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Spotdzielnia Mieszkaniowa NADODRZE

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI SPOLDZIELNI

MIESZKANIOWEJ ,,NADODRZE” ZA 2018 ROK

NA PODSTAWIE USTAWY O RACHUNKOWOSCI Z DNIA 29 WRZESNIA 1994 R.
Z POZNIEJSZYMI ZMIANAMI

1. Informacje ogolne o Spéldzielni Mieszkaniowej “Nadodrze”

1.1. Stan zasobow

Na koniec 2018 roku powierzchnia uzytkowa lokali mieszkalnych i uzytkowych w Spétdzielni
Mieszkaniowej “Nadodrze” w Glogowie wynosila facznie 795.788,50 m? w tym:

zasoby mieszkaniowe obejmujace 14.694 lokale mieszkalne - 763.052,90 m?,

- lokale ustugowe - 27.373,60 m?,

- garaze - 5.362,00 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 wyodrgbnione nieruchomosci jedno lub wielobudynkowe, ktorych jest
tacznie 81. Wyodrebnione nieruchomogci stanowia obecnie podstawowe jednostki zarzadzania

Spotdzielnia.

Podzial zasob6w mieszkaniowych na poszczegélne osiedla przedstawia si¢ nast¢pujaco:

Osiedle Ilo$¢é nieruchomosci Li.czba lokali l?owierzchniaz
mieszkalnych uzytkowa w m
Srédmiescie 14 1661 77 697,5
Hutnik 11 1915 82 161,2
Chrobry 9 2 145 99 870,1
Kopernik A 9 1869 92 375,2
Kopernik B 9 2070 119 574,1
Kopernik C 11 2244 121 258,8
Piastow Slaskich A 9 1594 96 557,5
Piastow Slaskich B 9 1196 73 558,5




1.2. Organizacja Spéldzielni

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

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

Kierownicy osiedli posiadajac pelnomocnictwa do dokonywania szeregu czynnosci prawnych
zwiazanych z dziatalnoécia danego osiedla, majg szerokie kompetencje decyzyjne w sferze gospodarki
zasobami mieszkaniowymi.

Zaktad Obstugi i Koordynacji Spotdzielni (ZOiKS) ma za zadanie prowadzenie wszystkich
funkcji ewidencyjnych, regulacyjnych, zarzadczych i kontrolnych Spoétdzielni, a wige centralne]
ksiegowosci, windykacji naleznosci, koordynowania dziatalnosci, planowania strategicznego, obstugi
technicznej i cztonkowskiej oraz kontroli. Obejmuje on wszystkie niezbedne dziaty i komorki
spetniajace funkcje ogdlne, wspolne dla wszystkich jednostek organizacyjnych, do ktérych naleza
m. in.:

- ewidencja ksiggowa, rachunkowos¢ finansowa i zarzadcza oraz sprawozdawczos¢,
- obstuga finansowa, podatki i optaty, windykacja naleznosci,

- planowanie, analizy ekonomiczne,

- obstuga prawna i specjalistyczna,

- sprawy czlonkowsko — mieszkaniowe,

- obsluga 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 organdéw samorzadowych.
Planowane koszty funkcjonowania ZOiKS sa ujmowane w odrebnym budzecie zatwierdzanym przez
Rade Nadzorcza Spoétdzielni.

Poza gospodarka zasobami mieszkaniowymi Spotdzielnia prowadzi dziatalnosc pomocniczg na
potrzeby administracji osiedlowych. Swiadezy rowniez ustugi na zewnatrz, celem pozyskania
dodatkowych dochodéw. Funkcje te peini Centrum Techniczne Spoldzielni, w skiad ktorego
wchodzg nastepujace wydzialy:

- Wydzial Uslug Technicznych, ktory swiadezy ushugi w zakresie:
e wymiany wodomierzy,
e przegladéw instalacji gazowej,

e ushug transportowych,
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e konserwacji i obstugi instalacji elektrycznych,
e remontdw i konserwacji instalacji elektrycznych, gazowych, wodnych, kanalizacyjnych

i cieptowniczych,

e calodobowego usuwania usterek w/w instalacji.
- Wydzial Ushug Dzwigowych i Elektrycznych, ktéry prowadzi dziatalnos$¢ w zakresie:
e konserwacji dzwigow,
e napraw, remontow i modernizacji dZwigow,
e montazu dzwigdw oraz platform dla os6b niepelnosprawnych,
e przegladu i przygotowania do odbioréw i badan okresowych dzwigéw,
e udzialu w badaniach dzwigéw prowadzonych przez Urzad Dozoru Technicznego oraz obstugi
tych badan,
e kontroli instalacji elektrycznych w budynkach, lokalach mieszkalnych oraz ustugowych,
« kontroli instalacji odgromowych.

Centrum Techniczne Spoldzielni jest zobligowane do dziatania na zasadzie efektywnosci
ekonomicznej. Oznacza to, iz zobowigzane jest wypracowywaé przychody w wysokosci pokrywajacej
co najmniej koszty wlasne dziatalnosci oraz czgsciowo koszty zarzadzania ZOiKS w wysokosci
okreslonej uchwalg Rady Nadzorczej.

Wszystkie rozliczenia pomigdzy wyodrebnionymi jednostkami  Spoétdzielni 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 Spoldzielni

Dziatalno$é¢ Spotdzielni nadzoruje na biezaco Rada Nadzorcza, a funkcjonowanie administracji
osiedlowych - Rady Osiedla. Najwyzszym organem samorzadowym spoldzielni jest — zgodnie
z ustawg o spotdzielniach mieszkaniowych - Walne Zgromadzenia Czlonkéw, zwolywane w
czedciach odpowiadajacych poszezegdlnym osiedlom. Zebrania zwolywane sa wg potrzeb, nie rzadziej
niz raz w roku.

Statutowymi organami samorzadowymi W naszej Spoldzielni, z uprawnieniami opiniowania
i wnioskowania, sa Zebrania Wyodrgbnionych Nieruchomosci. Zwolywane sg co najmniej dwa razy
w roku oraz w kazdym przypadku, w ktérym niezbgdne jest wypowiedzenie si¢ mieszkancow danej
nieruchomosci.

Dziatalno$cia Spotdzielni w 2018 r. kierowal oraz reprezentowal jg na zewnatrz trzyosobowy
Zarzad. Kazdy z cztonkéw Zarzadu kierowat pionami, na ktére podzielono organizacyjnie dziatalnos¢

calej Spotdzielni i odpowiadat za rzetelng prace podlegtego mu pionu.
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Zarzad kierowal biezaca praca Spoldzielni i wykonywal obowigzki wynikajace ze Statutu
Spétdzielni poprzez podejmowanie kolegialnych decyzji.

Przepisy ustawy Prawo Spoldzielcze stanowiagce, iz Zarzad Spétdzielni jest organem
wykonawczym Spétdzielni okreslajg takze zakres jego obowiazkow, uzupelniony w postanowieniach
Statutu Spétdzielni i Regulaminu Zarzadu zatwierdzonego przez Rad¢ Nadzorczg.

Podczas 53 protokotowanych posiedzen, jakie odbyly si¢ w 2018 r., Zarzad Spoétdzielni podjat
1657 kolegialnych decyzji w formie uchwal. Decyzje te dotyczyly w szczegolnosci tematyki
z zakresOw:

e spraw czlonkowsko-lokalowych, najmu lokali, miejsc postojowych, innych pomieszczen
i dzierzaw terendw;

e przygotowania projektow planow gospodarczo-finansowych, remontowych,
termomodernizacyjnych i innych przedktadanych nastgpnie Radzie Nadzorczej celem
zatwierdzenia;

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

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

e analizowania informacji opracowywanych przez poszczeglne komoérki  organizacyjne
Spétdzielni, a dotyczacych biezacej dziatalno$ci Spoétdzielni;

e przygotowywania oraz przedstawiania informacji i sprawozdan Radzie Nadzorczej Spotdzielni;

e zawierania umoéw, prowadzenia polityki kadrowo-placowej Spoldzielni, wspoétdziatania
z organami administracji panstwowej oraz organizacjami spéldzielczymi, gospodarczymi i
spotecznymi;

e zarzadzania na zlecenie wspolnotami mieszkaniowymi.

