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1. Informacje ogolne o Spoldzielni Mieszkaniowej “Nadodrze”

1.1. Stan zasobow
Na koniec 2015 roku powierzchnia uzytkowa lokali mieszkalnych 1 uzytkowych w Spoétdzielni

Mieszkaniowej “Nadodrze” w Glogowie wynosila tgcznie  795.959,60 m* w tym:

- zasoby mieszkaniowe obejmujace 14.688 mieszkan - 762.784,40 m?,
- lokale ustugowe - 27.768,80 m?,
- garaze - 5.406,40 m*.

Zasoby mieszkaniowe s3g podzielone na osiem wydzielonych terytorialnie osiedli mieszkaniowych,
ktére sa bezposrednio obshugiwane przez utworzone w tym celu administracje osiedlowe. Kazde
osiedle podzielone jest na wyodrebnione nieruchomosci jedno lub wielobudynkowe, ktoérych jest
facznie 81. Wyodrebnione nieruchomosci stanowig obecnie podstawowe jednostki zarzadzania

Spoétdzielnia.

Podzial zasobéw mieszkaniowych na poszczegolne osiedla przedstawia si¢ nastepujaco:

. s . . Liczba lokali Powierzchnia

Osiedle Ilos¢ nieruchomosci . . 2

mieszkalnych uzytkowa w m
Srodmiescie 14 1661 77 687.,5
Hutnik 11 1915 82 161,2
Chrobry 9 2145 99 840,9
Kopernik A 9 1 867 92 3239
Kopernik B 9 2 068 119 507,9




Kopernik C 11 2244 121 258,8
Piastow Slaskich A 9 1592 96 445,7
Piastow Slaskich B 9 1196 73 558.,5

1.2. Organizacja Spoldzielni

Struktura organizacyjna Spotdzielni w 2015 roku nie ulegla istotnym zmianom w stosunku do
roku poprzedniego. Na wydzielonych gospodarczo 1 terytorialnie osiedlach mieszkaniowych
funkcjonowaty wyodrebnione nieruchomosci, ktore sa podstawowa jednostka organizacyjng
Spoétdzielni. W ich sktad wchodzi od jednego do kilku budynkow.

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

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

Zaktad Obstugi 1 Koordynacji Spotdzielni  (ZOiKS) ma za zadanie prowadzenie wszystkich
funkcji ewidencyjnych, regulacyjnych, zarzadczych i1 kontrolnych Spotdzielni, a wigc centralnej
ksiggowosci, windykacji nalezno$ci, koordynowania dziatalno$ci, planowania strategicznego, obstugi
technicznej i1 cztonkowskiej oraz kontroli. Obejmuje on wszystkie niezbedne dziaty i komorki
spetniajace funkcje ogolne, wspdlne dla wszystkich jednostek organizacyjnych, do ktorych naleza

m. in.:

ewidencja ksiggowa, rachunkowo$¢ finansowa i zarzadcza oraz sprawozdawczo$¢,
- obstuga finansowa, podatki i optaty, windykacja naleznosci,
- kalkulacje, planowanie, analizy ekonomiczne,
- obstuga prawna i specjalistyczna,
- sprawy czlonkowsko — mieszkaniowe,
- obstuga w zakresie nadzoru budowlanego i przegladow technicznych,
- obstuga indywidualnego rozliczania zuzycia wody 1 energii cieplnej,
- sprawy kadrowe, pracownicze i socjalne,
- prowadzenie spraw zwigzanych z funkcjonowaniem organdéw samorzadowych.
Planowane koszty funkcjonowania ZOiKS sg ujmowane w odrgbnym budzecie zatwierdzanym przez
Rade Nadzorcza Spoétdzielni.
Poza gospodarka zasobami mieszkaniowymi Spotdzielnia prowadzi dziatalno$¢ pomocnicza na
potrzeby administracji osiedlowych oraz §wiadczy ushugi na zewnatrz, celem pozyskania dodatkowych
dochodéw. Funkcje te pelni Centrum Techniczne Spéldzielni, w sktad ktorego wchodza nastepujace

wydziaty:




- Wydzial Uslug Technicznych, ktory $wiadczy ustugi w zakresie:
e wymiany wodomierzy,
e przegladow instalacji gazowe;,
e ustug transportowych,
e konserwacji i obstugi instalacji elektrycznych,
e remontéw 1 konserwacji instalacji elektrycznych, gazowych, wodnych, kanalizacyjnych i
cieptowniczych,

e catodobowego usuwania usterek w/w instalacji.

- Wydzial Ustug Dzwigowych i Elektrycznych, ktéry prowadzi dzialalnos¢ w zakresie:
e konserwacji dzwigéw,
e napraw, remontoéw i modernizacji dzwigow,
e montazu dzwigoéw oraz platform dla oséb niepetnosprawnych,
e przegladu i przygotowania do odbiorow i badan okresowych dzwigow,
e udzialu w badaniach dzwigéw prowadzonych przez Urzad Dozoru Technicznego oraz obstugi
tych badan,
¢ kontroli instalacji elektrycznych w budynkach, lokalach mieszkalnych oraz ustugowych,
e kontroli instalacji odgromowych.

Centrum Techniczne Spoéldzielni jest zobligowane do dzialania na zasadzie efektywnosci
ekonomicznej. Oznacza to, iz zobowigzane jest wypracowywac przychody w wysokosci pokrywajacej
co najmniej koszty wlasne dziatalno$ci oraz czesciowo koszty zarzadzania ZoiKS w wysokos$ci
okreslonej uchwata Rady Nadzorczej.

Wszystkie rozliczenia pomigedzy wyodrebnionymi jednostkami Spotdzielni odbywajg
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

Dziatalno$¢ Spotdzielni nadzoruje na biezagco Rada Nadzorcza, a funkcjonowanie administracji
osiedlowych - Rady Osiedla. Najwyzszym organem samorzadowym spoétdzielni jest — zgodnie z
ustawg o spotdzielniach mieszkaniowych — Walne Zgromadzenia Czlonkow, zwotywane w czes$ciach
odpowiadajacych poszczegdlnym osiedlom. Zebrania zwotywane sg wg potrzeb, nie rzadziej niz raz w

roku.



Statutowymi organami samorzadowymi w naszej Spoldzielni, z uprawnieniami opiniowania
1 wnioskowania, s3 Zebrania Wyodrgbnionych Nieruchomosci. Zwolywane sa co najmniej dwa razy
w roku oraz w kazdym przypadku, w ktérym niezbedne jest wypowiedzenie si¢ mieszkancow danej
nieruchomosci.

Dziatalnos$cig Spotdzielni w 2015 r. kierowat oraz reprezentowat ja na zewnatrz trzyosobowy
Zarzad oraz Glowny Ksiggowy. Kazdy z czlonkow Zarzadu oraz Glowny Ksiggowy kierowat
pionami, na ktore podzielono organizacyjnie dzialalno$¢ catej Spotdzielni i odpowiadat za efektywna i
rzetelng prace podleglego mu pionu.

Zarzad kierowal biezaca pracg Spoldzielni 1 wykonywat obowigzki wynikajace za Statutu
Spoldzielni poprzez podejmowanie kolegialnych decyzji.

Przepisy ustawy Prawo Spoéldzielcze stanowigce iz Zarzad Spoldzielni jest organem
wykonawczym Spotdzielni, okreslajg takze zakres jego obowigzkow, uzupeliony w postanowieniach
Statutu Spotdzielni 1 Regulaminu Zarzadu, zatwierdzonego przez Rade Nadzorczg.

