanowieniami Statutu.

Czlonkowie Spotdzielni bedacy whascicielami lokali sa obowigzani uczestniczy¢ w pokrywaniu
kosztow zwigzanych z eksploatacja i utrzymaniem ich lokali, eksploatacja 1 utrzymaniem
nieruchomosci  wspélnych, eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych mienie
Spotdzielni przez uiszczanie optat zgodnie z postanowieniami Statutu.

Osoby nie bedace cztonkami Spétdzielni, ktérym przystuguja spétdzielcze wlasnosciowe
prawa do lokali, s3 obowigzane uczestniczy¢ w pokrywaniu kosztéw zwigzanych z eksploatacjg i
utrzymaniem nieruchomosci w czesciach przypadajacych na ich lokale, eksploatacjg i utrzymaniem
nieruchomosci stanowiacych mienie Spétdzielni przez uiszczanie optat na takich samych zasadach jak
cztonkowie Spétdzielni.

Wiasciciele lokali nie bedacy cztonkami Spétdzielni sg obowigzani uczestniczyé w pokrywaniu
kosztow zwigzanych z eksploatacja i utrzymaniem ich lokali, eksploatacja i utrzymaniem
nieruchomoscei wsp6lnych. Sa oni réwniez obowigzani uczestniczy¢ w wydatkach zwigzanych z

eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych mienie Spétdzielni, ktére sa przeznaczone do
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wspolnego korzystania przez osoby zamieszkujace w okreslonych budynkach lub osiedlu. Obowigzki
te wykonuja przez uiszczenie optat na takich samych zasadach, jak cztonkowie Spétdzielni.

Obowigzujagce w danym roku stawki optat za eksploatacje i utrzymanie nieruchomogci sg
ustalane na podstawie planowanych budzetow poszczegoblnych osiedli na dany rok.

Tworzenie budzetéw odbywa sie nie tylko na poziomie osiedla, ale réwniez na poziomie
poszczegblnych wyodrebnionych nieruchomosci.

Przyjete w ramach budzetéw poszczegdlnych wyodrebnionych nieruchomosci miesieczne
stawki oplat obowigzujg caty okres rozliczeniowy i maja charakter zaliczek na poczet pokrycia
kosztéw utrzymania i eksploatacji tych nieruchomosci. Podlegajg one ostatecznemu rozliczeniu po
zamknigciu roku obrotowego (roku kalendarzowego). Jesli wéwczas okaze sie, ze wystepujg roznice,
rozlicza sig je poprzez odpowiednie skalkulowanie optat w roku nast¢pnym.

Rozliczanie kosztéw na poszczegdlne wyodrebnione nieruchomosci powoduje zréznicowanie
planowanych wysokosci kosztéw w ramach nieruchomosci. Dotyczy to zaréwno kosztéw eksploatacji
podstawowej przypisanych bezposrednio do wyodrebnionych nieruchomosci, (sg to m.in. podatki,
ubezpieczenia, energia elektryczna, ushugi utrzymania czystosci, utrzymanie terenéw zielonych,
konserwacje, jak i odpisu na fundusz remontowy tych nieruchomosci.

W planach na 2016 rok podstawowym zatozeniem bylo utrzymanie kosztow, a tym samym
1 oplat na poziomie poprzedniego roku. Natomiast wysokos$¢ odpisu na fundusz remontowy zalezata
od przyjetych planéw rzeczowych na poszczegélnych nieruchomogciach, W nielicznych przypadkach,
w ktdrych nie udato si¢ utrzymaé optat na poziomie 2015 roku, podwyzki byly nieznaczne i wynikaty
gtéwnie z planowanego ujemnego bilansu zamkniecia 2015 roku.

Zestawienie obowigzujacych w 2016 roku stawek optat i odpiséw na fundusz remontowy

na poszczegoblnych osiedlach i nieruchomogciach przedstawiajg ponizsze tabele.

Wysoko$¢ stawki eksploatacji podstawowej w 2016 r. dla lokatorskiego i wlasnoscio wego spéldzielczego prawa do lokalu

—— NUMER NIERUCHOMOSCI
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 | 11 | 12 | 13 | 14
Srédmiescie 218 223 195 2,10 244 223 2,17 2,10 2,03 2,18 242 245 2.15 225
Hutnik 2,301 2,54 224 225 230 220 230 243 236 2,56 2,17
Chrobry 2,14 197 2,25 231 218 2,07 219 2,000 227
Kopernik A 2,56 2,21 2,37 223 215 234 220 233 2,00
Kopernik B 1,75,.1,95 1,80 1,84/ 197 1580 195 189 1,77
Kopernik C 1,99 1,83 2,111 1,95 207 2,19 225 215 2300 2,07 2,10
Piastow S1. A 1,96/ 2,04/ 2,00 2,15 2,00 2,08 200 210 1,95
Piastow $I. B 2,11] 2,10, 2,09 2,05 2,15 2,04 2,00 1,99 2.18
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WysokoS¢ odpisu na fundusz remontowy w 2016 r. (bez odpisu na termomodernizacjg)

NUMER NIERUCHOMOSCI
OSIEDLE
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14
Srédmiescie 1,92 2,18 154 135 1,67 243 264 190 105 257 207 151 127 1,67
Hutnik 1,50, 1,90, 1,60, 1,30, 2,100 1,40/ 1,85 1,80/ 1,30/ 1,30, 1,30
Chrobry 1,30 1,40 1,35 1,30, 130, 1,20 1,15 0,90 0,95
Kopernik A 1,53 1,330 1,37 1,37 1,231 1,32 1,520 127 148
Kopernik B 1,37 1,30, 1,44 1,03 1,19 1,38 1,15 1,28 125
Kopernik C 1,32) 1.43] 1,64 145 1,100 1,28 133 1,20 1,35 0095 0,86
Piastéw SI. A 1,40/ 1,24/ 1,36, 0,900 1,20/ 0,93 1,25 1,29 0,81
Piastéw SI. B 1,86/ 1,47, 0085 1,38 1,28 1,23] 1,60 0,89 1,38

Przychody z tytulu optat wnoszonych przez mieszkancow, jak i dochody z pozytkow po
opodatkowaniu podatkiem dochodowym od 0séb prawnych nie zawsze pokrywaja si¢ z faktycznie
poniesionymi w danym roku kosztami zwigzanymi z eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci,
dlatego tez powstate na poszczegdlnych wyodrebnionych nieruchomogciach nadwyzki lub niedobory

pozostajg do rozliczenia w 2017 roku.