Czlonkowie Zarzadu referowali przygotowane materialy, sprawozdania, informacje i dane
dotyczace catoksztattu dziatalnosci Spoldzielni zaréwno podczas plenarnych posiedzen Rady
Nadzorczej, jak i podczas obradowania komisji Rady, ktére sprawy te analizowaty wydajac stosowne

opinie.

1.4. Czlonkowie Spoéldzielni i lokale mieszkalne w liczbach

Liczba cztonkéw Spétdzielni corocznie zmienia sig. O ile w latach ubieglych wykazywata
tendencje malejaca, to po zmianie przepisow ustawy O spotdzielniach mieszkaniowych
wprowadzonych Ustawg z dnia 20 lipca 2017 1. 0 zmianie ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych,
ustawy —Kodeks postgpowania cywilnego oraz ustawy — Prawo spotdzielcze (Dz.U. z 2017 r. poz.

1596) liczba cztonkow systematycznie wzrasta.
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Wedlug stanu na dzien 31.12.2018r. ogélna liczba cztonkéw Spétdzielni wynosita 16 982.

Sktad cztonkéw przedstawiat si¢ w nastgpujacy sposob:

e 16793 cztonkéw posiadajacych prawo do lokali mieszkalnych,

e 154 czlonkéw, ktorym przystuguje wylacznie prawo do lokalu uzytkowego lub garazu,

o 35 cztonkdw, ktorzy zostali wpisani do rejestru cztonkoéw w zwigzku z zawarciem umowy

o budowe lokalu w realizowanej prze Spéldzielni¢ inwestycji przy ul. Strzeleckiej 48.

W okresie od 01.01.2018 r. do 31.12.2018 r. do rejestru czlonkéw Spotdzielni zostato
wpisanych 1 034 nowych cztonkéw w zwiazku z nabyciem prawa do lokali potozonych w zasobach
Spotdzielni lub zawarciem umowy o budowg lokali oraz zlozeniem deklaracji cztonkowskiej przez
wiascicieli mieszkan wyodrebnionych na wiasnos¢ nabytych przed dniem wej $cia w zycie nowelizacji
ustawy z 2017 r. W tym samym okresie 586 cztonkéw zostato skreslonych z rejestru cztonkéw
Spotdzielni w zwigzku ze zbyciem prawa do lokalu, a z tytutu zgonu liczba cztonkéw Spotdzielni
zmniejszyta si¢ o 181. Ogoélem w 2018 r. w stosunku do 2017 r. liczba cztonkéw Spotdzielni
zwiekszyla sie 0 267 czlonkow.

W 2018 r. w prowadzonej przez Spotdzielni¢ ewidencji lokali mieszkalnych dokonano 1 296
zmian wynikajacych np. ze zmiany whascicieli lokali, ze zmiany tytulu prawnego do lokalu czy tez
nabycia cztonkostwa przez wiascicieli lokali nie bedacych uprzednio czlonkami Spétdzielni.
W zwiazku z zawartymi na rynku wtornym transakcjami kupna — sprzedazy lub zamiany lokali
mieszkalnych oraz darowiznami dokonano 397 zmian. Zgloszone zgony czlonkow i oséb nie
bedacych czionkami Spotdzielni, ktorym przystugiwaly prawa do lokali mieszkalnych oraz
przeprowadzone postgpowania spadkowe spowodowaly konieczno$¢ dokonania 267 zmian.
W zwigzku z zarejestrowaniem w rejestrze czlonkéw Spoéldzielni osob, ktore ziozyly deklaracje
przystapienia do Spotdzielni w trybie art. 3 ust. 3! ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych z uwagi
na posiadanie prawa do lokali stanowigcych odrgbna nieruchomos¢ oraz 0sob, ktore wspolnie z
matzonkami bedacymi cztonkami Spétdzielni posiadaja spoldzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu
mieszkalnego dokonano 561 zmian. Pozostale zmiany wynikaly z przedlozenia dokumentow
majacych wpltyw na prowadzong przez Spoldzielnie ewidencje ptatnikow za lokale mieszkalne, np.
dotyczyly dokonanych podziatéw majatkow wspolnych, zawartych umow o rozszerzenie wspdlnosei
prawa do lokalu, ponownego zawarcia umow o ustanowienie spotdzielczego lokatorskiego prawa do
lokalu po uregulowaniu zadluzenia wobec Spoldzielni, nabycia lokalu w drodze przetargow
organizowanych przez Spotdzielnig.

Na dzien 31.12.2018 r. zasoby Spotdzielni liczyly 14 694 lokali mieszkalnych, w tym:

e 5 392 mieszkania zajmowane na warunkach spétdzielczego wlasnoéciowego prawa do

lokalu,

e 8862 mieszkania wyodrebnione na wlasnos¢ osob fizycznych,



8
e 292 mieszkania o statusie spoldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu,
e 40 mieszkan zajmowanych przez osoby nie posiadajace tytutu prawnego w zwiazku
z wygasnieciem przystugujacego im spoldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu
i wygasniecia umowy najmu,
e 112 mieszkan wyodrebnionych na wtasnos¢ Spotdzielni.
Spotdzielnia w 2018 r. kontynuowata realizacje skladanych przez czlonkéw wnioskow
o zawarcie umowy przeniesienia wilasnosci lokali w trybie ustawy z dnia 14 czerwca 2007 1.
o spotdzielniach mieszkaniowych. Zostato ztozonych i zrealizowanych S35 wnioskéw, w tym:
e 35 wnioskow cztonkéw, ktorym przyshugiwato spotdzieleze lokatorskie prawo do lokalu,

e 20 wnioskéw czlonkéw, ktérym przyshugiwato spéldzielcze wiasnosciowe prawo do

lokalu.

2. Oplaty za mieszkania

Zasady ustalania opfat za lokale okreslajg przepisy Ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych.

Czlonkowie Spoldzielni, ktérym przystuguja spoétdzielcze prawa do lokali, sg obowigzani
uczestniczyé w pokrywaniu kosztéw zwigzanych z eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci w
czgéciach przypadajacych na ich lokale, eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych
mienie Spotdzielni przez uiszczanie oplat zgodnie z postanowieniami Statutu.

Czlonkowie Spotdzielni bedacy whascicielami lokali sg obowiazani uczestniczy¢ w pokrywaniu
kosztéow zwiazanych z eksploatacjg i utrzymaniem ich lokali, eksploatacja i utrzymaniem
nieruchomoéci  wspdlnych, eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomogci stanowigcych mienie
Spoldzielni przez uiszczanie oplat zgodnie z postanowieniami Statutu.

Osoby nie bedace cztonkami Spétdzielni, ktorym przystuguja spotdzielcze wlasnosciowe
prawa do lokali, s3 obowigzane uczestniczyé w pokrywaniu kosztow zwigzanych z eksploatacja i
utrzymaniem nieruchomosci w czgsciach przypadajacych na ich lokale, eksploatacja i utrzymaniem
nieruchomosci stanowiacych mienie Spotdzielni przez uiszczanie optat na takich samych zasadach jak
cztonkowie Spoétdzielni.

Wiasciciele lokali nie bedacy czlonkami Spotdzielni sa obowiazani uczestniczy¢ w pokrywaniu
kosztéw zwigzanych z eksploatacjg i utrzymaniem ich lokali, eksploatacja i utrzymaniem
nieruchomogci wspolnych. Sa oni réwniez obowigzani uczestniczyé w wydatkach zwigzanych z
eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych mienie Spotdzielni, ktore sg przeznaczone do
wspolnego korzystania przez osoby zamieszkujace w okreslonych budynkach lub osiedlu. Obowiazki

te wykonujg przez uiszczenie oplat na takich samych zasadach, jak cztonkowie Spotdzielni.
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Przyjete w ramach budzetéw poszczegélnych wyodrgbnionych nieruchomosci miesi¢czne
stawki optat obowigzujg caly okres rozliczeniowy i maja charakter zaliczek na poczet pokrycia
kosztow utrzymania i eksploatacji tych nieruchomosci. Podlegaja one ostatecznemu rozliczeniu po
zamknieciu roku obrotowego (roku kalendarzowego). Jesli wowczas okaze sie ze wystepuja réznice,
rozlicza sig je poprzez odpowiednie skalkulowanie opfat na rok nastepny.