Podczas 56 protokotowanych posiedzen, jakie odbyly si¢ w 2015 r., Zarzad Spoldzielni podjat
1869 kolegialnych decyzji w formie uchwal. Decyzje te dotyczyly w szczegdlnosci tematyki z
zakresow:

e spraw czlonkowsko-lokalowych, zamiany i1 najmu lokali, garazy, innych pomieszczen,
terenow;

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

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

e zabezpieczania majatku Spoldzielni oraz prowadzenia gospodarki w ramach zatwierdzonych
planéw 1 wykonywania zwigzanych z tym czynnosci organizacyjnych i finansowych;

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

e przygotowywania oraz przedstawiania informacji 1 sprawozdan Radzie Nadzorczej
Spotdzielni;

e zawierania uméw, prowadzenia polityki kadrowo-ptacowej Spoétdzielni, wspodtdziatania z
organami wtadzy administracji panstwowej oraz organizacjami spotdzielczymi, gospodarczymi
1 spotecznymi;

e zarzadzania na zlecenie wspdlnotami mieszkaniowymi.



Czlonkowie Zarzadu referowali przygotowane materiaty, sprawozdania, informacje i dane
dotyczace catoksztattu dziatalnosci Spotdzielni zaré6wno podczas plenarnych posiedzen Rady

Nadzorczej, jak 1 komisji Rady, ktore sprawy te analizowaty wydajac stosowne opinie.

1.4. Czlonkowie Spoldzielni i lokale mieszkalne w liczbach

Zgodnie z postanowieniami § 5 Statutu Spotdzielni cztonkami Spotdzielni mogg by¢ osoby
fizyczne i prawne, ktore posiadaja lub nabywaja prawo do lokalu mieszkalnego, uzytkowego lub
garazu polozonego w zasobach Spoétdzielni. O cztonkostwo moga ubiegac si¢ rowniez osoby, ktorych
matzonkowie sg cztonkami Spotdzielni. Na dzien 31.12.2015r. ogdlna liczba cztonkow Spotdzielni
wynosita 13.066 i sktad cztonkéw przedstawiat sie w nastgpujacy sposob:

e 11.898 cztonkow posiadajacych prawo do lokali mieszkalnych,

e 1.035 cztonkoéw, ktorzy nabyli czlonkostwo jako matzonkowie cztonkdéw Spotdzielni,

e 92 czltonkow, ktorym przystuguje prawo do lokalu uzytkowego lub garazu,

e 9 czlonkdéw 0sOb prawnych w zwigzku z posiadaniem spotdzielcze wlasnosciowego prawa

do lokalu lub prawa odrgbnej wtasnos$ci do lokalu mieszkalnego lub uzytkowego.
Ponadto w rejestrach czlonkéw Spotdzielni zaewidencjonowanych jest 32 cztonkow, ktorzy tworza
grupe cztonkow oczekujacych w zwigzku z zarejestrowaniem w latach 80-tych oszczednosciowych
ksigzeczek mieszkaniowych.

Liczba czlonkow Spoétdzielni jest wielkoscig zmienng i w stosunku do roku poprzedniego
zmalata 0 246 osob. W 2015r. Zarzad Spotdzielni przyjat 232 rezygnacje z cztonkostwa zlozone w
zwigzku ze zbyciem przez czlonkdéw prawa do lokalu, a z tytutu zgonu liczba cztonkéw Spotdzielni
zmniejszyta si¢ o 138. Ponadto o 19 cztonkéw zmalata liczba cztonkéw w zwigzku z podjetymi przez
Rad¢ Nadzorcza uchwatami w sprawie wykreslenia z czltonkostwa w zwigzku z zadluzeniem w
optatach za lokale. W tym samym czasie Zarzad Spoétdzielni podjat 143 uchwaty w sprawie przyjecia
do Spotdzielni nowych cztonkdéw w zwiagzku z nabyciem przez nich prawa do lokalu w zasobach
Spoétdzielni.

W 2015r. odnotowano 286 zawartych na rynku wtérnym transakcji kupna — sprzedazy lokali,
co jest tozsame ze zmiang wiascicieli i platnikéw za lokale mieszkalne potozone w zasobach
Spoétdzielni.

Na dzien 31.12.2015r. zasoby Spotdzielni liczyly 14.688 lokali mieszkalnych, w tym:

e 5.449 mieszkan zajmowanych na warunkach spoétdzielczego wiasnosciowego prawa do

lokalu,

e 355 mieszkan o statusie spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu,
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e 55 mieszkan zajmowanych przez osoby nie posiadajace tytutu prawnego w zwigzku z
wygasnigciem przyshugujacego im spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu,
e 8.721 mieszkan wyodrgbnionych na petng wlasnos¢,

e 108 mieszkan wyodrgbnionych na wtasno$¢ Spotdzielni.

W 2015r. Spotdzielnia kontynuowala realizacj¢ sktadanych przez cztonkow wnioskow o
przeniesienie na ich rzecz wilasnos$ci lokalu. Zostato ztozonych i zrealizowanych 38 wnioskéw, w tym:
e 18 wnioskow cztonkow, ktorym przystugiwato spoétdzielcze lokatorskie prawo do lokalu,
e 20 wnioskéw cztonkow, ktorym przystugiwato spoldzielcze wiasnosciowe prawo do
lokalu.
W 2015r. zawarto rowniez 6 umow ustanowienia odrebnej wlasnosci i przeniesienia wtasnosci
lokalu w wyniku ogloszonych 1 rozstrzygnigtych przetargéw na lokale, ktore zostaty odzyskane przez

Spotdzielni¢ po wygasnieciu spoétdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu.

2. Oplaty za mieszkania

Zasady ustalania opftat za lokale okreslajg przepisy Ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych.
Cztonkowie Spotdzielni, ktorym przystuguja spotdzielcze prawa do lokali, s3 obowigzani uczestniczy¢
w pokrywaniu kosztéw zwigzanych z eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci w czg$ciach
przypadajacych na ich lokale, eksploatacjg 1 utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych mienie
Spoétdzielni przez uiszczanie optat zgodnie z postanowieniami Statutu.

Czlonkowie Spétdzielni bedacy wiascicielami lokali sa obowigzani uczestniczy¢ w pokrywaniu
kosztow zwigzanych z eksploatacja 1 utrzymaniem ich lokali, eksploatacja i utrzymaniem
nieruchomosci wspolnych, eksploatacjag 1 utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych mienie
Spoétdzielni przez uiszczanie optat zgodnie z postanowieniami Statutu.

Osoby nie bedace czlonkami Spoéldzielni, ktorym przyshuguja spotdzielcze wlasnosciowe
prawa do lokali, s3 obowigzane uczestniczy¢ w pokrywaniu kosztéw zwigzanych z eksploatacja i
utrzymaniem nieruchomos$ci w czgsciach przypadajacych na ich lokale, eksploatacjg 1 utrzymaniem
nieruchomosci stanowigcych mienie Spotdzielni przez uiszczanie oplat na takich samych zasadach jak
cztonkowie Spotdzielni.

Wiasciciele lokali nie bedacy cztonkami Spotdzielni sg obowigzani uczestniczy¢ w pokrywaniu
kosztow zwigzanych z eksploatacja 1 utrzymaniem ich lokali, eksploatacja 1 utrzymaniem
nieruchomosci wspolnych. Sa oni rowniez obowigzani uczestniczy¢ w wydatkach zwigzanych z
eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych mienie Spétdzielni, ktére sa przeznaczone do
wspolnego korzystania przez osoby zamieszkujace w okre$lonych budynkach lub osiedlu. Obowiazki

te wykonujg przez uiszczenie oplat na takich samych zasadach, jak cztonkowie Spotdzielni.