3. Rozliczenie mediow

3.1. Rozliczenie energii cieplnej

Rozliczenie energii cieplnej odbywa si¢ zgodnie z ,,Regulaminem rozliczania kosztéw za
centralne ogrzewanie i przygotowanie cieptej wody”. Regulamin okresla, ze okresem rozliczeniowym
jest okres od 1 lipca do 30 czerwca roku nastepnego. Wplacone przez uzytkownikéw lokali zaliczki na
poczet centralnego ogrzewania rozliczane sa na podstawie poniesionych kosztéw. Oznacza to, ze
zarowno w budynkach w ktérych koszty zakupu dzielone s na podstawie podzielnikéw kosztoéw, czy
tez na podstawie powierzchni uzytkowych lokali, po zakonczeniu sezonu grzewczego nastepuje
catkowite rozliczenie uzytkownikéw lokali z wptaconych zaliczek i poniesionych kosztow.

W sezonie grzewczym 2015/2016 zuzycie ciepta w zasobach Spotdzielni byto wyzsze o 0,8%
niz w sezonie 2014/2015. Z analizy pordwnawczej wynika, ze wieksze niz w sezonie wczesniejszym
zuzycie ciepta odnotowano w miesigcach wrzesien, pazdziernik, styczen i marzec. Istotny wptyw na
powyzsze mialy panujace w tych miesigcach warunki pogodowe. W miesigcach tych odnotowano
nizsze temperatury powietrza niz w analogicznym okresie sezonu poprzedniego.

Koszty zakupu energii cieplnej z trzech ostatnich sezonéw grzewczych przedstawia ponizsza

tabela:

Sezon grzewczy 2013/2014 2014/2015 2015/2016

Zuzycie ciepta [GJ] 421.743,65 412.558,87 415.888,35

Koszty zakupu energii cieplnej [z1] 28.226.301,63 | 28.194.074,62 | 28.673.223,64
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Zuzycie ciepta oraz cena dostawy ciepta wynikajaca z obowigzujacej taryfy dla ciepta maja
istotny wpltyw na koszty zakupu ciepta w danym sezonie grzewczym, ktore nastepnie rozliczane sg na
poszczegblnych uzytkownikow lokali. W sezonie grzewczym 2015/2016 dostawca ciepta zmienil
taryfe dla ciepla tylko raz, tj. z dniem 1 kwietnia 2016 r. Taryfa wzrosta wéwezas o 0,9%. Natomiast

koszty zakupu ciepta byty wyzsze o 1,7% w stosunku do sezonu ubiegtego.

3.2. Rozliczenie zuzycia wody i odprowadzenia $ciekow

Zgodnie z ,,Regulaminem rozliczania zuzycia wody i odprowadzania $ciekéw w lokalach
Spétdzielni Mieszkaniowej ,,Nadodrze” w Glogowie” catkowite koszty podlegaja rozliczeniu po
zakoniczeniu okresu rozliczeniowego, ktory trwa od 01 stycznia do 31 grudnia kazdego roku.
Rozliczenie to obejmuje optaty za zuzycie wody zimnej i odprowadzenie $ciekéw, inne oplaty
wynikajgce z taryfy oplat za wode i Scieki oraz réznice pomiedzy zuzyciem wskazanym przez
wodomierz gléwny, a sumg wskazan wodomierzy lokalowych.

Koszty z tytutu réznic w zuzyciu wody pomiedzy wskazaniami wodomierza gléwnego, a suma
wodomierzy lokalowych naliczane sa zaliczkowo przy kazdym odczycie wg dwoch metod tj.:
proporcjonalnie do wskazan zuzycia wody na wodomierzach w poszczegdlnych lokalach lub
proporcjonalnie do liczby lokali w budynku, w zaleznosci od decyzji podjetej przez uzytkownikéw
lokali danej jednostki rozliczeniowej, dotyczacej sposobu rozliczania réznic.

Ostateczne rozliczenie kosztow dostawy wody dokonywane jest odrgbnie dla wszystkich
uzytkownikow lokali w ramach danej jednostki rozliczeniowej. Nastgpuje ono w formie dodatkowych
faktur korygujacych, uwzgledniajacych wniesione wezesniej zaliczki.

Od 2013 r. rozpoczelismy, a w roku 2016 nadal kontynuowali$my realizacj¢ pigcioletniego
planu wdrazania zdalnego odczytu wodomierzy drogg radiowa. Zgodnie z zalozeniami planu,
wszystkie wodomierze wymieniane w ramach legalizacji wyposazone sg w naktadki radiowe
umozliwiajgce odczyt. Na dzien 31 grudnia 2016 r. zostalo zamontowanych i wprowadzonych do
ewidencji okoto 30 500 takich wodomierzy z okoto 38 000 wszystkich funkcjonujgcych wodomierzy.
Zgodnie z harmonogramem legalizacji do konca 2017 r. powinny zosta¢ zamontowane w calych

zasobach Spétdzielni wodomierze z naktadkami radiowymi.

4. Gospodarka remontowa

Gospodarka remontowa w Spétdzielni prowadzona jest na podstawie przepiséw ujetych
w Zasadach Gospodarki Remontowej zatwierdzonych przez Rade Nadzorcza Spétdzielni wraz
z Instrukcjg Przygotowania i Przeprowadzania Wyboru Wykonawcy oraz Form Udzielania Zaméwien.
W roku 2016, podobnie jak w latach ubieglych, realizowano prace remontowe na bazie

opracowanych i zatwierdzonych planéw remontowych. W sytuacji, gdy w danym roku srodki na
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funduszu remontowym nieruchomosci nie pokrywajg catkowitych kosztéow remontéw, nastepuje
przejsciowe finansowanie remontéw z Osiedlowego Funduszu Remontowego lub z Centralnego
Funduszu Remontowego. Zebrania mieszkancow wyodrebnionych nieruchomosei  opiniowaty
rzeczowy plan remontéw i wysoko$¢ odpiséw na fundusz remontowy swoich nieruchomosci
funkcjonujacych w ramach poszczegdlnych osiedli. Uwzgledniajac  oczekiwania i1 wnioski
mieszkancéw zroznicowana zostata wysokos¢ odpiséw na fundusz remontowy poszczeg6lnych
wyodrgbnionych nieruchomosci. Jednostkowa wysokogé odpisu ksztaltowata si¢ na poziomie od

0,81 ztm? do 2,64 z¥/m?, w zaleznosci od potrzeb i planéw remontowych.