Rozliczanie kosztéw na poszczegdlne wyodrebnione nieruchomosei powoduje zroznicowanie
wysokosci kosztéw w ramach tych nieruchomosei (sa to m.in. podatki, ubezpieczenia, energia
elektryczna, utrzymanie czystosci, utrzymanie terenow zielonych, konserwacje). W zwigzku z
powyzszym ustalone na podstawie planowanych kosztow stawki oplat na eksploatacj¢ podstawowg sa
zréznicowane na poszczegdlnych nieruchomosciach.

Natomiast wysoko$é odpiséw na fundusz remontowy zalezy od przyjetych planéw rzeczowych
na poszczegodlnych nieruchomosciach.

W 2018 r. tylko w nielicznych przypadkach, w ktérych nie udato sie utrzymac oplat na
poziomie 2017 roku podwyzki byly nieznaczne i wynikaty gléwnie z planowanego ujemnego bilansu
zamkniecia 2017 roku.

Zestawienie obowigzujacych w 2018 roku stawek opfat i odpisow na fundusz remontowy

na poszczego6lnych osiedlach i nieruchomosciach przedstawiaja ponizsze tabele.

Wysokosc¢ stawki eksploatacji podstawowej w 201 8 r. dla lokatorskiego i spéldzielczego wlasnoSciowego prawa
z czlonkostwem

NUMER NIERUCHOMOSCI
OSIEDLE
1 2 3 4 s 6 7 8 9 |10 | 11 | 12 13 | 14
Srodmiescie 250, 235 195 238 244 243 233 2,10 227 245 267 245 230 225
Hutnik 255 3,00 265 250 250 245 255 243 236 261 2,50
Chrobry 2,53 245 255 241 252 245 234 230 2,63
Kopernik A 2760 245 262 223 215 244 220 233 2,10
Kopernik B 190 1,95 195 195 215 200 195 189 187
Kopernik C 199 225 211 220 207 230 225 215 230 222 2,10
Piastow SI. A 224/ 2,14 210, 215 200 208 199 2,10 230
Piastow Sl B 2310 2,32 2,170 227 2,15 225 2,25 2,30 2,42
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Wysoko$¢ odpisu na fundusz remontowy w 2018 r. (bez odpisu na termomodernizacje)

OSIEDLE NUMER NIERUCHOMOSCI
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14

Srédmiescie 1,92 1,57 154 147 187 243 207 190 142 257 2,07 1,51 1,57 1,67
Hutnik 1,650 195 165 165 205 145 180 185 155 145 135
Chrobry 1,55) 1,60 1,50 1,50, 1,50, 145 0,70, 0,90, 0,95
Kopernik A 1,67 142 162 167 147 1,57 1,52 157 148
Kopernik B 1,53 1,53, 144/ 1,03 143 138 143 153 143
Kopernik C 1,42 143 164/ 145 125 128 143 090 1,07 095 0,86
Piastow SI. A 1,40, 1,29 145 1,12/ 0088 0093 108 137 081
Piastow SI. B 1.86/ 1,68/ 0,81/ 1,48 0,98 1,19 100 085 144

Wysokosci odpiséw na fundusz remontowy ujete w tabeli powyzej nie uwzgledniajg

dodatkowych odpis6w na termomodernizacj¢ i remonty wind, ktoére wystgpily w 2018 roku na n/w

osiedlach:

1) Osiedle ,,Chrobry”:
- nieruchomo$é nr 07 obejmujaca budynki przy ul. A. Krajowej 2-30:

e dla budynkéw posiadajacych urzadzenia dzwigowe przy ul. A. krajowej 2-16 — odpis

na fundusz remontowy wind w wys. 0,50 z/m?/m-c¢;

e dla budynkoéw przy ul. A. Krajowej 2-8 — odpis na termomodernizacj¢ W wys.

1,30 z/m?/m-c;

e dla budynkéw przy ul. A. Krajowej 10-30 — odpis na termomodernizacj¢ w wys.

1,90 z¥/m?/m-c;

- nieruchomo$é nr 08 obejmujaca budynki przy ul. Stawnej 6-10, ul. Obr. Pokoju 6-8

i ul. A. Krajowej 2A-2F — odpis na termomodernizacj¢ w wys. 1,40 zt/m?*/m-c;

- nieruchomo$é nr 09 obejmujaca budynki przy ul. Stowianskiej 7-11, ul. Grunwaldzkiej
17-25 i ul. Stawnej 16-16A.
e dla budynkéw posiadajacych urzadzenia dzwigowe przy ul. Stawnej 16-16A i ul.

Grunwaldzkiej 17-21 — odpis na fundusz remontowy wind w wys. 0,30 z/m?/m-c;

e dla budynkéw przy ul. Stowianskiej 7-11 i ul. Grunwaldzkiej 17-25 — odpis na

termomodernizacje w wys. 1,40 z{/m?*/m-c;

2) Osiedle ,,Kopernik B”:

- nieruchomosé nr 04 obejmujaca budynki przy ul. Kosm. Polskich 79-91, 93-103, 105-113,
115-1211 123-127:
e dla budynku przy ul. Kosm. Polskich 123-127 — odpis na termomodernizacj¢ w wys.

0,99 zl/m?/m-c;
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3) Osiedle ,,Kopernik C”:

- nieruchomo$é nr 08 obejmujaca budynki przy ul. Orbitalnej 21-23, 25-27 — odpis na

termomodernizacje w wys. 1,30 zl/m?/m-c;

- nieruchomo$é nr 09 obejmujgca budynki przy ul. Gwiazdzistej 1-7 — odpis na

termomodernizacje w wys. 1,48 zI/m?/m-c;

- nieruchomo$é nr 10 obejmujaca budynki przy ul. Saturna 14-64 - odpis na

termomodernizacje w wys. 1,30 zl/m*/m-c;

- nieruchomo$é nr 11 obejmujaca budynki przy ul. Saturna 66-96, ul. Merkurego 12-32 —

odpis na termomodernizacj¢ w wys. 1,20 zl/m?/m-c;

4) Osiedle ,,Piastow SL. A”:

- nieruchomo$é nr 04 obejmujaca budynki przy ul. W. Lokietka 1-17 1 40-44:

e dla budynku przy ul. W. Lokietka 15-17 — odpis na termomodernizacj¢ W wys.
1,55 zV/m?*/m-c;

- nieruchomo$é nr 05 obejmujaca budynki przy ul. W. FLokietka 19-23, 10-34
i ul. Krolewskiej 16 — odpis na termomodernizacj¢ w wys. 1,30 z/m?/m-c;

- nieruchomo$é nr 06 obejmujaca budynki przy ul. Dobrawy 2-16, 3-11, ul. Galla Anonima
1-9, 4-6, ul. H. Brodatego 2-4 i ul. H. Poboznego 1-3 — odpis na termomodernizacj¢ w
wys. 1,38 z/m?*/m-c;

- nieruchomo§¢é nr 07 obejmujaca budynki przy ul. Budziszynskiej 1-33 — odpis na
termomodernizacje w wys. 1,25 z{/m*m-c;

- nieruchomo$¢ nr 09 obejmujaca budynki przy ul. Plac Mieszka I 1-9 i ul. Budziszynskiej
8-12:

e dla budynkéw przy ul. Plac Mieszka I 1-3 i ul. Budziszynskiej 8-12 — odpis na
termomodernizacje w wys. 1,38 zI/m?/m-c;
5) Osiedle ,,Piastow S1. B”:

- nieruchomo$é nr 03 obejmujaca budynki przy ul. Jagiellonskiej 2-6, 8-14 1 16-22 — odpis na

termomodernizacje w wys. 1,37 z{/m?/m-c;

- nieruchomosé nr 05 obejmujaca budynki przy ul. Kasztelanskiej 2-10 i ul. Jagiellonskiej 55

— odpis na termomodernizacj¢ w wys. 1,29 zV/m?*/m-c;

- nieruchomo$é nr 07 obejmujaca budynki przy ul. Wawelskiej 5-9 i ul. Piasta Kotodzieja