9

Obowiazujace w danym roku stawki optat za eksploatacje i utrzymanie nieruchomosci sa
ustalane na podstawie planowanych budzetéw poszczegolnych osiedli na dany rok.
Tworzenie budzetow odbywa si¢ nie tylko na poziomie osiedla, ale réwniez na poziomie
poszczeg6lnych wyodrebnionych nieruchomosci.
Przyjete w ramach budzetow poszczegdlnych wyodrgbnionych nieruchomos$ci miesi¢czne stawki optat
obowigzuja caty okres rozliczeniowy 1 majg charakter zaliczek na poczet pokrycia kosztow utrzymania
1 eksploatacji tych nieruchomosci. Podlegaja one ostatecznemu rozliczeniu po zamknigciu roku
obrotowego (roku kalendarzowego). Jesli wowczas okaze si¢, ze wystepuja roznice, rozlicza si¢ je
poprzez odpowiednie skalkulowanie optat w roku nastepnym.
Rozliczanie kosztow na poszczegdlne wyodrgbnione nieruchomosci powoduje zrdznicowanie
planowanych wysokosci kosztow w ramach nieruchomosci. Dotyczy to zar6wno kosztow eksploatacji
podstawowej przypisanych bezposrednio do wyodrebnionych nieruchomosci, (sg to m.in. podatki,
ubezpieczenia, energia elektryczna, ushugi utrzymania czysto$ci, utrzymanie terendéw zielonych,
konserwacje, jak 1 odpisu na fundusz remontowy tych nieruchomosci.
W planach na 2015 rok podstawowym zatozeniem bylo utrzymanie kosztow, a tym samym 1
optat na poziomie poprzedniego roku. Natomiast wysoko$¢ odpisu na fundusz remontowy zalezata od
przyjetych plandw rzeczowych na poszczegoélnych nieruchomosciach. W nielicznych przypadkach, w
ktorych nie udato si¢ utrzymac optat na poziomie 2014 roku, podwyzki byly nieznaczne i wynikaty

gléwnie z planowanego ujemnego bilansu zamknigcia 2014 roku.

Zestawienie obowigzujacych w 2015 roku stawek optat i odpiséw na fundusz remontowy

na poszczegolnych osiedlach i nieruchomos$ciach przedstawiajg ponizsze tabele.

Wysokosé¢ stawki eksploatacji podstawowej w 2015 r. dla lokatorskiego i wlasnosciowego spotdzielczego prawa do lokalu

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

Srodmiescie 2,18 2,28 1,95 2,100 249 2,331 2,17 2,100 2,03 2,18 2,47 2,45 2,15 2,25
Hutnik 2,300 2,34 224 2,25 230 2,200 2,30 243[ 2,36 2,56 2,17
Chrobry 2,14 1,97 2,25 2,31 2,18 2,07 2,19 2,000 2,27
Kopernik A 2,51 221 241 2,231 2,15 2,29 2,20 2J33[ 1,95
Kopernik B 1,75 1,95 1,80 1,84 197 1,80 1,95 1,89 1,77
Kopernik C 1,99 1,83 2,11] 1,95 1,95 2,04 2,15 2,15 2,30 2,07 2,10
Piastow SI. A 1,96 2,04 2,000 2,15 2,000 2,08 2,000 2,10 1,95
Piastow SI. B 2,111 2,000 2,09 2,05 2,15 2,04 1,97 1,89 2,18
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Wysokos¢ odpisu na fundusz remontowy w 2015 r.

NUMER NIERUCHOMOSCI
OSIEDLE
1 2 3 4 5 6 7 8 9 [ 10| 11 | 12] 13 ] 14
Srédmiescie 1,92 2.18] 1,54 135 142 233 2.64] 190 1,05 257 207 1,51 127 1,67
Hutnik 140, 2,00 140 130 1.60] 140 1.85 1,70, 130 130 1.30
Chrobry 130, 1300 135 130 1300 120 1,15 135 1,40
Kopernik A 138 133 1370 1370 113 137 1.52] 127 1.53
Kopernik B 137 130 144 1,03 119 138 1,15 128 125
Kopernik C 1,32 1,43 164 1435 1,100 128 133 1200 135 135 136
Piastow SI. A 1,40 1,24 136 140 1.0 133 1,25 1,29 1,24
Piastow SL. B 1,86 147 135 138 128 123 160 139 138

Przychody z tytulu oplat wnoszonych przez mieszkancéw, jak i1 dochody z pozytkow po
opodatkowaniu podatkiem dochodowym od 0s6b prawnych nie zawsze pokrywaja si¢ z faktycznie
poniesionymi w danym roku kosztami zwigzanymi z eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci,
dlatego tez powstale na poszczegolnych wyodrebnionych nieruchomos$ciach nadwyzki lub niedobory

pozostaja do rozliczenia w 2016 roku.

3. Rozliczenie mediow

3.1. Rozliczenie energii cieplnej

Rozliczenie energii cieplnej odbywa si¢ zgodnie z ,,Regulaminem rozliczania kosztow za
centralne ogrzewanie i1 przygotowanie ciepte] wody”. Regulamin okresla, ze okresem rozliczeniowym
jest okres od 1 lipca do 30 czerwca roku nastepnego. Wptacone przez uzytkownikow lokali zaliczki na
poczet centralnego ogrzewania rozliczane sa na podstawie poniesionych kosztéw. Oznacza to, ze
zard6wno w budynkach w ktérych koszty zakupu dzielone sa na podstawie podzielnikow kosztow, czy
tez na podstawie powierzchni uzytkowych lokali, po zakofczeniu sezonu grzewczego nastgpuje

catkowite rozliczenie uzytkownikéw lokali z wptaconych zaliczek 1 poniesionych kosztow.

Taryfa dla ciepla w trzech ostatnich sezonach grzewczych ksztaltowala si¢ nastepujaco:

Sezon grzewczy 201272013 2013/2014 2014/2015

Cena brutto ciepta [zV/GJ] 33,00 35,35 36,29
Optata zmienna za ushugi przesylowe [z1/GJ] 16,61 17,13 16,94
Cena za zaméwiong moc cieplng [zZ/MW] 5.170,87 5.537,00 5.761,02
Oplata stata za ustugi przesylowe [Z/MW] 3.907,61 4.002,12 4.131,97
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Koszty zakupu energii cieplnej z trzech ostatnich sezonéw grzewczych przedstawia ponizsza

tabela:

Sezon grzewczy 2012/2013 2013/2014 2014/2015
Zuzycie ciepta [GJ] 477.204,45 421.743,65 412.558,87
Koszty zakupu energii cieplnej [z1] 29.372.499.29| 28.226.301,63 | 28.194.074.62

Koszty zakupu ciepta w sezonie grzewczym zalezne sg od dwoch niezaleznych czynnikow,
tj. od ceny dostawy ciepta wynikajacej z obowigzujacej taryfy dla ciepta oraz od zuzycia ciepta.
Analiza zuzycia ciepla na przestrzeni wczesniejszych sezonow grzewczych wykazuje, ze w zasobach
Spotdzielni $rednie zuzycie ksztattuje si¢ na poziomie ok. 490 000 GJ. Wielko$¢ zuzycia ciepta w
znacznym stopniu zalezy od warunkow pogodowych panujacych w danym sezonie. Dlatego tez w
ostatnich dwoch sezonach grzewczych korzystne warunki pogodowe mialy istotny wplyw na

odnotowany spadek zuzycia ciepta w zasobach Spotdzielni, co przedstawia tabela powyzej.