Realizacja gospodarki remontowej finansowana jest z funduszu remontowego tworzonego

w Spétdzielni zgodnie z obowigzujacymi w tym zakresie przepisami.

W ramach Funduszu Remontowego tworzonego w Spétdzielni wyodrebnia sie:

e Centralny Fundusz Remontowy (CFR), ktérego celem jest przejsciowe finansowanie zadan
realizowanych z funduszu remontowego wyodrebnionych nieruchomosci i nieruchomosci
przeznaczonych do wspdlnego korzystania, na zasadach ustalonych prze Rade Nadzorcza,
finansowanie remontéw lokali mieszkalnych bedacych wilasnoscig Spéidzielni, oraz
finansowanie remontéw obiektéw stanowigcych mienie Spotdzielni. W ramach Centralnego
Funduszu Remontowego Zarzad zabezpiecza srodki na realizacj¢ zadan nagtych,
nieprzewidzianych. Nadzér nad efektywnym wykorzystaniem Centralnego Funduszu

Remontowego sprawuje Rada Nadzorcza.

* Osiedlowy Fundusz Remontowy (OFR), ktérego celem jest przejsciowe finansowanie robdt
remontowych w poszczegolnych nieruchomosciach w przypadkach kiedy ich fundusze
remontowe sg niewystarczajace, a istniejgcy stan wymaga remontu. Réwniez w przypadkach
awaryjnych oraz w ktérych wielko$¢ zgromadzonych srodkéw uniemozliwia efektywne i

sprawne wykonanie remontéw.

* Fundusz Remontowy Wyodrebnionych  Nieruchomogci (FRN), ktérego celem jest
gromadzenie $rodkéw niezbednych do prowadzenia gospodarki remontowej danych

nieruchomosci oraz utrzymania ich wtasciwego stanu technicznego.

¢ Fundusz Remontowy Nieruchomosci Przeznaczonych do Wspélnego Korzystania (FRW),
ktérego celem jest gromadzenie srodkéw niezbednych do prowadzenia gospodarki remontowej

tych nieruchomosci oraz utrzymania ich wlasciwego stanu technicznego.
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W okresie uzytkowania, budynki mieszkalne podlegaja procesowi zuzycia, ktory jest nieuchronny

1 postgpuje wraz z wiekiem zasobow mieszkaniowych. Prowadzona gospodarka remontowa zasobow

ma na celu hamowanie tego procesu oraz wykonywanie w istniejgcych obiektach budowlanych robdt

polegajacych na odtworzeniu stanu pierwotnego. Wysokos¢ niezbednych $rodkéw powinna zapewniaé

nie tylko utrzymanie stanu technicznego w stanie niepogorszonym, ale takze powinna pozwoli¢ na

stopniowe i konsekwentne poprawienie tego stanu i podnoszenie estetyki budynku.

W 2016 r. w ramach realizacji planéw remontowych poszczegélnych osiedli wydatkowano

tacznie 14.711.537,73 zl, w tym:
14.391.910,32 zI w ramach Funduszu Remontowego Wyodrebnionych Nieruchomosci (FRN),

15113929 =}

do Wspélnego Korzystania (FRW),

w ramach Funduszu Remontowego Nieruchomosci

168.488,12 zI w ramach Osiedlowego Funduszu Remontowego (OFR).

Przeznaczonych

Koszty dzialalnosci remontowej poszczegolnych osiedli w 2016 r. przedstawia ponizsza tabela:

Futidiisz Fundusz
Remontowy Osiedlowy Wykonanie tgczne
Remontowy : i
: ; Nieruchomosci Fundusz funduszy
Lp. Osiedle Wyodrebnionych :
. > do Wspdlnego Remontowy remontowych
Nieruchomosci :
FRN [71 Korzystania OFR [zi] [z1]
(4] FRW [z]]
1 Srodmiescie 1.143.535,57 3.497,88 26.621,37 1.173.654,82
2 Hutnik 930.897,74 0,00 29.729,73 960.627,47
3 Chrobry 1.392.018,50 6.435,13 1.593,78 1.400.047,41
4 Kopernik A 1.749.319,34 2.382,23 13.202,17 1.764.903,74
5 Kopernik B 1.988.740,06 8.701,25 3.553,61 2.000.994,92
6 Kopernik C 3.664.939,47 4.463,10 20.927,89 3.690.330,46
7 Piastéw SI. A 2.104.087,38 125.659,70 14.876,67 2.244.623,75
8 Piastéw SI. B 1.418.372,26 0,00 57.978,48 1.476.350,74
Razem 14.391.910,32 151.139,29 168.483,70 14.711.533,31
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Wykonanie rzeczowe remontéw w 2016 r. przedstawia ponizsza tabela:

L.p. Wyszczegolnienie Wartos¢ [z1]

1 Remonty biezace — usuwanie awarii 1.020.300,10
2 Remonty budowlane 4.018.056,44
3 Remonty infrastruktury zewnetrznej 797.589,78
4 Remonty sanitarne 1.287.551,98
S Remonty elektryczne 2.768.196,79
6 Remonty wentylacji mechanicznej i grawitacyjnej 394.832,32
7 | Remonty dzwigéw 669.863,07
8 | Prace projektowe i orzeczenia techniczne 112.630,92
9 Koszty programu termomodernizacji 3.449.969,73
10 | Remonty lokali uzytkowych 146.195,98
11 | Remonty garazy 46.346,20

Razem 14.711.533,31

Koszty remontéw lokali uzytkowych w najmie stanowigcych majgtek Spotdzielni obcigzaja
fundusz remontowy tych lokali. W 2016 r. wykonano remonty tych lokali na laczng kwote
390.897,88 zt.