4-14 — odpis na termomodernizacj¢ w wys. 1,43 z/m?/m-c;

- nieruchomo$¢ nr 08 obejmujaca budynki przy ul. L. Biatego 9-15, ul. Dziadoszan 2-8

i ul. Wawelskiej 11-13 — odpis na termomodernizacj¢ w wys. 1,32 zV/m?*/m-c.
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Przychody z tytulu oplat wnoszonych przez mieszkafcow, jak i dochody z pozytkow po
opodatkowaniu podatkiem dochodowym od 0sob prawnych nie zawsze pokrywajg si¢ z faktycznie
poniesionymi w danym roku kosztami zwigzanymi z eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci,
dlatego tez powstale na poszczegélnych wyodrgbnionych nieruchomosciach nadwyzki lub niedobory

pozostaja do rozliczenia w 2019 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 uzytkownikow lokali zaliczki na
poczet centralnego ogrzewania rozliczane s3 na podstawie poniesionych kosztow. Oznacza to, ze
zarébwno w budynkach w ktérych koszty zakupu dzielone sa na podstawie podzielnikéw kosztow, czy
tez na podstawie powierzchni uzytkowych lokali, po zakoAczeniu sezonu grzewczego nastgpuje
catkowite rozliczenie uzytkownikéw lokali.

Sezon grzewczy 2017/2018 trwat od 14 wrzesnia 2017 r. do 27 kwietnia 2018 r., tj. 226 dni
i byt krétszy od poprzedniego o 6 dni. Koszty zakupu ciepta wyniosty 29.359.512,05 zt i bylty nizsze
0 3,8% w stosunku do sezonu 2016/2017. Natomiast zuzycie ciepta w zasobach Spotdzielni wyniosto
422.471,84 GJ i byto 0 5,4% nizsze w stosunku do sezonu ubiegtego.

W sezonie grzewczym 2017/2018 taryfa dla ciepta zmienita sie dwukrotnie, tj. z dniem 1 marca
i 1 maja 2018 r. W wyniku tych zmian:
- oplata za 1 GJ wzrosta 0 4,1% i wynosita 56,57 z1,
- optata za 1 MW wzrosta o0 3,2% i wynosita 10.519,10 zt.

Koszty zakupu energii cieplnej z trzech ostatnich sezonéw grzewczych przedstawia ponizsza

tabela:
Sezon grzewczy 2015/2016 2016/2017 2017/2018
Zuzycie ciepla [GJ] 415.888,35 446.522,73 422.471,84

Koszty zakupu energii cieplnej [z1] 28.673.223,64| 30.532.126,33| 29.359.512,05
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3.2. Rozliczenie zuzycia wody i odprowadzenia §ciekow

Rozliczenie zuzycia wody i odprowadzenia sciekéw dokonywane jest na podstawie wskazan
wodomierzy gtéwnych i wskazan wodomierzy lokalowych oraz aktualnie obowigzujacej taryfy
dostawcy wody, tj. Przedsigbiorstwa Wodociagéw i Kanalizacji (PWiK) w Glogowie. Rozliczenie to
obejmuje oplaty za zuzycie wody zimnej i odprowadzenie Sciekéw, inne opfaty wynikajace z w/w
taryfy oraz roéznice pomigdzy wskazaniami wodomierza gléwnego a sumg wskazan wodomierzy
lokalowych.

Optaty za wode wnoszone przez uzytkownikéw lokali na podstawie faktur sporzagdzanych w
oparciu 0 odczyty wodomierzy lokalowych traktowane sg jako zaliczki na poczet pokrycia
catkowitych kosztéw dostawy wody i odprowadzenia Sciekéw. Zgodnie z ,,Regulaminem rozliczania
zuzycia wody i odprowadzania $ciekéw w lokalach Spétdzielni Mieszkaniowej ,,Nadodrze” w
Glogowie” catkowite koszty podlegaja rozliczeniu po zakonczeniu okresu rozliczeniowego, ktory trwa
od 01 stycznia do 31 grudnia danego roku. Ostateczne rozliczenie kosztow dostawy wody
dokonywane jest odrebnie dla wszystkich uzytkownikéw lokali w ramach danej jednostki
rozliczeniowej. Nastepuje onow formie dodatkowych faktur korygujacych, uwzgledniajacych
wniesione weze$niej zaliczki.

W styczniu 2018 roku weszta w zycie nowa regulacja dotyczaca gospodarki wodno -$ciekowej.
W jej efekcie powotana zostala nowa instytucja rzadowa Panstwowe Gospodarstwo Wodne Wody
Polskie (PGW WP), ktéra zgodnie z nowymi przepisami zatwierdza taryfy optat za wodg i Scieki.
W maju 2018r. PGW WP zatwierdzito ustalona przez PWiK w Glogowie taryfe dla zbiorowego
zaopatrzenia w wode i zbiorowego odprowadzenia $ciekéw na terenie Gminy Miejskiej Glogow na
okres 3 lat. W zwiazku z powyzszym od dnia 1 czerwca 2018r. ulegly zmianie stawki oplat za wode
i écieki, co spowodowato konieczno$¢ dodatkowego rozliczenia kosztow dostawy wody w trakcie

okresu rozliczeniowego, tj. na dzien 31.05.2018r.

4. Gospodarka remontowa

Gospodarka remontowa w Spoétdzielni prowadzona jest na podstawie przepisow ujgtych
w Zasadach Gospodarki Remontowej zatwierdzonych przez Rade Nadzorczg Spoldzielni wraz
z Instrukcja Przygotowania i Przeprowadzania Wyboru Wykonawcy oraz Form Udzielania Zamowien.

W roku 2018, podobnie jak w latach ubiegtych, realizowano prace remontowe na bazie
opracowanych i zatwierdzonych planow remontowych. W sytuacji, gdy w danym roku srodki na
funduszu remontowym nieruchomosci nie pokrywajg catkowitych kosztow remontdéw, moze nastapic
przejsciowe finansowanie remontéw z Osiedlowego Funduszu Remontowego lub z Centralnego

Funduszu Remontowego. Zebrania mieszkancéw wyodrebnionych nieruchomosci  opiniowaly
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rzeczowy plan remontdw i wysoko$¢ odpisow na fundusz remontowy swoich nieruchomosci

funkcjonujagcych w ramach poszczegdlnych osiedli. Uwzgledniajgc potrzeby i oczekiwania oraz

whioski mieszkaficow wysokos¢ odpiséw zostata ustalona adekwatnie do planéw rzeczowych. Tym

samym wysoko$¢ odpiséw na poszczegdlnych nieruchomosciach jest zrdéznicowana. Jednostkowa

wysoko$é odpisu ksztaltowata si¢ na poziomie od 0,70 z/m? do 2,57 zV/m? (bez uwzgl¢dnienia odpisu

na termomodernizacje), w zalezno$ci od potrzeb i planow 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 Spotdzielni wyodrgbnia sig:

Centralny Fundusz Remontowy (CFR), ktérego celem jest przejsciowe finansowanie zadan
realizowanych z funduszu remontowego wyodrebnionych nieruchomosei i nieruchomosci
przeznaczonych do wspdlnego korzystania, na zasadach ustalonych prze Rade¢ Nadzorcza,
finansowanie remontéw lokali mieszkalnych bedacych whasnoécia Spotdzielni, oraz
finansowanie remontéw obiektéw stanowigcych mienie Spotdzielni. W ramach Centralnego
Funduszu Remontowego Zarzad zabezpiecza $rodki na realizacje¢ zadan naglych,
nieprzewidzianych. Nadzoér nad efektywnym wykorzystaniem Centralnego Funduszu

Remontowego sprawuje Rada Nadzorcza.

Osiedlowy Fundusz Remontowy (OFR), ktorego celem jest przejéciowe finansowanie robot
remontowych w poszczegdlnych nieruchomosdciach w przypadkach kiedy ich fundusze
remontowe sg niewystarczajace, a istniejacy stan wymaga remontu. Rowniez w przypadkach
awaryjnych oraz w ktérych wielkos¢ zgromadzonych S$rodkéw uniemozliwia efektywne

i sprawne wykonanie remontow.