3.2. Rozliczenie zuzycia wody i odprowadzenia $ciekow

Zgodnie z ,,Regulaminem rozliczania zuzycia wody i1 odprowadzania $ciekow w lokalach
Spoldzielni Mieszkaniowej ,,Nadodrze” w Glogowie” catkowite koszty podlegaja rozliczeniu po
zakonczeniu okresu rozliczeniowego, ktory trwa od 01 stycznia do 31 grudnia kazdego roku.
Rozliczenie to obejmuje optlaty za zuzycie wody zimnej i odprowadzenie $ciekOw, inne optaty
wynikajace z taryfy optat za wode i $cieki oraz rdéznice pomiedzy zuzyciem wskazanym przez
wodomierz gléwny, a sumg wskazan wodomierzy lokalowych.

Koszty z tytulu r6znic w zuzyciu wody pomiedzy wskazaniami wodomierza gtownego, a suma
wodomierzy lokalowych naliczane sg zaliczkowo przy kazdym odczycie wg dwoch metod tj.:
proporcjonalnie do wskazan zuzycia wody na wodomierzach w poszczegolnych lokalach lub
proporcjonalnie do liczby lokali w budynku, w zalezno$ci od decyzji podjetej przez uzytkownikow
lokali danej jednostki rozliczeniowej, dotyczacej sposobu rozliczania roznic.

Ostateczne rozliczenie kosztow dostawy wody dokonywane jest odrgbnie dla wszystkich
uzytkownikow lokali w ramach danej jednostki rozliczeniowej. Nastepuje ono w formie dodatkowych

faktur korygujacych, uwzgledniajacych wniesione wezesniej zaliczki.

4. Gospodarka remontowa

Gospodarka remontowa w Spoéldzielni prowadzona jest na podstawie przepisow ujetych w
Zasadach Gospodarki Remontowej zatwierdzonych przez Rade Nadzorcza Spotdzielni wraz z

Instrukcja Przygotowania i1 Przeprowadzania Wyboru Wykonawcy oraz Form Udzielania Zamdwien.
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W roku 2015, podobnie jak w latach ubiegtych, realizowano prace remontowe na bazie opracowanych
1 zatwierdzonych planéw remontowych. W sytuacji, gdy w danym roku $rodki na funduszu
remontowym nieruchomosci nie pokrywaja catkowitych kosztow remontdéw, nastepuje przejSciowe
finansowanie remontéw z Osiedlowego Funduszu Remontowego lub z Centralnego Funduszu
Remontowego. Zebrania mieszkancow wyodrebnionych nieruchomosci opiniowaty rzeczowy plan
remontow 1 wysoko$¢ odpiséw na fundusz remontowy swoich nieruchomosci funkcjonujacych w
ramach poszczeg6lnych osiedli. Uwzgledniajac oczekiwania 1 wnioski mieszkancoOw zrdznicowana
zostata wysoko$¢ odpiséw na fundusz remontowy poszczegdlnych wyodrebnionych nieruchomosci.
Jednostkowa wysoko$¢ odpisu ksztaltowala sie na poziomie od 1,03 zZt/m? do 2,64 z/m? w zalezno$ci
od potrzeb i planow remontowych.

Realizacja gospodarki remontowej finansowana jest z funduszu remontowego tworzonego

w Spotdzielni zgodnie z obowigzujacymi w tym zakresie przepisami.
W ramach Funduszu Remontowego tworzonego w Spoétdzielni wyodrebnia sig:

¢ Centralny Fundusz Remontowy (CFR), ktorego celem jest przejSciowe finansowanie zadan
realizowanych z funduszu remontowego wyodrebnionych nieruchomosci 1 nieruchomosci
przeznaczonych do wspolnego korzystania, na zasadach ustalonych prze Rade Nadzorcza,
finansowanie remontéw lokali mieszkalnych bedacych wlasnoscia Spotdzielni, oraz
finansowanie remontdw obiektéw stanowigcych mienie Spoétdzielni. W ramach Centralnego
Funduszu Remontowego Zarzad zabezpiecza S$rodki na realizacje zadan nagtych,
nieprzewidzianych. Nadzor nad efektywnym wykorzystaniem Centralnego Funduszu

Remontowego sprawuje Rada Nadzorcza.

¢ Osiedlowy Fundusz Remontowy (OFR), ktorego celem jest przejSciowe finansowanie robot
remontowych w poszczegdlnych nieruchomosciach w przypadkach kiedy ich fundusze
remontowe s3 niewystarczajace, a istniejacy stan wymaga remontu. Réwniez w przypadkach
awaryjnych oraz w ktorych wielko$¢ zgromadzonych $rodkdéw uniemozliwia efektywne i

sprawne wykonanie remontow.

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

nieruchomos$ci oraz utrzymania ich wlasciwego stanu technicznego.

e Fundusz Remontowy Nieruchomosci Przeznaczonych do Wspoélnego Korzystania (FRW),
ktorego celem jest gromadzenie §rodkow niezbednych do prowadzenia gospodarki remontowe;j

tych nieruchomosci oraz utrzymania ich wtasciwego stanu technicznego.
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W okresie uzytkowania, budynki mieszkalne podlegaja procesowi zuzycia, ktory jest nieuchronny
1 postepuje wraz z wiekiem zasoboéw mieszkaniowych. Prowadzona gospodarka remontowa zasobow
ma na celu hamowanie tego procesu oraz wykonywanie w istniejacych obiektach budowlanych robot
polegajacych na odtworzeniu stanu pierwotnego. Wysokos$¢ niezbednych srodkéw powinna zapewniaé
nie tylko utrzymanie stanu technicznego w stanie niepogorszonym, ale takze powinna pozwoli¢ na
stopniowe 1 konsekwentne poprawienie tego stanu i podnoszenie estetyki budynku.

W 2015 r. w ramach realizacji plandw remontowych poszczegdlnych osiedli wydatkowano

tacznie 21.298.054,90 zI, w tym:

- 20.845.081,72 zt w ramach Funduszu Remontowego Wyodrebnionych Nieruchomosci (FRN),

335.666,59 zt w ramach Funduszu Remontowego Nieruchomos$ci Przeznaczonych

do Wspolnego Korzystania (FRW),

117.306,59 zt w ramach Osiedlowego Funduszu Remontowego (OFR).

Koszty dzialalno$ci remontowej poszczegolnych osiedli w 2015 r. przedstawia ponizsza tabela:

Fundusz Fundusz
Remontowy Osiedlowy Wykonanie tagczne
Remontowy . L .
. ) Nieruchomosci Fundusz funduszy
Lp. Osiedle Wyodrebnionych .
. oy do Wspolnego Remontowy remontowych
Nieruchomosci .
FRN [z1] Korzystania OFR [z1] [z]
FRW [z1]
1 Srédmiescie 2.728.996,91 77.793,97 4.536,41 2.811.327,29
2 Hutnik 1.607.167,72 0,00 10.614,78 1.617.782,50
3 Chrobry 3.444.952,29 89.358,96 6.144,34 3.540.455,59
4 Kopernik A 1.723.117,57 4.294,80 10.008,32 1.737.420,69
5 Kopernik B 1.944.810,42 17.775,40 9.569,83 1.972.155,65
6 Kopernik C 3.558.673,21 43.354,77 1.833,07 3.603.861,05
7 Piastow SI. A 3.259.285,58 103.088,69 44.067,20 3.406.441,47
8 Piastow SI. B 2.578.078,02 0,00 30.532,64 2.608.610,66
Razem 20.845.081,72 335.666,59 117.306,59 21.298.054,90
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Wykonanie rzeczowe remontow w 2015 r. przedstawia ponizsza tabela:

L.p. Wyszczegolnienie Wartos¢ [zt]
1 Remonty biezace — usuwanie awarii 900.857,62
2 Remonty budowlane 4.703.819,19
3 Remonty infrastruktury zewnetrznej 2.284.978,21
4 Remonty sanitarne 1.208.671,90
5 Remonty elektryczne 1.965.650,82
6 Remonty wentylacji mechanicznej i grawitacyjnej 367.282,46
7 Remonty dzwigdw 120.353,56
8 Prace projektowe i orzeczenia techniczne 42.687,13
9 Koszty programu termomodernizacji 6.570.503,45
10 [Remonty garazy 56.434,61
5. Program termomodernizacji zasobow zarzadzanych przez Spoldzielnie¢

Mieszkaniowq ,,Nadodrze” w Glogowie na lata 2014-2020

Uchwata Rady Nadzorczej z dnia 30 stycznia 2014 r. Nr 26/2014 Spoéidzielnia rozpoczeta

kolejny program termomodernizacji zasobow, ukierunkowany na budynki w technologii WK-70, ktére

w latach dziewigédziesiatych nie byly objete dociepleniami, sa to gtéwnie Osiedla Piastow S1. A i B

oraz pojedyncze budynki na pozostalych osiedlach.
Celem programu jest:

- zmniejszenie kosztow ogrzewania budynkow,

- zabezpieczenie ztgczy migdzy ptytami i Scian zewnetrznych przed przeciekami i zawilgoceniem,

- zwigkszenie trwatosci budynkow z wielkiej ptyty,

- poprawa estetyki budynkow 1 osiedli.

Program zaktada finansowanie termomodernizacji z nastgpujacych zrodet:
- ze srodkow wiasnych nieruchomosci,
- zkredytu z premia termomodernizacyjna,

- ze $srodkéw Spotdzielni — Centralnego Funduszu Remontowego.

W roku 2015 w ramach programu docieplono 16 budynkow. Realizowane jest docieplenie

11 budynkéw. Poniesione koszty termomodernizacji wyniosty tacznie 6.760.632,40 zt. Na ten cel

uzyskali$my $rodki z tytutu premii termomodernizacyjnej w wysokosci 432.813,58 zt.

Ponadto Spotdzielnia w zwigzku z wykonanymi dociepleniami poniosta dodatkowe koszty

opracowania dokumentacji technicznej oraz koszty audytow na taczng kwote 148.379,26 zi.

6. Aktualna sytuacja finansowa Spoéldzielni



15
6.1. Wynik z caloksztaltu dzialalnosci na dzien 31.12.2015 r.

W 2015 roku w poszczegolnych rodzajach dzialalno$ci uzyskano nastepujace wyniki:

Wyszczegolnienie

Kwota

1) z gospodarki zasobami mieszkaniowymi

w tym.

(-) 2273 033,17

- na eksploatacji lokali mieszkalnych

(1) 2299 332,01

- na eksploatacji garazy spotdzielczych wlasnosciowych (+) 142245
- na eksploatacji garazy wyodrebnionych na petng wlasnosc (+)1311,58
- na eksploatacji lokali uzytkowych spétdzielczych wtasnosciowych (+) 24 554,47
- na eksploatacji lokali uzytkowych wyodrebnionych na pelng wlasnosé (-) 989,66
2) z pozostalej dzialalnosci gospodarczej (brutto tj. przed (+) 3502 236,28
opodatkowaniem)

witymz:

- pozytkow wyodrebnionych nieruchomosci

(+) 1 261 653,91

- pozostatej dziatalnosci operacyjnej wyodrebnionych nieruchomosci (-) 70 364,62
- mienia do wspolnego korzystania na poszczegolnych osiedlach (+) 27 232,21
- najmow i dzierzaw majatku Spoidzielni (+) 1475 143,05
- dziatalnosci Centrum Technicznego Spotdzielni (+) 26 227,38

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

inkaso optat za posiadanie psow)

(+) 169 132,55

- pozostalej dziatalno$ci operacyjnej i finansowej po sfinansowaniu

kosztow dzialalno$ci spoteczno-kulturalnej i kosztow ZOiKS

(1) 613 211,8

Pozostala dzialalno$¢ gospodarcza zostata opodatkowana podatkiem dochodowym od os6b

prawnych w wysokosci 652.039,00 zt. Zatem wynik z pozostatej dziatalnos$ci gospodarczej netto

wynosi 2.850.197,28 zt.

Wynik netto z pozostalej dzialalnosci gospodarczej (+) 2.850.197,28 z} sktada si¢:

-z dochodu z tytulu pozytkow i pozostalej dziatalno$ci operacyjnej 1 finansowej na poszczegdlnych

nieruchomosciach w kwocie (+) 1.014.796,64 zi,

-z dochodu z pozostatej dziatalno$ci gospodarczej w kwocie (+) 1.835.400,64 zt.

Narastajaco na dzien 31.12.2015 r. nadwyzka przychodow nad kosztami w zakresie

gospodarki zasobami mieszkaniowymi wynosi (+) 1.477.062,72 zl i obejmuje:

- BO2015r. —(+) 1.803.502,75 zt,
- pozytki z nieruchomosci za 2014 r. — (+) 753.042,71 zi,
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- przeznaczenie dochodu z pozostatej dziatalnosci gospodarczej za 2014 r. na zmniejszenie kosztow

eksploatacji — (+) 1.193.550,43 zi,
- nadwyzke kosztow nad przychodami na poszczegdlnych nieruchomosciach za 2015 r. —

(-) 2.273.033,17 zt.

Na wysoko$¢ wyniku z pozostalej dzialalnosci gospodarczej za rok 2015 miaty przede

wszystkim wplyw n/w zdarzenia:
- pozyskanie dodatkowych $rodkéw z dziatalno$ci finansowej 1 pozostatej dziatalno$ci operacyjnej,
- uzyskanie nadwyzki przychodéw nad kosztami z najméw i dzierzaw majatku Spotdzielni,

- pozyskanie dodatkowych srodkéw z tytutu ustug zleconych.

6.2. Stan funduszu remontowego

Fundusz remontowy Spoéidzielni wg stanu na dzien 31.12.2015 r. wyniost (+) 5.417.150,11 zt.
Stan tych srodkéw uwzglednia:
— BOna01.01.2015 r. w wys. (+) 6.096.029,79 z1,
— przychody funduszu w 2015 roku w wys. (+) 20.885.615,13 zi,
— wydatki funduszu w 2015 roku w wys. (-) 21.564.494,81 zt.

Nadwyzka srodkow na funduszu remontowym zwigzana jest gtownie z planowang kumulacja
srodkéw niezbednych na realizacj¢ planowanych remontow w przysztych latach (okresach). Czgs¢
srodkow na Centralnym Funduszu Remontowym stanowi niezbgdng rezerwe na szybka realizacje

wszystkich sytuacji awaryjnych i nieplanowanych.

6.3. Stan wolnych Srodkow na 31.12.2015 r. przedstawia si¢ nastepujaco:

1) Fundusz zasobowy — wolne $rodki (+) 9.256.348,55 zl.

2) Fundusz zasobowy w $rodkach obrotowych — wpisowe (+) 1.044.834,43 zl.

6.4. Zadluzenia w oplatach za lokale
Uzytkownicy lokali nie zawsze wywiazuja si¢ z obowiazkéw ponoszenia kosztow na

utrzymanie 1 eksploatacj¢ lokali oraz na gospodarke remontowa.