S. Aktualna sytuacja finansowa Spéldzielni

5.1. Wynik z caloksztaltu dzialalnosci na dzien 31.12.2016 r.

W 2016 roku w poszczegolnych rodzajach dzialalnosci uzyskano nastepujace wyniki:

Wyszczegolnienie Kwota

1) z gospodarki zasobami mieszkaniowymi (-) 1970 174,37
w tym:

- na eksploatacji lokali mieszkalnych (-) 1993 317,61
- na eksploatacji garazy spotdzielczych wiasnosciowych (+) 8 630,23
- na eksploatacji garazy wyodrebnionych na pelng wlasnosé (+)5112,23
- na eksploatacji lokali uzytkowych spétdzielczych wlasnosciowych (+) 18 006,43
- na eksploatacji lokali uzytkowych wyodrebnionych na petng wtasnosé (-) 8 605,65
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2) z pozostalej dzialalno$ci gospodarczej (brutto tj. przed (+) 2 770 094,02
opodatkowaniem), po sfinansowaniu kosztéw ZOiKS w zakresie
obcigzajacym czlonkéw Spoldzielni (Uchwala Nr 46/2007 ZPCz z

dnia 29.11.2007 r.) oraz dzialalno$ci spolecznej, oSwiatowej i

kulturalnej

witym :

- z pozytkéw wyodrebnionych nieruchomosci (+) 1 189 858,85
- z pozostalej dziatalnosci operacyjnej wyodrebnionych nieruchomosci (+) 207 718,03
- dochody z pozostatej dziatalnosci administracji osiedlowych (+) 58 264,66
- z najmow i dzierzaw majatku Spotdzielni (+) 1563 525,65
- z dzialalnosci Centrum Technicznego Spétdzielni (+) 94 064,03
- z tytuhu ushug zleconych (' w tym m.in. administrowanie wspolnotami, (+) 195 119,15

inkaso optat za posiadanie psdw)

- z pozostalej dziatalnosci operacyjnej i finansowej (+) 1411 402,92
- koszty ZOiKS (-) 1887 777,74
- koszty dziatalnosci spotecznej, oswiatowej i kulturalne; (-) 62 081,53

Pozostata dziatalno$¢ gospodarcza zostata opodatkowana podatkiem dochodowym od os6b

prawnych w wysokosci 457.827,00 zt. Zatem wynik z pozostatej dziatalno$ci gospodarczej netto

wynosi 2.312.267,02 z1.

Wynik netto z pozostalej dzialalnosci gospodarczej (+) 2.312.267,02 z} sktada sie:
z dochodu z tytutu pozytkoéw i pozostatej dzialalnosci operacyjnej i finansowej na poszczegdlnych
nieruchomosciach w kwocie (+) 1.252.124,05 =,

z dochodu z pozostatej dziatalnosci gospodarczej w kwocie (+) 1.060.142,97 z1.

Narastajgco na dzied 31.12.2016 r. nadwyzka przychodéw nad kosztami w zakresie

gospodarki zasobami mieszkaniowymi wynosi (+) 1.620.939,52 z1 i obejmuje:

BO 2016 1. — (+) 1.477.062,72 z1,

pozytki z nieruchomosci za 2015 r. — (+) 1.014.796,64 z,

przeznaczenie dochodu z pozostatej dziatalnosci gospodarczej za 2015 r. na zmniejszenie kosztow
eksploatacji — (+) 1.099.254,53 zt,

nadwyzke kosztéw nad przychodami na poszczeg6lnych nieruchomosciach za 2016 r. —

(-) 1.970.174,37 zt.
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Na wysokoé¢ wyniku z pozostalej dziatalnosci gospodarczej za rok 2016 mialy przede
wszystkim wpltyw n/w zdarzenia:
- pozyskanie dodatkowych $rodkéw z dziatalnosci finansowej i pozostatej dziatalnogci operacyjnej,
- uzyskanie nadwyzki przychodéw nad kosztami z najméw i dzierzaw majatku Spotdzielni,
- pozyskanie dodatkowych $rodkéw z tytutu ustug zleconych.
5.2. Stan funduszu remontowego

Fundusz remontowy Spétdzielni wg stanu na dzien 31.12.2016 r. wyniost (+) 4.248.661,41 zt.
Stan tych srodkow uwzglednia:
— BOna01.01.2016 r. w wys. (+) 5.417.150,11 zt,
— przychody funduszu w 2016 roku w wys. (+) 15.365.454,92 z1,
— wydatki funduszu w 2016 roku w wys. (-) 16.533.943,62 z1.

Nadwyzka srodkéw na funduszu remontowym zwigzana jest gtéwnie z planowang kumulacja
srodkow niezbgdnych na realizacje planowanych remontéw w przysztych latach (okresach). Czes¢
srodkéw na Centralnym Funduszu Remontowym stanowi niezbedna rezerwg na szybka realizacje

wszystkich sytuacji awaryjnych i nieplanowanych.

5.3. Stan wolnych §rodkéw na 31.12.2016 r. przedstawia si¢ nastepujaco:

1) Fundusz zasobowy — wolne $rodki (+) 9.267.121,79 z}.

2) Fundusz zasobowy w srodkach obrotowych — wpisowe (+) 1.127.197,53 zl.

5.4. Zadluzenia w oplatach za lokale

Jednym z podstawowych obowigzkéw uzytkownikéw lokali mieszkalnych jest ponoszenie
kosztow zwigzanych z utrzymaniem, eksploatacjg i gospodarka remontowa poprzez wnoszenie
comiesigcznych oplat. Jezeli uzytkownicy nie wywigzujg sie¢ z tych obowiazkéw, Spotdzielnia
uruchamia dziatania windykacyjne okreslone w Regulaminie windykacji wierzytelnosci.