Fundusz Remontowy Wyodrebnionych Nieruchomos$ci (FRN), ktorego celem jest
gromadzenie $rodkow niezbednych do prowadzenia gospodarki remontowej danych

nieruchomosci oraz utrzymania ich wlasciwego stanu technicznego.

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

tych nieruchomodci oraz utrzymania ich wiasciwego stanu technicznego.

W okresie uzytkowania, budynki mieszkalne podlegaja procesowi zuzycia, ktory jest nieuchronny

i postepuje wraz z wiekiem zasobow mieszkaniowych. Prowadzona gospodarka remontowa Zasobow

ma na celu hamowanie tego procesu oraz wykonywanie w istniejacych obiektach budowlanych robot
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polegajacych na odtworzeniu stanu pierwotnego. Wysoko$¢ niezbednych srodkéw powinna zapewniac

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

stopniowe i konsekwentne poprawianie tego stanu i podnoszenie estetyki budynkow.

tacznie 23.152.432,09 zl, w tym:

ramach Funduszu Remontowego Nieruchomosci

159.491,69 zt w ramach Osiedlowego Funduszu Remontowego (OFR).

W 2018 r. w ramach realizacji planéw remontowych poszczegélnych osiedli wydatkowano

22.878.305,85 zt w ramach Funduszu Remontowego Wyodrgbnionych Nieruchomosei (FRN),
114.634,55 =zt
do Wspolnego Korzystania (FRW),

Przeznaczonych

Koszty dzialalnosci remontowej poszczegélnych osiedli w 2018 r. przedstawia ponizsza tabela:

A Fundusz
Remontowy Osiedlowy Wykonanie faczne
Remontowy : s
. ; Nieruchomosci Fundusz funduszy
Lp. Osiedle Wyodrebnionych y
4 AN do Wspdlnego Remontowy remontowych
Nieruchomosci .
FRN [z1] Korzystania OFR [zi] [z1]
FRW [zi]
1 Srédmiescie 1.301.663,60 10.637,79 29.403,91 1.341.705,30
2 Hutnik 1.336.982,82 0,00 33.071,36 1.370.054,18
3 Chrobry 3.336.773,10 20,02 8.163,30 3.344.956,42
4 Kopernik A 1.312.059,26 27.724,94 3.713,01 1.343.497,21
5 Kopernik B 1.599.880,92 67.054,84 5.968,47 1.672.904,23
6 Kopernik C 6.489.569,39 4.771,96 6.570,60 6.500.911,95
7 Piastéw SI. A 4.839.638,01 4.425,00 51.981,86 4.896.044,87
8 Piastow SI. B 2.661.738,75 0,00 20.619,18 2.682.357,93
Razem 22.878.305,85 114.634,55 159.491,69 23.152.432,09
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Koszty wykonania remontéw w ujeciu rzeczowym w 2018 roku przedstawia ponizsza tabela:

L.p. Wyszczegolnienie Wartos¢ [zt]

1 Remonty biezgce — usuwanie awarii 1.148.918,47
2 Remonty budowlane 3.835.261,45
3 Remonty infrastruktury zewnetrznej 818.312,87
4 Remonty sanitarne 1.610.608,91
5 Remonty elektryczne 2.283.554,95
6 Remonty wentylacji mechanicznej i grawitacyjnej 977.163,66
7 Prace projektowe i orzeczenia techniczne 70.464,38
8 Koszty programu termomodernizacji 12.408.147,40

Razem 23.152.432,09

Koszty remontéw lokali uzytkowych w najmie stanowigcych majatek Spotdzielni obcigzaja
fundusz remontowy tych lokali. W 2018 r. wykonano remonty lokali na laczng kwotg  297.012,01 zt.

Zakres remontow przedstawia ponizsza tabela.

Koszty dzialalnosci remontowej lokali uzytkowych bedacych majatkiem Spéldzielni:

L.p. Wyszczegolnienie rodzaju robot remontowych Wartos¢ [zt]

1 Instalacje wodno - kanalizacyjne 6.209,71
2 | Wymiana stolarki okiennej i drzwiowej 42.949,62
3 Remont schodéw i podestow 92.921,72
4 | Instalacje elektryczne 15.364,96
5 Wentylacja i roboty dekarskie 21.650,40
6 | Remonty generalne lokali 112.459,06
7 Pozostale remonty biezace — usuwanie awarii 5.456,54

Razem 297.012,01
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5. Aktualna sytuacja finansowa Spoldzielni

5.1. Wynik z caloksztaltu dzialalnosci na dzien 31.12.2018 r.

W 2018 roku w poszczegolnych rodzajach dzialalno$ci uzyskano nastgpujace wyniki:

Wyszczegdlnienie

Kwota

1) z gospodarki zasobami mieszkaniowymi

w tym:

(-) 1886 797,57

- na eksploatacji lokali mieszkalnych

(-) 1 935 694,03

- na eksploatacji garazy spotdzielczych wlasnosciowych (+) 679,21
- na eksploatacji garazy wyodrgbnionych na petng wlasnos¢ (+) 1984,17
- na eksploatacji lokali uzytkowych spétdzielczych wtasnosciowych (+) 26 420,47

- na eksploatacji lokali uzytkowych wyodrgbnionych na petng wiasnos¢

(+) 19 812,61

2) z pozostalej dzialalno$ci gospodarczej (brutto tj. przed
opodatkowaniem), po sfinansowaniu kosztéw ZOiKS w zakresie
obcigzajacym czlonkéw Spéldzielni (Uchwala Nr 46/2007 ZPCz z
dnia 29.11.2007 r.) oraz dzialalno$ci spolecznej, oSwiatowe;j i
kulturalnej

witym:

(+) 2 621 848,52

- z pozytkéw wyodrebnionych nieruchomosci

(+) 1251 974,39

- z pozostatej dziatalnosci operacyjnej wyodrgbnionych nieruchomosci

(+) 65 043,70

- dochody z pozostatej dziatalnosci administracji osiedlowych

(+) 17 749,35

- z najméw i dzierzaw majatku Spétdzielni

(+) 1 596 843,29

- 7z dziatalno$ci Centrum Technicznego Spétdzielni

(+) 87 692,76

- z tytutu ustug zleconych ( w tym m.in. administrowanie wspdlnotami,

inkaso opfat za posiadanie psow)

(+) 171 338,49

- z pozostatej dziatalnosci operacyjnej i finansowej

(+) 1422 729,43

- koszty ZOiKS

(-) 1920 789,49

- koszty dziatalnosci spolecznej, oswiatowej i kulturalnej

(-) 70 733,40

Pozostata dziatalno$¢ gospodarcza zostala opodatkowana podatkiem dochodowym od 0s6b
prawnych w wysokos$ci 486.139,00 zt. Zatem wynik z pozostalej dziatalnosci gospodarczej netto
wynosi 2.135.709,52 zi.
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Wynik netto z pozostalej dzialalnosci gospodarczej (+) 2.135.709,52 zl sklada sig:
-z dochodu z tytuhu pozytkow i pozostatej dziatalnosci operacyjnej i finansowej na poszczegdlnych
nieruchomog$ciach w kwocie (+) 1.167.873,40 zi,

-z dochodu z pozostatej dziatalnosci gospodarczej w kwocie (+) 967.836,12 zi.

Narastajgco na dzien 31.12.2018 r. nadwyzka przychodéw nad Kkosztami w zakresie
gospodarki zasobami mieszkaniowymi wynosi (+) 1.564.017,35 zl i obejmuje:
- BO?2018r1. —(+) 1.492.289,27 zl,
- pozytki z nieruchomosci za 2017 r. — (+) 1.289.498,44 z1,
- przeznaczenie dochodu z pozostatej dziatalnodci gospodarczej za 2017 r. na zmniejszenie kosztow
eksploatacji — (+) 669.027,21 z,
- nadwyzke kosztow nad przychodami na poszczegdlnych nieruchomosciach za 2018 r. —
(-) 1.886.797,57 z.
Na wysokos¢ wyniku z pozostalej dzialalnosci gospodarczej za rok 2018 mialy przede
wszystkim wptyw n/w zdarzenia:
- pozyskanie dodatkowych srodkow z dzialalnosci finansowej i pozostalej dziatalnoéci operacyjne;j,
- uzyskanie dochodow z najméw i dzierzaw majgtku Spotdzielni,

- pozyskanie dodatkowych $rodkéw z tytutu ustug zleconych.