Spotdzielnia od wielu lat realizuje procedury windykacyjne okreslone w Regulaminie

windykacji wierzytelnosci.
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Wobec 0s6b uchylajacych sie od obowigzkoéw statutowych w zakresie wnoszenia opftat
monitorujemy zalegtosci na kazdym etapie ich powstawania. Z tego tytutu w roku 2015 wystalismy
8.378 zawiadomien o zadtuzeniu.

JesteSmy zwolennikami ugodowego rozwigzywania problemow zadluzen z naszymi
uzytkownikami o czym $wiadczy liczba 643 zawartych ugdéd. W takich sytuacjach niejednokrotnie
dtuznik nie ponosi dodatkowych kosztow zwigzanych z postgpowaniem sgdowym 1 egzekucji
komornicze;.

Jest jednak grupa dtuznikéw, ktéra nie wystepuje do Spotdzielni z propozycja dobrowolnej
sptaty zadluzenia albo nie realizuje zawartych ugod, nie reaguje na upomnienia, nakazy zaptaty oraz
prowadzone wobec nich postgpowania egzekucyjne. Wobec tych osob skierowalismy do sadu 558
pozwow, a do egzekucji komorniczej skierowali$my 587 wnioskow.

W celu zabezpieczenia nalezno$ci od dluznikéw posiadajacych wlasnosciowe prawo i prawo
odrebnej wlasno$ci ustanawiamy hipoteki przymusowe, a kosztami za powyzsze czynnos$ci obcigzamy
dtuznika.

W minionym roku z wniosku Spétdzielni oraz innych wierzycieli w drodze przeprowadzonych
przez Komornikow licytacji zostato sprzedanych 20 zadtuzonych lokali.

Wobec o0s6b zajmujacych lokale bez tytutu prawnego na mocy wyrokéw sadowych zostaly
wykonane eksmisje, w wyniku ktorych odzyskalismy 5 mieszkan.

Nieustannie poszukujemy nowych rozwigzan, takich, aby uzytkownicy lokali o niewysokich
dochodach nie popadali w zadluzenia. Proponujemy im mi¢dzy innymi zwrocenie si¢ o pomoc do tego
powotanych instytucji panstwowych i samorzadowych.

W ramach ustawy o pomocy spotecznej wspotpracujemy z Miejskim Osrodkiem Pomocy
Spolecznej w Glogowie w zakresie przekazywania informacji o naszych uzytkownikach.
Przekazywane informacje niezbg¢dne sa do rozpatrzenia ich wnioskéw o przyznanie $wiadczen z
pomocy spolecznej, a takze udzielenia im wsparcia w przezwyci¢zeniu trudnych sytuacji zyciowych.

Nieodzownym elementem pomocy finansowej dla os6b o dochodach okreslonych ustawg sg
dodatki mieszkaniowe. W roku 2015 z tej formy dofinansowania do optat biezacych skorzystaty 953
rodziny na kwotg 1.037.635,57 zl.

Ponizsza tabela przedstawia zestawienie zadluzen za lokale mieszkalne i uzytkowe z podzialem
na tytuly platnosci:
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, Lokale mieszkalne Lokale uzytkowe
Ogolem — A
Wg stanu oplaty zuzycie kredyty oplaty zuzycie
wl w 7k wody w z1 w z1 w z1 wody w zi

01.01.2015r. | 5.204.732,36| 2.707.953,60 | 2.000.758,49 | 54.321,56| 406.212,69 35.486,02

31.12.2015r. |4.584.027,12| 2.324.788,03 | 1.921.018,56| 38.993,18| 272.671,37 26.555,98

zmiana -620.705,24| -383.165,57| -79.739,93| -15.328,38| -133.541,32 -8.930,04

Wskazniki zadluzenia w oplatach w latach 2013-2015 ksztaltowaly si¢ nastepujaco:

2013 r. 2014 r. 2015 r.
zadtuzenia ogdtem 6,31% 6,51% 5,59%
zadluzenia za lok. mieszkalne 6,17% 6,42% 5,63%
zadtuzenia za lok. uzytkowe 8,06% 7,61% 5,15%

Wskazniki wyliczono jako stosunek narastajacej sumy zadluzenia do rocznego wymiaru optat
za ostatni rok.
Systematyczna 1 skutecznie prowadzona windykacja powoduje, ze w Spotdzielni nie wystgpuje

niebezpieczenstwo utraty pltynnosci finansowe;.

6.5. Podsumowanie sytuacji finansowej Spoldzielni na 31.12.2015 r.

1) Nadwyzka na dziatalnos$ci eksploatacyjnej narastajaco 1.477.062,72 7t
2) Stan funduszu remontowego 5.417.150,11 zt
3) Fundusz wolnych $rodkéw obrotowych 9.256.348,55 zt
4) Fundusz zasobowy w $rodkach obrotowych - wpisowe 1.044.834,43 zt
5) Wynik netto za rok biezacy z pozostalej dziatalnosci gospodarcze;j 2.850.197,28 zt

Stan Srodkow finansujacych dzialalno$¢ biezaca na 31.12.2015 r. (poz. 1 do 5) 20.045.593,09 zi

Zalegltosci w optatach za uzytkowanie lokali mieszkalnych, uzytkowych oraz

w splacie kredytéw i odsetek (-) 4.584.027,12 zt

Stan finansowy na 31.12.2015 r. 15.461.565.97 71

W 2015 r. Spéldzielnia realizowala swoja dzialalno$¢ zgodnie z zatwierdzonym przez Rade
Nadzorczg planem finansowym Spotdzielni, ktéry sporzadzono w formie budzetéw poszczegdlnych
rodzajow dzialalno$ci 1 poszczegodlnych jednostek. Taka forma planowania pozwolila na peing
kontrole prowadzonej dziatalnosci, jak i na szybkie reagowanie w przypadkach wystepowania

wigkszych odchylen w stosunku do zatozen.
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Stan $rodkoéw finansowych w 2015 roku, stata kontrola przeptywow finansowych w
Spotdzielni, efektywnie prowadzona windykacja optat za uzytkowanie lokali oraz sprawdzone
metody planowania pozwolity na utrzymanie przez caty rok pelnej ptynnosci finansowej Spotdzielni
oraz na biezace realizowanie platnosci z tytulu zobowigzan podatkowych, ptacowych oraz dostaw
mediow (energii cieplnej i1 elektrycznej, wody itd.). Okresowe nadwyzki finansowe Spotdzielnia

lokowata na lokatach bankowych.

7. Wazniejsze zdarzenia w 2015 r.

7.1. Zdarzenia wplywajace na dzialalno$¢ Spéldzielni w 2015 r.

W 2015 roku w Spotdzielni odbyly si¢ dwa Walne Zgromadzenia Cztonkéw - jedno w trzech
czg$ciach, a jedno ogolne. Podzial Walnego Zgromadzenia na trzy czgsci jest rozwigzaniem
efektywnym i zasadnym, jednak w przypadku odwotan od uchwat Rady Nadzorczej o wykreslenie
z cztonkostwa stwarza dla odwotujacych sie duze ucigzliwosci, dlatego drugie Walne Zgromadzenie,
organizowane gtéwnie dla tego typu spraw, odbywa si¢ jako ogdlne.