Wstepnym etapem monitorowania zalegloéci sa zawiadomienia o zadtuzeniu, ktorych w 2016
roku wystalismy do uzytkownikéw w ilosci 8.251. Znaczna ilo$é 0s6b w celu uniknigcia dodatkowych
kosztéw zwigzanych z windykacja dokonata czgsciowej lub catkowitej splaty zadhuzenia a 576 oséb
zwrdcito si¢ do Zarzadu Spo6tdzielni z wnioskiem o zawarcie ugody na ratalng sptate zadluzenia.

Wobec dluznikéw niewykazujacych woli splaty ani tez ugodowego rozwigzania swoich
probleméw z zadhuzeniem skierowalismy do Sadu 491 pozwoéw, a do egzekucji komorniczej 483

wnioski.
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W wyniku postepowania wewnatrzspoldzielczego w roku 2016 zostalo podjetych 13
prawomocnych uchwat w zakresie wykreslenia zadhizonych uzytkownikéw lokali mieszkalnych z
czlonkostwa w spotdzielni.

Na podstawie orzeczonych przez Sad eksmisji odzyskaliSmy 5 lokali mieszkalnych
zajmowanych przez osoby bez tytutu prawnego, a z wniosku Spétdzielni oraz z wnioskéw innych
wierzycieli, zostato sprzedanych w drodze przeprowadzonych przez Komornikéw licytacji — 9 lokali
mieszkalnych.

Spétdzielnia nadal realizuje wspotprace z Miejskim Osrodkiem Pomocy Spotecznej w
Glogowie w zakresie udzielania niezbednych informacji o naszych mieszkancach, ktérzy zwrocili si¢
do Osrodka o wsparcie i przyznanie $wiadczen z pomocy spoteczne;j.

W minionym roku 931 rodzin skorzystalo z dofinansowania do optat w formie dodatkéw

mieszkaniowych na laczng kwote 869.078,63 z1.

Ponizsza tabela przedstawia zestawienie zadluzen za lokale mieszkalne i uzytkowe z podzialem
na tytuly platnosci:

Lokale mieszkalne Lokale uzytkowe
Ogoélem
Wg stanu : oplaty zuzycie kredyty oplaty zZuzycie
Wz
w zl wody w z} w zk w zl wody w zl
01.01.2016 1. | 4.584.027,12 | 2.324.788,03 [ 1.921.018,56| 38.993,18 272.671,37 26.555,98
31.12.2016r. | 4.447.842,26 | 2.285.105,17 | 1.884.149,52 22.985,08| 235.676,86 19.925,63
zmiana -136.184,86 | -39.682,86| -36.869,04| -16.008,10| -36.994,51 -6.630,35

Wskazniki zadluzenia w oplatach w latach 2014-2016 ksztaltowaly sie nastepujgco:

2014 r. 2015 r. 2016 r.
zadluzenia ogoltem 6,51% 5,59% 5,34%
zadluzenia za lok. mieszkalne 6,42% 5,63% 5,41%
zadtuzenia za lok. uzytkowe 7,61% 5,15% 4,32%

Wskazniki wyliczono jako stosunek narastajgcej sumy zadhuzenia do rocznego wymiaru optat

za ostatni rok.

Systematyczna i skutecznie prowadzona windykacja powoduje, ze w Spétdzielni nie wystepuje

niebezpieczenstwo utraty ptynnosci finansowe;.



3.5. Podsumowanie sytuacji finansowej Spéldzielni na 31.12.2016 r.

1) Nadwyzka na dziatalnodci eksploatacyjnej narastajaco 1.620.939,52 z1
2) Stan funduszu remontowego 4.248.661,41 zt
3) Fundusz wolnych $rodkéw obrotowych 9.267.121,79 zt
4) Fundusz zasobowy w srodkach obrotowych - wpisowe 1.127.197,53 zt
5) Wynik netto za rok biezacy z pozostalej dziatalnosci gospodarczej 2.312.267,02 zt

Stan $rodkow finansujacych dzialalno$é biezaca na 31.12.2016 r. (poz.1do5) 18.576.187.27 z1

Zaleglosci w opfatach za uzytkowanie lokali mieszkalnych, uzytkowych oraz

w splacie kredytow i odsetek (-) 4.447.842,26 z1

Stan finansowy na 31.12.2016 r. 14.128.345,01 z}

W 2015 r. Spétdzielnia realizowata swojg dziatalno$¢ zgodnie z zatwierdzonym przez Rade
Nadzorczg planem finansowym Spéldzielni, ktéry sporzadzono w formie budzetéw poszczegblnych
rodzajow dziatalnosci i poszczegdlnych jednostek. Taka forma planowania pozwolila na pelng
kontrole prowadzonej dziatalnodci, jak i na szybkie reagowanie w przypadkach wystepowania
wigkszych odchylen w stosunku do zalozen.

Stan srodkéw finansowych w 2016 roku, stata kontrola przeptywéw finansowych w
Spotdzielni, efektywnie prowadzona windykacja oplat za uzytkowanie lokali oraz sprawdzone metody
planowania pozwolity na utrzymanie przez caty rok penej plynnogci finansowej Spoétdzielni oraz na
biezace realizowanie platnosci z tytutu zobowiazan podatkowych, ptacowych oraz dostaw mediow
(energii cieplnej i elektrycznej, wody itd.). Okresowe nadwyzki finansowe Spoétdzielnia lokowatla na

lokatach bankowych.

6. Wazniejsze zdarzenia w 2016 r.

6.1. Zdarzenia wplywajace na dzialalno$é Spéldzielni w 2016 r.

W 2016 roku w Spotdzielni odbylo sie jedno Walne Zgromadzenia Czlonkéw - w trzech
czesciach. Podzial Walnego Zgromadzenia na czesci jest decyzja Rady Nadzorczej, ktéra w zaleznosci
od potrzeb, sytuacji oraz programu realizowanego przez Walne Zgromadzenie decyduje o ilosci
czescel.

W 2016 kontynuowano realizacje drugiego etapu termomodernizacji budynkéw Spétdzielni.
Prace prowadzono na 7 budynkach i wszystkie zakoficzono. Ponadto ukoficzono docieplenie 11

budynkéw rozpoczetych w 2015 r. Program finansowany jest gléwnie przez mieszkancéw tych
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budynkéw z przejSciowym finansowaniem przez Spoldzielni¢ oraz z wykorzystaniem premii
termomodernizacyjnej uzyskiwanej po splacie przez Spotdzielni¢ kredytéw termomodernizacyjnych —
zgodnie z wymogami ustawy.