5.2. Stan funduszu remontowego

Fundusz remontowy Spotdzielni wg stanu na dzien 31.12.2018 r. wyniost (-) 5.116.565,67 zt.

Stan tych $rodkéw uwzglednia:

— BOna01.01.2018 r. w wys. (+) 4.194.642,20 z,

— przychody funduszu w 2018 roku w wys. (+) 16.277.538,35 z1,
— wydatki funduszu w 2018 roku w wys. (-) 25.588.746,22 zi.

Niedobér srodkéw na funduszu remontowym zwiazany jest z przystapieniem Spotdzielni do
realizacji projektu pn. ,Kompleksowa modernizacja energetyczna wielorodzinnych budynkow
mieszkalnych” — Legnicko — Glogowski Obszar Interwencji w ramach Regionalnego Programu
Operacyjnego Wojewodztwa Dolnoslaskiego 2014-2020 wspotfinansowanego ze srodkéw Unii
Europejskiej, Europejskiego Funduszu Rozwoju Regionalnego. Realizacja obejmuje trzy whnioski
ztozone do Urzedu Marszatkowskiego Wojewodztwa Dolnoglaskiego, ktére uchwatg Zarzadu
Wojewddztwa zostaty wybrane do dofinansowania. Catkowita warto$¢ projektu obejmujgca trzy
wnioski wynosi 12.238.408,39 zt z czego rekomendowana kwota dotacji wynosi 5.470.524,89 zi.
Pelne koszty realizacji projektu zostang pokryte z wptlat uzytkownikoéw lokali oraz otrzymanego
dofinansowania. Przejéciowe sfinansowanie wkladu wiasnego nastapi ze $rodkéw Spoltdzielni, ktory

uzytkownicy lokali objetych programem sg zobowigzani splaci¢ w okresie do 8 lat.
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5.3. Stan wolnych §rodkéw na 31.12.2018 r. przedstawia si¢ nastgpujaco:

1) Fundusz zasobowy — wolne srodki (+) 9.471.062,31 zl.
2) Fundusz zasobowy w $rodkach obrotowych — wpisowe (+) 1.182.572,53 z.

5.4. Zadluzenia w oplatach za lokale

Czlonkowie Spoldzielni oraz osoby niebedace czlonkami Spotdzielni zobowigzani sg do
ponoszenia kosztow utrzymania i eksploatacji zajmowanych lokali, eksploatacji i utrzymania
nieruchomosci wspolnych, eksploatacji i utrzymania nieruchomosci stanowigcych mienie spoldzielni
poprzez uiszczanie optat. Obowigzek wnoszenia oplat za lokale mieszkalne spoczywa nie tylko na
osobach posiadajacych tytul prawny do lokalu. Zgodnie z art.4 ust.6 ustawy o spoétdzielniach
mieszkaniowych za optaty odpowiadajg réwniez petnoletnie osoby zamieszkujace w lokalach
mieszkalnych, za wyjatkiem dzieci pozostajacych na utrzymaniu rodzicow, a takze osoby faktycznie
korzystajace z lokali.

Wysokos¢ opfat jest ustalana na podstawie planow rzeczowo-finansowych zatwierdzonych
przez Rad¢ Nadzorczg.

Mieszkancy zasobow zarzadzanych przez nasza Spotdzielni¢ w wigkszo$ci rzetelnie podchodzg
do obowigzku wnoszenia optat za uzytkowanie lokali mieszkalnych. Jak w kazdej Spotdzielni tak i w
naszej sa jednak osoby, ktore okresowo popadajg w zadtuzenia z tytutu oplat, ale tez jest grupa osob
powodujaca notorycznie zalegtosci w oplatach. Spotdzielnia na biezaco wigc prowadzi dziatania
windykacyjne zgodnie z regulaminem windykacji wierzytelnosci.

W roku 2018 wystalismy 8.174 zawiadomienia o zadiuzeniu, do sadu skierowali$my 447
pozwéw o zaplatg, a do postgpowania egzekucyjnego skierowali$my 541 nakazow zaplaty.

Zadtuzenie lokali z tytulu oplat nie zawsze musi koficzy¢ si¢ postepowaniem nakazowym lub
egzekucyjnym. Spotdzielnia jest zwolennikiem ugodowego rozwigzywania problemow z platno$ciami
uzytkownikéw lokali mieszkalnych, bez narazania ich na dodatkowe koszty zwigzane z
postepowaniem windykacyjnym. W tym celu na wniosek dtuznikéw zawarto 401 ugod na ratalng
sptate zadtuzenia.

Wobec dhuznikéw, ktérzy nie dokonali splaty zadtuzenia z wniosku Spotdzielni zostato
sprzedanych w drodze licytacji 5 lokali mieszkalnych oraz z wniosku innych wierzycieli przy udziale
Spoéldzielni 3 lokale mieszkalne.

Nadal kontynuujemy wspdlpracg z Miejskim Osrodkiem Pomocy Spotecznej w Glogowie w
zakresie udzielania niezbgdnych informacji o naszych mieszkancach, ktorzy zwrocili si¢ do MOPS-u
o wsparcie i przyznanie $wiadczen z pomocy spoleczne;j.

W roku 2018 uzytkownicy lokali mieszkalnych otrzymali dofinansowanie do oplat za lokale

mieszkalne w formie dodatkéw mieszkaniowych w wysokosci 718.518,86 zt.
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Spotdzielnia w celu obnizenia skutkéw niewywigzywania si¢ przez uzytkownikow lokali z

podstawowych obowiazkéw jakim jest ponoszenie kosztow utrzymania zajmowanych lokali wdrozyla

wszelkie dostepne i zgodne z prawem procedury windykacyjne.

Ponizsza tabela przedstawia zestawienie zadluzen za lokale mieszkalne i uzytkowe z podzialem

na tytuly platnosci:
Lokale mieszkalne Lokale uzytkowe
Ogolem
Wg stanu w zi oplaty zuzycie kredyty oplaty zuzycie
w zl wody w zl w zl w zl wody w zi

01.01.2018 r. |4.399.845,60| 2.254.088,48 | 1.969.897,40 | 16.013,55| 133.996,68 25.849,49
31.12.2018 r. | 4.145.653,60| 2.046.428,87 | 1.866.739,87| 13.587,02| 192.263,36 26.634,48
zmiana 254.192,00| -207.659,61| -103.157,53| -2.426,53| +58.266,68 +784,99
Wskazniki zadluzenia w oplatach w latach 2016-2018 ksztaltowaly si¢ nastepujaco:

2016 r. 2017 r. 2018 r.
zadtuzenia ogdtem 5,34 % 5,14 % 4,79 %
zadtuzenia za lok. mieszkalne 541 % 5,29 % 4,84 %
zadluzenia za lok. uzytkowe 4,32 % 2,90 % 4,02 %

Wskazniki wyliczono jako stosunek narastajacej sumy zadluzenia do rocznego wymiaru oplat

za ostatni rok.
5.5. Podsumowanie sytuacji finansowej Spéldzielni na 31.12.2018 r.

1.564.017,35 zt
(-) 5.116.565,67 zk
9.471.062,31 zi
1.182.572,53 zt
2.135.709,52 zt
9.236.796,04 z1

1) Nadwyzka na dziatalnosci eksploatacyjnej narastajgco

2) Stan funduszu remontowego

3) Fundusz wolnych srodkéw obrotowych

4) Fundusz zasobowy w $rodkach obrotowych - wpisowe

5) Wynik netto za rok biezacy z pozostatej dziatalno$ci gospodarczej

Stan §rodkéw finansujacych dzialalno$é biezaca na 31.12.2018 r. (poz. 1 do 5)

Zaleglo$ci w optatach za uzytkowanie lokali mieszkalnych, uzytkowych oraz

w splacie kredytow i odsetek (-) 4.145.653,60 zt

Stan finansowy na 31.12.2018 r. 5.091.142.44 z1

W 2018 r. Spotdzielnia realizowata swojg dziatalnos¢ zgodnie z zatwierdzonym przez Radg
Nadzorcza planem finansowym Spotdzielni, ktory sporzadzono dla poszczegolnych jednostek

w formie budzetéw wyodrebnionych rodzajow dziatalnosci. Taki sposob planowania pozwala na peing



21

kontrole prowadzonej dziatalnosci, jak i na szybkie reagowanie w przypadkach wyst¢powania
wigkszych odchylen w stosunku do zatozen.