W 2015 roku przeprowadzono restrukturyzacje w zakresie gospodarki remontowej.
Zmniejszono obowiazki administracji osiedlowej w tym zakresie, a rozszerzono zakres zadan dla
Dzialu Technicznego.  Wszystkie remonty o warto$ci powyzej 50 tyS. zt sg organizowane
1 nadzorowane przez Dzial Techniczny. Réwniez nadzoér nad instalacjami elektrycznymi zarowno w
zakresie konserwacji jak i1 remontow zostal powierzony dla Centrum Technicznego Spoétdzielni.
Zmiany te miaty na celu umozliwienie pracownikom administracji przeznaczenia wigcej czasu na
biezaca kontrolg stanu technicznego osiedla, obstuge mieszkancoéw 1 lepsza organizacje robot
konserwacyjnych.

Wydano rowniez nowe  zarzadzenia dotyczace  stosowania materialow 1 technologii
w gospodarce remontowej oraz w sprawie wykonywania robdt ogdlnobudowlanych w zasobach S.M.
,Nadodrze” przez jednostki organizacyjne Spotdzielni.

W 2015 rozpoczeto realizacje drugiego etapu termomodernizacji budynkéw Spoétdzielni.
Prace prowadzono na 27 budynkach, z ktorych do konca roku 16 zakonczono. Program finansowany
jest glownie przez mieszkancow tych budynkow z pomocg Spoéildzielni w formie premii
termomodernizacyjnej uzyskiwanej po splacie przez Spoétdzielni¢ kredytow termomodernizacyjnych

— zgodnie z wymogami ustawy.

W omawianym roku wypracowano i poddano pod opinie organéw samorzadowych rowniez
projekt strategii dziatalnosci Spotdzielni na lata 2016-2020. Projektowana strategia ogdlna oprocz
wizji 1 misji na te lata obejmuje cztery podstawowe strategie w zakresie: eksploatacji zasobow

mieszkaniowych, gospodarki remontowej, inwestycji oraz gospodarowania majatkiem Spotdzielni.
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Zmieniono zakres informacji mozliwych do uzyskania poprzez Internet oraz mozliwos$ci
komunikowania si¢ ta drogg. Nowa strona internetowa oraz nowy uktad odpowiednich zaktadek
1 zakres mozliwo$ci powinien pomdc w latwiejszym dostepie do informacji zarowno mieszkancom,

jak 1 pracownikom Spotdzielni.

Przyjeto polityke ochrony danych osobowych wydajac odpowiednie zarzadzenia oraz
ustanawiajgc Administratora Bezpieczenstwa Informacji, ktory sprawuje staty nadzor nad realizacjg

tej polityki.

Duzym zainteresowaniem cieszy si¢ réwniez wspdlne przedsigwzigcie z Towarzystwem
Ubezpieczen UNIQA S.A. w zakresie ubezpieczenia mieszkan przed zdarzeniami losowymi. Optaty
za ubezpieczenie sg dodatkowym skladnikiem optat za mieszkania, a wiec nie muszg by¢ wnoszone
jednorazowo, co dla wielu mieszkancow jest duzym ulatwieniem. Ponadto wszystkie formalnosci
mozna zatatwi¢ w ADM-ach Spotdzielni. Dzigki takiemu rozwigzaniu zwigkszyla si¢ rowniez liczba

lokali z pelnym ubezpieczeniem.

Kontynuowano wspotprace z wladzami Miasta w celu rozwigzania problemu lokali,
w ktorych uzytkownicy posiadaja wyroki eksmisji polegajace na wykupieniu takich mieszkan przez
Gming. W 2015 roku Gmina wykupita 3 mieszkania. Kontynuowanie takiej praktyki przyczynia si¢

réwniez do splaty wielu zadluzen w optatach za mieszkania.

W 2015 roku za zgoda Walnego Zgromadzenia Czlonkéw sprzedano réwniez prawo
wieczystego uzytkowania dzialki nr 84/1 o powierzchni 2217 m* zlokalizowanej na Starym MieScie.

Srodki ze sprzedazy tej dzialki pozwola ptynnie realizowaé program termomodernizacji.

W 2015 nastgpita réwniez zmiana cztonka Zarzadu w zwigzku z przejSciem na emeryturg
Zdzistawa Kuzniaka. Rada Nadzorcza powotata na czlonka zarzadu Glownego Ksiegowego
Spotdzielni Ann¢ Nahorska, ktora nie wchodzita w sklad Zarzadu. Zrestrukturyzowano piony
zarzadzania, rozdzielono obowigzki zarzadu i Glownego Ksiggowego na trzech cztonkéw Zarzadu
ustanawiajac jednoczesnie stanowisko Z-cy Prezesa ds. Finansowych - Gtownego Ksiegowego.

Takie rozwigzanie pozwolilo ograniczy¢ koszty ogolne Spotdzielni.

W zakresie ograniczania kosztow w 2015 zlikwidowano obrét gotowkowy w Spoétdzielni
(poprzez likwidacje kasy), zmieniono organizacj¢ rozliczen Centrum Technicznego Spoétdzielni
z Administracjami Osiedlowymi znacznie zmniejszajac liczb¢ operacji ksiggowych oraz
przystapiono do wspolnej grupy zakupowej energii elektrycznej zorganizowanej przez Izbe
Gospodarki Nieruchomosciami z Katowic przez co uzyskano korzystniejsze ceny na zakup tej

energii o 38 zt za 1 MWh.
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Podjeto rowniez decyzj¢ oraz pierwsze dziatania zwigzane z budowa budynku mieszkalnego
z siedzibg Administracji Osiedla ,,Srédmiescie” w parterze tego budynku. Budowa ma zrealizowaé

trzy podstawowe cele:
- poprawi¢ warunki pracy administracji osiedlowe;,
- przygotowa¢ mieszkania dostepne dla oséb z trudno$ciami w poruszaniu sie,

- uatrakcyjni¢ urbanistycznie obszar ulicy Nadbrzeznej 1 Pl. Jana z Glogowa. W 2015
przeprowadzono konkurs na koncepcje 1 projekt budynku, wystgpiono o zmiang Miejscowego Planu

Zagospodarowania Przestrzennego.

Jak co roku w okresie wakacyjnym zorganizowano na terenach osiedli prace dla mlodziezy
w ramach programu ,,Praca mtodych”. Program ma przede wszystkim na celu przyblizenie mtodym
ludziom probleméw zwigzanych z utrzymaniem zasobéw mieszkaniowych oraz kosztami takiego
utrzymania. Odkad rozpoczeto realizacje tego programu ilo$¢ bezmyslnych dewastacji na osiedlach

znacznie spadta.

W mijajagcym roku Spoétdzielnia uczestniczyta rowniez w konkursie na ,,Jako$¢ Roku 2015”

1z przyjemnoscia informujemy, ze po postepowaniu konkursowym taki tytul otrzymata.

7.2. Wazniejsze osiaggni¢cia w dziedzinie badan i rozwoju
Caly czas prowadzone sg analizy i do§wiadczenia w celu minimalizowania r6znic wskazan
miedzy wodomierzem gldownym a sumg wskazan wodomierzy zainstalowanych przy punktach
czerpalnych wody. Sukcesywnie wprowadzane sa wodomierze z naktadkami przystosowanymi do

zdalnego odczytu oraz wskazujacymi inne btedy i ingerencje w wodomierz.