Na podstawie ustawy o efektywnosdci energetycznej z 15 kwietnia 2011 roku Spotdzielnia
podjeta dziatania w zakresie pozyskania dofinansowania do przeprowadzonych w latach 2011-2015
przedsigwzig¢ proefektywnosciowych w zakresie modernizacji wewnetrznych instalacji o$wietlenia
budynkéw mieszkalnych oraz modernizacji napedéw wind, a takze w zakresie termomodernizacji
w budynkach na ktére nie pozyskano dofinansowania w postaci premii termomodernizacyjnej.

Po opracowaniu wymaganych dokumentacji technicznych, ztozyliSmy wnioski do udzialu w
przetargu ogloszonym przez Prezesa Urzedu Regulacji Energetyki. W wyniku rozstrzygniecia
przetargu dwa nasze wnioski przeszly pozytywnie wszystkie weryfikacje i uzyskaly tzw. ,, Bialy
certyfikat”, a dokladnie $wiadectwo efektywnosci energetycznej, potwierdzajace dziatania stuzace
poprawie efektywnosci energetycznej. Swiadectwa efektywnosci energetycznej sa dokumentem
urzedowym z ktérego wynikaja prawa majatkowe zbywalne, stanowigce towar gietdowy podlegajacy
obrotowi na Towarowej Gieldzie Energii. W roku 2016 pozyskano S$wiadectwa efektywnosci
energetycznej na rzecz Spoldzielni oraz administrowanej przez Spoétdzielni¢ Wspdlnoty
Mieszkaniowej przy ulicy Wojska Polskiego 3-3a. Czes¢ przypadajacych dla Spétdzielni §wiadectw
zostata sprzedana na gieldzie na warto$é ok. 85.200,00 zt netto. Pozostale $wiadectwa zostaty
sprzedane w 2017 r., w tym na rzecz Spoldzielni na kwote ok. 110.000,00 zI netto i na rzecz
Wspdlnoty Mieszkaniowej na kwote ok. 110.000,00 zt. Dofinansowanie uzyskano na roboty zwigzane
z termomodernizacjg budynk6éw, na ktére nie pozyskano premii termomodernizacyjnej oraz na
wymiang o$wietlenia na klatkach schodowych.

Réwniez w 2016 roku Spotdzielnia ztozyta kolejne 4 wnioski na zrealizowane i planowane do
realizacji przedsigwzigcia proefektywnosciowe w zakresie wymiany oswietlenia w budynkach
mieszkalnych oraz wymiane napedéw w windach o wartosci ponad 350.000,00 zt. W przypadku
pozytywnego rozstrzygniecia $wiadectwa moga osiagnaé na gieldzie wartosé ponad 0,5 mln zotych.
Przetarg trwa.

Drugim zrédtem finansowania dziatan Spétdzielni w zakresie efektywnosci energetycznej jest
aplikowanie po $rodki unijne programu gospodarki niskoemisyjnej, w ramach Regionalnego Programu
Operacyjnego Wojewddztwa Dolnoslaskiego 2014-2020 ,, Dziatanie 3.3. Efektywnos¢ energetyczna w
budynkach uzytecznosci publicznej w sektorze mieszkaniowym”. Spétdzielnia w 2016 roku ztozyla w
Dolnoslaskiej Instytucji Posredniczacej trzy wnioski o dofinansowanie robét termomodernizacyjnych
na 29 budynkach w obrebie osiedli ,»Chrobry”, , Kopernik C”, ,,Piastow Sl. A” i ,Piastéw SI. B” o
tacznej wartosci prac blisko 13 min ztotych. W wyniku wielomiesiecznego postepowania

weryfikacyjnego zaledwie kilkadziesiat wnioskéw przeszio pozytywna ocen¢ techniczna, formalng i



20
merytoryczna, a tylko 5 otrzymato dotacje. Wérod 5 wnioskéw, ktére otrzymaty dofinansowanie na
pierwszym miejscu i na pigtym miejscu uplasowaty sie nasze dwa wnioski na termomodernizacje 25
budynkdéw na tgczng warto$é robét ponad 9 min zt. Wysoko oceniono nasze wnioski i przyznano nam
ponad 4.200.000,00 zt dotacji.

Rok 2016 byt pierwszym rokiem funkcjonowania nowego podziatu obowigzkéw w zakresie
odpowiedzialnosci za gospodarke remontows i stan techniczny instalacji elektrycznych w budynkach.
Pomimo pewnych probleméw wynikajacych gléwnie z przyzwyczajen oraz nowej sytuacji przede
wszystkim dla ADM-6w zaproponowane rozwigzania potwierdzity swoja zasadnos¢ i po okresie
wdrozeniowym jakim byl miniony rok zdecydowanie usprawnig tq sfere dziatalnosci Spoétdzielni.
Zmiany te pozwolily na przy$pieszenie modernizacji instalacji elektrycznych w budynkach oraz
zwigkszyly nadzor nad tymi instalacjami.

W 2015 roku Rada Nadzorcza przyjeta zaproponowang przez Zarzad strategie dzialalnosci
Spotdzielni na lata 2016-2020. Strategia ta obejmuje cztery podstawowe obszary: gospodarke
remontows, inwestycje, eksploatacje zasobéw i gospodarowanie majatkiem Spoétdzielni. W ramach
realizacji nowej strategii dziatalnosci Spotdzielni skupiono si¢ na dziataniach majacych na celu
zwigkszanie majgtku Spéldzielni i bardziej efektywnego wykorzystania srodkéw wolnych w obrocie.
Do takich decyzji nalezy decyzja o budowie budynku mieszkalnego z wykorzystaniem parteru na
biura administracji osiedlowej — na miejscu starych budynkéw administracji osiedla ,,Srédmiescie”.
W 2016 zakoriczono prace projektowe i uzyskano pozwolenie na budowe.