Stan $rodkéw finansowych w 2018 roku, stala kontrola przeptywéw finansowych
w Spotdzielni, systematycznie prowadzona windykacja optat za uzytkowanie lokali oraz sprawdzone
metody planowania pozwolity na utrzymanie przez caty rok petnej ptynnosci finansowe; Spoldzielni
oraz na biezace realizowanie platnosci z tytutu zobowigzan podatkowych, placowych oraz dostaw
mediéw (energii cieplnej i elektrycznej, wody itd.). Okresowe nadwyzki finansowe Spotdzielnia

lokowata na lokatach bankowych.

6. Wazniejsze zdarzenia w 2018 r.

6.1. Zdarzenia wplywajgce na dzialalno$¢ Spéldzielni w 2018 r.

Do najwazniejszych zdarzei wptywajacych na dziatalnos¢ Spétdzielni w 2018 r nalezy zaliczy¢
realizacje budynku mieszkalnego wielorodzinnego z czgscig ustugows oraz garazem podziemnym przy
ul. Strzeleckiej oraz adaptacj¢ zakupionego budynku po spotdzielni ,,Kapciuszek” na budynek
biurowy. Budynek mieszkalny bedzie mial 49 mieszkan na siedmiu kondygnacjach i kazde
mieszkanie bedzie dostepne z poziomu chodnika przed budynkiem. Natomiast adaptacja zakupionego
budynku na biurowiec zapewni nie tylko lepsze warunki pracy, ale przede wszystkim niezbedne
zaplecze, ktérego nie byto w poprzedniej siedzibie adoptowanej z mieszkan. Do zaplecza tego nalezy
zaliczy¢ pomieszczenia archiwum (dotychczas mieszczace si¢ W piwnicach budynkéw mieszkalnych),
co umozliwi nam w peli dostosowa¢ je do wymogédw ochrony danych osobowych, salg
konferencyjng, pomieszczenia serwerowni i warsztatu informatycznego, a takze pomieszczenia

socjalne i magazynowe.

Kontynuowano réwniez realizacje komercyjnych parkingéw na osiedlach Spotdzielni. W 2018
roku wykonano takie parkingi na os. ,Kopernik C” i ,Kopernik A” o lgcznej liczbie 94 miejsca
parkingowe oraz zlecono opracowanie niezbednej dokumentacji na nastgpne parkingi na oS.

,Srédmiescie” i ,,Kopernik A” aby zrealizowa¢ je w 2019 r.

W minionym roku ogromnym wyzwaniem okazala sig realizacja umoéw z Marszatkiem
Wojewodztwa Dolnoslgskiego o dofinansowanie programu termomodernizacji budynkéow z
wykorzystaniem dotacji unijnej. Niemal w ostatnim terminie zrealizowano termomodernizacj¢ 29
budynkéw w ramach trzech zadan Regionalnego Programu Operacyjnego Wojewodztwa
Dolnoslaskiego 2014-2020 ,, Dzialanie 3.3. Efektywno$¢ energetyczna w budynkach uzytecznosci
publicznej w sektorze mieszkaniowym”. W drodze przetargu wybrano wykonawcoéw na wszystkie
zadania. Niestety musieli$my w wielu przypadkach powtérnie oglasza¢ przetargi poniewaz wyraznie
zaznaczyl sie juz problem z brakiem wykonawcOw oraz znacznym wzrostem cen w budownictwie.

Czg$¢é z wykonawcéw przystapita do robdt ze znacznym opbznieniem i mniejszym potencjatem.
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Ponadto wyjatkowe ciepte lato i wysokie temperatury ograniczaly swobod¢ wykonywania prac
tynkarskich na elewacjach. Wnioski o przedtuzenie terminu realizacji trzech zadan zostaty rozpatrzone

wylacznie na 1 miesiac, czyli do konca listopada 2018 r.

Zgodnie z wymogami ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych Zarzad Spotdzielni
przygotowal propozycje wprowadzenia zmian do Statutu, ktore przede wszystkim mialy na celu
dostosowanie jego postanowiefi do wymagan ustawy z dnia 20 lipca 2017 o zmianie ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych, ustawy Kodeks postgpowania cywilnego oraz ustawy — Prawo
spoldzielcze. Zmiany statutu uwzgledniajg przede wszystkim nowe wymagania ustawowe odnosnie

m.in.:
— czlonkostwa w spétdzielni,
— udziatu cztonkowskiego i wpisowego,
— udziatu w walnym zgromadzeniu petnomocnikow,

- zarzadzania nieruchomosciami,

rozliczen finansowych z wlascicielami - bytymi cztonkami.

Wprowadzenie zmian nastgpilo poprzez przyjgcie nowej tresci Statutu Uchwatg Walnego
Zgromadzenia Cztonkéw Spotdzielni nr 15/2018 z dnia 22-24 maja 2018 r. Nowe brzmienie Statutu
zostalo zarejestrowane dnia 03.12.2018r. postanowieniem Sadu Rejonowego dla Wroctawia
Fabrycznej, IX Wydzial Gospodarczy Krajowego Rejestru  Sgdowego sygn. WR.IXNS-
REJ.KRS/015647/18/084.

W zwiazku z wejsciem w zycie 25 maja 2018 r. rozporzadzenia parlamentu europejskiego
i Rady (UE) 2016/679 w sprawie ochrony osob fizycznych w zwiazku z przetwarzaniem danych
osobowych i w sprawie swobodnego przeptywu takich danych ( RODO ) oraz uchylenia Dyrektywy
95/46 z dnia 27 kwietnia 2016 r. (Dz. Urz. UE L 119 z 04.05.2016) Zarzad Spoldzielni podjal szereg
czynnosci majacych na celu wykazanie, ze przetwarzanie danych osobowych odbywa si¢ zgodnie z

powyzszym Rozporzadzeniem. Czynnosci te to migdzy innymi:
1. Podpisanie umowy z Inspektorem ochrony danych osobowych.

2. Przeprowadzenie szkolen z zakresu ochrony danych osobowych dla czlonkéw organow

samorzadowych (Rady Nadzorczej , Rad Osiedli) i pracownikow.
3. Wprowadzenie jako obowigzujace w Spoéldzielni nastgpujacych dokumentow:

a. - Polityka ochrony danych osobowych w Spoétdzielni (..)
b. - Regulamin ochrony danych osobowych w Spoétdzielni (..)
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c. - Instrukcja zarzagdzania RODO w Spétdzielni (...)

d. - Regulamin uzytkowania komputeré6w przenosnych w Spotdzielni (...)

4. W wydanym w 2018 r. Informatorze za 2017 rok umieszczono klauzule informacyjng dla

uzytkownikow lokali Spétdzielni.
5. Wprowadzenie niezb¢dnych zabezpieczen fizycznych i technicznych.
6. Ustalono procedure nadawania uprawnien do przetwarzania danych osobowych.

7. Dostosowanie dokumentacji wewnetrznej (kwestionariusze, deklaracje, o$wiadczenia) do

wymogdéw RODO.

8. Wprowadzono procedure ujednolicenia sposobu gromadzenia dokumentéw w teczkach
lokalowych, ktére sg przechowywane przez poszczegélne Administracje celem wypelnienia
postanowien RODO ( do 30 wrzesnia 2018 r. zakonczenie weryfikacji teczek lokalowych przez

specjalnie powotany zespot).
9. Utylizacja elektronicznych no$nikéw i wydrukéw oraz czyszczenie danych.
10. Zabezpieczenia systemu informatycznego.

Zarzad Spotdzielni realizujac strategie przyjeta przez Rade Nadzorczg Spoétdzielni w zakresie
gospodarki lokalami uzytkowymi za zgoda Walnego Zgromadzenia Czlonkéw w 2018 r. sprzedat trzy

lokale uzytkowe o tacznej powierzchni 212,9 m*.