W 2015 roku wykonano w szerszym zakresie modernizacj¢ kominow wentylacyjnych przy
wykorzystaniu  obrotowych nasad kominowych, ktore sa urzadzeniami dynamicznie
wykorzystujagcymi sile wiatru do wspomagania ciggu kominowego. Dzigki unikalnej budowie
charakteryzuja si¢ wysoka wydajno$cia, trwatoscig icichg pracg. Montowane byly na wylotach
kominowych wentylacji grawitacyjnej z zastosowaniem specjalnej komory zbiorczej. Obserwacje
1 pomiary wykazaly w pelni zasadno$¢ stosowania tych rozwigzan pod warunkiem zabezpieczenia
doptywu powietrza zewnetrznego do mieszkan. Niestety ten warunek jest mozliwy przy obecnie
stosowanej szczelnej stolarce okiennej poprzez zastosowanie specjalnych nawiewnikow okiennych
1 to w odpowiedniej ilosci w stosunku do wielkosci mieszkania. Nie wszyscy mieszkancy wyrazajg

na to zgode , wigc zastosowane rozwigzania daja tylko potowiczny efekt.

Wykorzystano wprowadzone przez Rade Nadzorcza zasady finansowania badan oraz

wprowadzania rozwigzan do§wiadczalnych, nietypowych do szukania najlepszych rozwigzan



22
poprawy wentylacji w budynkach oraz nowych materialow wykonczeniowych. Zasady te pozwalaja
finansowac tego typu prace ze Srodkow catej Spotdzielni 1 obcigzaé poszczegdlne nieruchomosci
tylko wtedy, gdy w pei potwierdzily swoja przydatno$¢. Wykorzystywano technike termowizyjng
do okreslania mostkow termicznych w przegrodach pionowych i poziomych budynkow.
Wprowadzono rowniez na wybranych budynkach ogrzewanie koryt zlewowych na dachach ze

spadkiem do $rodka.

7.3. Zagadnienia dotyczace Srodowiska naturalnego
Za najwazniejsze dziatania w zakresie ochrony $rodowiska uznajemy rozpoczgcie drugiego
etapu docieplania budynkow, ktore takiego procesu jeszcze nie przeszlty. Przygotowalismy
kompleksowy program termomodernizacji, ktoérego realizacje rozpocz¢liSmy w 2015 roku. Dzigki
dociepleniom znacznie zmniejszy si¢ zuzycie energii cieplnej, a tym samym negatywne skutki dla

srodowiska przy jej produkeji.

Kontynuowano wymian¢ oswietlenia klatek schodowych i1 §wiatel administracyjnych na
ledowe, a wigc zuzywajace znacznie mniej energii elektrycznej co przynosi efekty, ktére wskazano
wyzej.

W 2015 przystapiono do programu wymiany wciggarek wind na wciggarki nowej generacji

pracujace ptynniej, ciszej i zuzywajacych znacznie mniej energii elektryczne;.

Kontynuowano wycink¢ topdl i innych starych drzew, zast¢pujac je innym nasadzeniem
zaréwno drzew jak i krzewow. Prowadzono na szerokg skale rewitalizacje terendéw zielonych wokoét

budynkow wraz z rekultywacja przydeptéw i miejsc zniszczonych przez samochody.

8. Plany i zamierzenia Spoldzielni w latach nastepnych

W zwiazku z zakonczeniem prac specjalnej komisji sejmowej ds. prawa spotdzielczego bez
zadnych efektow tj. bez wypracowania projektow nowych ustaw dotyczacych dziatalnosci
spotdzielni mieszkaniowych przygotowaliSmy projekt strategii dla Spotdzielni na lata 2016-2020 dla
obecnych warunkow prawnych. W strategii w sposob systematyczny 1 kompleksowy
przedstawiliSmy wizje dzialalnosci Spotdzielni w kolejnych Slatach. Przyjeta misja: ,,zapewnienie
poczucia szeroko pojetego bezpieczenstwa 1 wygody zamieszkiwania na osiedlach zarzadzanych

przez spéldzielni¢” wyznacza podstawowe zadania i cele na najblizsze lata.

W zakresie eksploatacji zasobow mieszkaniowych bedziemy skupiaé si¢ przede wszystkim na
doskonaleniu systeméw rozliczeniowych dostawy mediow, wprowadzaniu monitoringu stanu

technicznego 1 bezpieczenstwa uzytkowania, gtownie monitoringu przesytlu gazu, optymalizacji
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1 ujednolicenia kosztow zarzadzania oraz inicjowaniu udziatu mieszkancéw w pracach na swoich

nieruchomosciach.

W zakresie gospodarki remontowej zamierzamy zintensyfikowa¢ przede wszystkim remonty
zmniejszajace koszty utrzymania oraz zwigkszajace bezpieczenstwo uzytkowania. Duzy nacisk

polozymy rowniez na remonty infrastruktury zewnetrznej oraz modernizacje i estetyzacje budynkow.

W  zakresie gospodarowania majatkiem wlasnym Spotdzielni chcemy skupi¢ si¢ na
zwigkszaniu warto$ci rynkowej posiadanych lokali. Waznym zadaniem jest rowniez podjecie dziatan
majacych na celu stabilizacje¢ dotychczasowych najemcow, zapewnienie im dobrych warunkéw
prowadzenia dzielno$ci gospodarczej. Dopuszczamy rowniez wspdlne przedsiewzigcia z przysziymi
najemcami majace na celu zagospodarowanie obecnie pustych lokali uzytkowych. Przyjmujemy

réwniez mozliwo$¢ zmiany sposobu uzytkowania lokali 1 przeznaczania ich na mieszkania.

W przyjetej strategii okresliliSmy réwniez polityke inwestycyjna Spotdzielni. Wszystkie
inwestycje majg przynosi¢ dochdd badz jednorazowy, badz roziozony w czasie, ktory bedzie
wykorzystywany na zmniejszenie kosztow eksploatacji dla cztonkow spotdzielni. Planujemy m.in.
budowe platnych parkingéw, budowe nowych lokali mieszkalnych i uslugowych, wykup lokali
mieszkalnych od dluznikéw z przeznaczeniem na wynajem komercyjny oraz modernizacj¢ lokali

uzytkowych w celu podniesienia ich warto$ci.

Bedziemy dalej umacnia¢ samodzielno$¢ poszczegdlnych nieruchomosci, ich niezaleznos¢
1 doskonali¢ metody 1 techniki wspdlnego zarzadzania. Spoldzielnia dalej bedzie prowadzi¢ szeroka
dziatalno$¢ spoleczno-edukacyjna. Zwlaszcza dziatalno$¢ edukacyjna jest naszym zdaniem
szczegollnie uzasadniona przy zwigkszaniu si¢ aktywnosci mieszkancoéw i nalezy wprowadza¢ w tym

zakresie nowe skuteczne formy jej prowadzenia.

Caly czas prowadzimy specjalizacj¢ poszczegdlnych komorek organizacyjnych, systemow
informatycznych oraz kontynuujemy rozwijanie wyposazenia specjalistycznego i stworzonej bazy

danych dotyczacej poszczegolnych budynkow i ich uzytkowania.

Nowym kierunkiem w naszej dzialalnosci bedzie aktywizacja mieszkancow w zakresie
wzajemnej pomocy 1 integracji miedzy nimi. Sg wsrdd naszych mieszkancow osoby, ktdre maja che¢
pomaga¢ innym 1 takie, ktore potrzebuja pomocy. Moze poprzez dziatania Spoldzielni uda si¢

skontaktowac ich ze soba.

W ramach szeroko pojetego bezpieczenstwa chcemy réwniez przeszkoli¢ naszych
pracownikow w fachowym udzielaniu pierwszej pomocy, a administracje osiedlowe wyposazy¢

w przeno$ne potautomatyczne defibrylatory.
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Glogéw, 2016-03-22

Opracowal: Zarzad Spéldzielni
Izabela Wieleba



25



26