Wykonano remont wielostanowiskowego parkingu komercyjnego na osiedlu ,,Kopernik A”
przy ul. Oriona. Powstalo prawie 100 miejsc na terenie utwardzonym. Bezpieczefistwo zwicksza
oswietlenie oraz monitoring. W zwiazku z tym, ze tego typu parkingi cieszg si¢ duzym
zainteresowaniem mieszkancéw, w 2017 r. Spotdzielnia planuje wykonanie nastepnych parkingdw
tego typu.

Zakupiono budynek biurowy nalezacy do Spotdzielni , Kapciuszek™. Decyzje taka podjeto ze
wzgledu na atrakcyjng cene obiektu oraz konieczno$é poprawy warunk6éw pracy pracownikéw ZOiKS.
Do tej pory biura miescity si¢ gtéwnie w pomieszczeniach adoptowanych z lokali mieszkalnych. Po
przeprowadzce do nowego obiektu pomieszczeniom tym zostanie przywrdécona funkcja mieszkan.
Ponadto nowy obiekt umozliwi funkcjonowanie wszystkich dziatéw ZOiKS-u w jednym miejscu.
Innym argumentem na zakup tego obiektu byto bardzo niskie oprocentowanie lokat bankowych,
a zakupiony budynek - po remoncie i modernizacji - zdecydowanie zwiekszy majatek Spotdzielni
1 umozliwi réwniez rozszerzanie dziatalnosci Spotdzielni ( domy seniora, ustugi dla nieruchomosci

1 mieszkan itd. ).
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Funkcjonujaca nowa strona internetowa oraz nowy uktad odpowiednich zaktadek i zakres
mozliwosci pomaga w latwiejszym dostepie do informacji zaréwno mieszkaficom jak i pracownikom
Spétdzielni. Swiadczy o tym m.in. znaczne zwigkszenie si¢ liczby tzw. ,,wej$¢” na nasza strone.

Konsekwentnie prowadzona gospodarka remontowa przynosi efekty réwniez w zakresie
zmniejszania si¢ ilosci usterek i awarii na budynkach. Te, ktére obecnie wystepuja zwigzane sg
bardziej ze sposobem uzytkowania, a nie ze stanem technicznym zasobdw. Sg to przede wszystkim
problemy z kanalizacjg oraz zasilaniem w energie elektryczng poszczegdlnych lokali, zwlaszcza w
przypadkach uzycia znacznie wigkszej mocy od tej zawartej w umowie o dostawe pradu.
Zmniejszenie ilosci interwencji w naszych zasobach pozwolito wyjs¢ z oferta na $wiadczenie ustug
awaryjnych przez nasze calodobowe Pogotowie Awaryjne dla innych zarzadcOw i podmiotdw.
Obecnie kazdy wlasciciel nieruchomosci, zarzadca lub uzytkownik z naszego miasta moze korzystaé
z naszych ustug za odptatnoscia.

W 2016 r. przystapilismy réwniez do kolejnego etapu modernizacji naszych wind polegajacego
na likwidacji tzw. przedzialéw meblowych i otwarcia catej kabiny do uzytkowania. Zwigzane to jest
z wymiang zespotu napgdowego na nowy z wiekszym udzwigiem oraz wymiang innych podzespolow
m.in.: ramy kabiny z chwytaczami, ramy przeciwwagi, lin nosnych i modernizacjg aparatury sterowej
dzwigu. Wymiana zespoléw napedowych i likwidacja przedziatow meblowych poprawily warunki
swobodnego korzystania z dzwigdw przez mieszkancéw bez koniecznodci wzywania osoby
uprawnionej. W sumie Spotdzielnia wymienita w swoich zasobach 19 zespotow napedowych,
a likwidacja przedzialu meblowego objeta 14 wind, podnoszac przy tym poziom bezpieczenstwa,
zmniejszajagc zuzycie energii oraz likwidujac hatasy i drgania emitowane przez stare zespoly
napedowe.

Kontynuujemy nasze wspdlne przedsiewziecie z Towarzystwem Ubezpieczen UNIQA S.A.
w zakresie ubezpieczenia mieszkan przed zdarzeniami losowymi. Oplaty za ubezpieczenie s3
dodatkowym sktadnikiem oplat za mieszkania, a wigc nie musza by¢ wnoszone jednorazowo,
a wszystkie formalnosci mozna zalatwié w ADM-ach Spétdzielni. Dzigki takiemu rozwigzaniu
zwigksza sig stale liczba lokali z pelnym ubezpieczeniem.

Kontynuowano wspétprace z wladzami Miasta w temacie lokali, w ktérych uzytkownicy
posiadaja wyroki eksmisji polegajace na wykupieniu takich mieszkan przez Gming. W 2016 roku
Gmina wykupita 2 kolejne mieszkania. Kontynuowanie takiej praktyki przyczynia sie réwniez do
splaty wielu zadhuzen w oplatach za mieszkania.

W dalszym ciggu porzadkujemy réwniez sprawy terenowe i lokalowe w zakresie gtownie
lokali mato atrakcyjnych i nie przynoszacych dochodéw. W 2016 r. za zgoda Walnego Zgromadzenia
Cztonk6éw sprzedano trzy lokale uzytkowe o tacznej powierzchni 411,2 m2 za kwote 100.000,00 zt.

Wszystkie te lokale stanowily piwnice naszych obiektow.
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Przeprowadzono po raz kolejny okresowa ankiete wsréd mieszkancéw o jakosci naszych ustug
i potrzebach mieszkaficéw. Ankiete tym razem przygotowal i przeprowadzil zespét z PWSZ
w Glogowie pod kierownictwem Krzysztofa Czapli i Jerzego Herbergera. Otrzymalismy obiektywny
i rzeczowy material do wykorzystania w dalszym doskonaleniu naszej pracy. Ponadto jest to tez
przyktad na mozliwos¢ wykorzystania naszej glogowskiej uczelni przez lokalne firmy.

Jak co roku w okresie wakacyjnym zorganizowano na terenach osiedli pracg dla mlodziezy w
ramach programu ,,Praca mtodych”. Program ma przede wszystkim na celu przyblizenie miodym
ludziom probleméw zwigzanych z utrzymaniem zasobéw mieszkaniowych oraz kosztami takiego
utrzymania. Odkad rozpoczgto realizacje tego programu ilo§¢ bezmys$lnych dewastacji na osiedlach
znacznie spadia.