W 2018 roku kontynuowaliémy modernizacj¢ naszych wind polegajaca na likwidacji tzw.
przedziatéw meblowych i otwarciu catej kabiny do uzytkowania. Zwigzane to jest z wymiang zespotu
napedowego na nowy z wiekszym udzwigiem oraz wymiang innych podzespotow. Wymiana
zespotéw napedowych i likwidacja przedzialow meblowych poprawily warunki swobodnego
korzystania z dzwigéw przez mieszkaficéw bez koniecznosci wzywania osoby uprawnionej. W 2018

roku wykonano modernizacj¢ 13 wind.

Jak co roku w okresie wakacyjnym zorganizowano na terenach osiedli pracg dla miodziezy
w ramach programu ,,Wakacyjna praca dla mlodych”. Program przybliza mtodym ludziom problemy
zwigzane z utrzymaniem zasobéw mieszkaniowych oraz kosztami takiego utrzymania. Odkad

rozpoczeto realizacje tego programu ilos¢ bezmyslnych dewastacji na osiedlach znacznie spadta.

W 2018 roku nawigzalismy wspotprace z PWSZ w Glogowie przy realizacji projektu o
charakterze koncepcyjnym pt. ,,Program praktyk zawodowych w Panstwowych Wyzszych Szkotach
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Zawodowych” wspdtfinansowanego ze $rodkéw Europejskiego Funduszu Spolecznego w ramach

Programu Operacyjnego Wiedza-Edukacja-Rozwoj.

6.2. Wazniejsze osiggni¢cia w dziedzinie badan i rozwoju

W 2018 roku zostal zakonczony program wprowadzajacy system zdalnego odczytywania
wodomierzy domowych dzigki zastosowaniu specjalnych naktadek elektronicznych na wodomierze.
Wdrozono odpowiedni program komputerowy i przyjeto jednolite zasady zdalnego odczytu
w Spotdzielni. Wskazania réznic w odczytach wodomierza gléwnego na budynku i sumy wodomierzy
mieszkaniowych znaczaco sie zmniejszyly. Obecnie zamierzamy przetestowac stosowanie
koncentratorow budynkowych umozliwiajacych przesytanie danych droga kablowg bezposrednio do

dziatu.

Kontynuowaliémy réwniez —modernizacje kominéw wentylacyjnych przy wykorzystaniu
obrotowych nasad kominowych, ktére sa urzadzeniami dynamicznie wykorzystujacymi sitg wiatru do
wspomagania ciggu kominowego. Monitorowano skuteczno$¢ i zasadnosc¢ stosowania tych rozwigzan.
Nasze obserwacje potwierdzaja zasadno$¢ stosowania tego typu nasad ale ich skutecznos¢ jest jednak
bezposrednio zwigzana z zabezpieczeniem doplywu powietrza zewngtrznego do mieszkan, co
potwierdzity wszystkie  badania, obserwacje i pomiary. Konieczne jest wiec zastosowanie
nawiewnikéw okiennych i to w odpowiedniej ilogci w stosunku do wielko$ci mieszkania. Niestety
takie rozwiazanie nie spotyka sie ze zrozumieniem mieszkancéw i wigkszo$¢ z nich nie wyraza w

dalszym ciggu zgody na ich montaz.

Przeprowadziliémy réwniez pelny monitoring przylaczy kanalizacyjnych (kamerowanie z

filmem i opisem) w 32 budynkach.

6.3. Zagadnienia dotyczace Srodowiska naturalnego

Za najwazniejsze dzialania w zakresie ochrony $rodowiska uznajemy kontynuowanie
programéw majacych na celu oszczgdno$¢ energii. Jest to program docieplania budynkow, ktore
takiego procesu jeszcze nie przeszly, oraz program wymiany glowic termostatycznych. W minionym
roku rozpoczeto realizacje kolejnego programu ogélnospétdzielczego polegajacego na wymianie
glowic termostatycznych przy zaworach grzejnikowych na glowice z nastawami od 16 °C. Glowice te
uniemozliwiajg obnizanie temperatur w poszczegélnych pomieszczeniach ponizej tej temperatury,
stabilizuja zuzycie ciepta w calym budynku i zmniejszaja réznice w kosztach poszczegdélnych

mieszkan.



25
Kontynuowano wymiane o$wietlenia klatek schodowych i $wiatel administracyjnych na
ledowe, zuzywajgce znacznie mniej energii elektrycznej. W minionym roku wymiane oswietlenia

wykonano w 42 klatkach, a wymiane o$wietlenia w piwnicach w 12 budynkach.

W 2018 r. kontynuowano rewitalizacje terenow zielonych wokot budynkéw polegajacg m.in.
na wymianie drzewostanu, krzewow, trawnikéw wraz z rekultywacja przydeptow i miejsc
zniszczonych przez samochody. Czynnie pomagamy réwniez w prowadzeniu gospodarki odpadami na
osiedlach. Wprowadzamy nowe punkty selektywnej zbiorki odpadéw oraz na biezaco usuwamy

odpady wielkogabarytowe i tzw. ,,zielone” (liscie, trawa, itd.).

7. Plany i zamierzenia Spéldzielni w latach nast¢pnych

W 2019 r. planujemy zakonczenie realizacji budynku mieszkalnego przy ul. Strzeleckiej oraz
adaptacji budynku po spotdzielni ,,Kapciuszek” na biura Spétdzielni. Tym samym wszystkie dziaty
ZOiKS oraz Zarzad zostang przeniesione do nowej siedziby. Dotychczasowe pomieszczenia biurowe,
ktére zostaly przystosowane z mieszkan odzyskaja swoje pierwotne przeznaczenie. Planujemy

odzyskanie 11 mieszkan w atrakcyjnej czgsci Glogowa.

Jednym z najwazniejszych zadan w 2019 r. bedzie wdrozenie nowego zintegrowanego
programu informatycznego obejmujacego wszystkie jednostki organizacyjne Spotdzielni. Program ma
taczy¢ osiedla z ZOiKS oraz w przysziosci wspdtpracowa¢ z aplikacjg na smartfony laczaca
mieszkancow ze spoldzielnig (np. i-mieszkaniec, blisko, itd.). W postgpowaniu przetargowym
wybrano program UNISOFT funkcjonujgcy juz w wielu spotdzielniach ze wzglgdu na jego mozliwosci

oraz do$wiadczenie w zakresie obstugi spotdzielni mieszkaniowych.

W 2019 roku zamierzamy przenies¢ biura ADM ,,Srédmiescie” do zaadaptowanego na ten cel

pustego lokalu uzytkowego, na ktéry nie ma che¢tnego ani na najem, ani na nabycie.

Bedziemy kontynuowali programy termomodernizacji oraz modernizacji wind i instalacji
elektrycznych. Planujemy réwniez budoweg parkingéw komercyjnych oraz dalszg modernizacje

naszych lokali uzytkowych.

Konsekwentnie bedziemy realizowa¢ przyjeta strategi¢ dziatania spotdzielni na lata 2016 —
2020. Podejmiemy prébe wynajecia lub zbycia pustych lokali uzytkowych oraz zbednych terendw
zewnetrznych (na zbycie ktérych zgode wyrazi Walne Zgromadzenie Czlonkow). Zamierzamy
kontynuowaé dobrg wspotprace z Urzgdem Miejskim w zakresie utrzymania terenéw zewnetrznych,

szczegblnie dotyczacych infrastruktury obshugujgcej mieszkancow.
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Spétdzielnia rozpoczgta réwniez prace nad powstaniem programu mieszkan chronionych.
Skierowany jest on przede wszystkim dla osob starszych, samotnych, czesto niepetnosprawnych.
Chcemy obja¢ tego typu osoby monitoringiem (oczywiscie za ich zgodg) i nawigzaé wieksza
wspolprace z Miejskim Os$rodkiem Pomocy Spotecznej w zakresie szeroko pojetej pomocy tym
ludziom, zwlaszcza w sytuacjach kryzysowych.
Dalej bedziemy prowadzi¢ szerokg dzialalno$¢ spoteczno-edukacyjng oraz wspolprace

1 wspomaganie lokalnych instytucji, organizacji i inicjatyw.

Glogoéw, 2019-03-07

Opracowala: Zarzad Spoéldzielni
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