W mijajacym roku Spétdzielnia uczestniczyta réwniez w konkursie na tzw. ,,Gazele Biznesu” i
z przyjemnoscig informujemy, ze po postgpowaniu konkursowym taki tytut otrzymata. Réwniez
przyznano nam wyroznienie Zwigzku Rewizyjnego Spétdzielni Mieszkaniowych RP za osiagniecia w

zakresie dziatalnosci na rzecz lokalnej spotecznosci.

6.2. Wazniejsze osiagniecia w dziedzinie badan i rozwoju

Praktycznie w wigkszo$ci nieruchomosci zostat wdrozony system zdalnego odczytywania
wodomierzy domowych dzieki zastosowaniu specjalnych naktadek elektronicznych na wodomierze.
Oprécz samych urzadzen system ten wymagal wdrozenia odpowiedniego oprogramowania
komputerowego i przyjecia jednolitych zasad zdalnego odczytu w Spoldzielni. Wprowadzane
wodomierze z nakladkami przystosowanymi do zdalnego odczytu oraz wskazujacymi inne btedy
i ingerencje w wodomierz pozwalajg na dokladniejsza analize wystepowania réznic we wskazaniach
wodomierzy domowych i gtéwnego oraz szybkie wytapywanie roznych usterek, bledow czy ingerencji
lokatora. Obecnie prowadzimy rozpoznanie zastosowania nastgpnej generacji wodomierzy domowych
— wodomierzy ultradzwigkowych o bardzo doktadnych wskazaniach.

Wykonanie modernizacji kominéw wentylacyjnych przy wykorzystaniu obrotowych nasad
kominowych, ktére s urzadzeniami dynamicznie wykorzystujacymi site wiatru do wspomagania
ciggu kominowego pozwolilo na prowadzenie dalszych obserwacji skutecznosci takiego rozwigzania
i zasadno$ci wprowadzania go na wszystkie obiekty. Zasadno$é stosowania tych rozwigzan jest
uwarunkowana zabezpieczeniem doptywu powietrza zewnetrznego do mieszkan, co potwierdzity
wszystkie badania, obserwacje i pomiary. Konieczne jest wiec zastosowanie specjalnych
nawiewnikéw okiennych i to w odpowiedniej ilosci w stosunku do wielkosci mieszkania. Niestety
takie rozwigzanie nie spotyka si¢ ze zrozumieniem mieszkaficow i wigkszo$¢ z nich nie wyraza zgody

na ich montaz.
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Wystgpilismy réwniez do WFOS o dofinansowanie nam prac zwigzanych z instalacjami
fotowoltaicznymi  na naszych  budynkach. Dog$wiadczalnie wybraliSmy  dwa  budynki
11-kondygnacyjne i wykonali$my odpowiednia dokumentacje techniczna. W 2017 roku chcemy te

instalacje wykonaé i ocenié ich efektywnosé.

6.3. Zagadnienia dotyczace srodowiska naturalnego

Za najwazniejsze dzialania w zakresie ochrony $rodowiska uznajemy kontynuowanie trzech
programéw majgcych na celu oszczednosé energii. Jest to program docieplania budynkéw, ktére
takiego procesu jeszcze nie przeszty.

Kontynuowano wymiane o$wietlenia klatek schodowych i $wiatet administracyjnych na
ledowe, a wigc zuzywajace znacznie mniej energii elektrycznej co przynosi efekty, ktére wskazano
wyzej. Realizowano program wymiany wciggarek wind na wciagarki nowej generacji pracujgce
plynniej, ciszej i zuzywajace znacznie mniej energii elektryczne;.

Od paru lat prowadzimy rewitalizacje terenow zielonych wokot budynkéw polegajaca m.in. na
wymianie drzewostanu, krzewéw, trawnikéw wraz z rekultywacja przydeptow i miejsc zniszczonych
przez samochody. Niestety s3 to coraz wigksze koszty wynikajace zaréwno z zakresu robét jak i nie

sprzyjajacej aury dla terenow zielonych.

7. Plany i zamierzenia Spéldzielni w latach nastepnych

W zwigzku z pracami sejmu nad kolejnymi projektami ustaw o spdtdzielniach mieszkaniowych
1 prawa spéldzielczego, ktérych rozwiazania sa nieprzewidywalne, a wrecz w niektérych propozycjach
wprost likwidujace spétdzielni mieszkaniowe, trudno planowaé powazniejsze zamierzenia na
przysztos¢. Konsekwentnie bedziemy realizowaé przyjeta strategie dziatania spéldzielni na lata
2016 —2020 i czekaé na rozstrzygniecia sejmowe.

W 2017 roku planujemy rozpoczecie budowy budynku mieszkalnego przy ul. Strzeleckiej wraz
a biurami administracji osiedla ,Srédmiescie” oraz remont i przystosowanie do naszych potrzeb
zakupionego budynku biurowego przy ul. Sikorskiego.

Bedziemy kontynuowali programy termomodernizacji oraz modernizacji wind i instalacji
elektrycznych. Planujemy réwniez budowe trzech parkingow komercyjnych oraz modernizacje
naszych lokali uzytkowych.

Spoétdzielnia dalej bedzie prowadzi¢ szerokg dziatalnogé spoteczno-edukacyjng oraz
wspolprace i wspomaganie lokalnych instytucji, organizacji i inicjatyw. Szerzej chcemy zaangazowaé
si¢ w dzialalno$¢ edukacyjna, ktéra jest naszym zdaniem szczegélnie uzasadniona przy zwigkszaniu

si¢ aktywnosci mieszkancow.
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Inne programy i zamierzenia, zwlaszcza w zakresie wspolnych z mieszkancami inicjatyw

spotecznych i samopomocowych, zostang wstrzymane do czasu zakorczenia prac nad zmiang

warunkow prawnych funkcjonowania spotdzielni mieszkaniowych.

Gtogoéw, 2017-03-08

Opracowal: Zarzad Spoldzielni
Izabela Wieleba




