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SPRAWOZDANIE Z DZIALALNOSCI SPOLDZIELNI
MIESZKANIOWEJ ,,NADODRZE” W ROKU OBROTOWYM 2013.

1. Informacje ogolne o Spétdzielni Mieszkaniowej ‘“Nadodrze”.

1.1. Stan zasobow.
Na koniec 2013 roku powierzchnia uzytkowa lokali mieszkalnych 1 uzytkowych w Spétdzielni

Mieszkaniowej “Nadodrze” w Gtogowie wynosita tacznie 795.972,90 m* w tym:

zasoby mieszkaniowe obejmujace 14.684 mieszkania - 762.617,40 m?,
- lokale ustugowe - 27.939,10 mz,
- garaze - 5.416,40 m>.

Zasoby mieszkaniowe sa podzielone na osiem wydzielonych terytorialnie osiedli mieszkaniowych,
ktore sa bezposrednio obstlugiwane przez utworzone w tym celu administracje osiedlowe. Kazde
osiedle podzielone jest na wyodrgbnione nieruchomosci, sktadajace si¢ z od jednego do kilku
budynkow, stanowigce obecnie podstawowe jednostki zarzadzania Spoétdzielnia.

Podziat zasobéw mieszkaniowych na poszczegdlne osiedla przedstawia si¢ nastepujgco:

(3]

— Os. Srédmiescie 14 nieruchomosci  1.659 mieszkan o pow. uzytkowe;j 77.599,30
— Os. Hutnik 11 nieruchomosci  1.915 mieszkan o pow. uzytkowej 82.161,20 m’
— Os. Chrobry 9 nieruchomosci  2.145 mieszkah o pow. uzytkowej 99.840,90 m*

(3]

— Os. Kopernik A 9 nieruchomosci  1.867 mieszkah o pow. uzytkowej 92.323,90

(3]

— Os. Kopernik B 9 nieruchomosci  2.067 mieszkan o pow. uzytkowej  119.474,70

(3]

— Os. Kopernik C 11 nieruchomosci  2.243 mieszkan o pow. uzytkowej  121.213,20

(3]

— Os.P.Slaskich A 9 nieruchomosci  1.592 mieszkania o pow. uzytkowej  96.445,70

5, B, 8, B, B, 8, B, B

— Os. P. Slaskich B 9 nieruchomo$ci  1.196 mieszkah o pow. uzytkowej 73.558,50



1.2. Czionkowie spétdzielni.

Na koniec grudnia 2013 roku Spoéldzielnia zrzeszata 13.463 cztonkéw, w tym 12.179
cztonkow, ktérym przystugiwato prawo do lokalu mieszkalnego, 1.142 cztonkéw wspétmatzonkow,
33 cztonké6w oczekujacych, 9 cztonkéw oséb prawnych i 100 cztonkéw, ktoérzy uzyskali cztonkostwo
w zwigzku z nabyciem garazu lub lokalu uzytkowego.

Na dzien 31.12.2013 r. w zasobach mieszkaniowych zarzadzanych przez Spoétdzielnie byto:
8.637 mieszkan wyodrebnionych na pelng wilasno$¢, 394 mieszkania o statusie spoétdzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu, 5.486 mieszkan o statusie spétdzielczego wtasnosciowego prawa do
lokalu, 63 mieszkania zajmowane bez tytutu prawnego oraz 104 mieszkania zaymowane na podstawie
umowy najmu. W 2013 r. 80 mieszkan wyodrgbnionych zostalo na petng wilasno$¢, w tym: ze
spoldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu — 32, ze spétdzielczego wilasnosciowego prawa do
lokalu — 27 oraz w wyniku sprzedazy mieszkan w drodze przetargu — 21 (w tym 11 mieszkan
kupionych przez Gming¢ Miejska Glogéw — zajmowanych przez dtuznikéw z zasagdzonym wyrokiem
eksmisji z prawem do lokalu socjalnego).

W ciagu roku 2013 przyjeto w poczet czlonkéw 126 os6b, natomiast z tytulu ztozonej
rezygnacji skreslono z ewidencji 219 czionkow.

W ciggu 2013 roku Rada Nadzorcza podj¢ta 30 uchwal w sprawie pozbawienia cztonkostwa
w zwiazku z zadluzeniem z tytutu optat za mieszkania, w tym wobec:

- cztonkow, ktorym przystugiwato spétdzielcze lokatorskie prawo do lokalu — 6,
- cztonkow, ktorym przystuguje spétdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu — 3,
- cztonkéw, ktérym przystuguje prawo odrebnej wtasnosci do lokalu — 21.

W 2013 r. zrealizowano 6 wyrokéw eksmisji, wsrdd ktérych cztery eksmisje przeprowadzono

bez przydziatu lokalu socjalnego, a dwie eksmisje to przesiedlenie na lokal socjalny w zasobie

mieszkaniowym gminy.



1.3. Organizacja Spéldzielni.

Struktura organizacyjna Spotdzielni w 2013 roku nie ulegta istotnym zmianom w stosunku do
roku poprzedniego. Na wydzielonych gospodarczo 1 terytorialne osiedlach mieszkaniowych
funkcjonowaty wyodrebnione nieruchomosci, Zaktad Obstugi i Koordynacji Spéidzielni spetniat
wszystkie funkcje ogdlne, regulacyjne, ewidencyjne i kontrolne, a zaktady wykonawstwa wilasnego
zapewniatly ciaggla obstuge techniczng zasobow.

Podstawowg jednostka organizacyjng Spoétdzielni jest wyodrebniona nieruchomos¢, w sktad
ktérej wchodzi od jednego do kilku budynkéw mieszkalnych. Nieruchomosci te sg podstawowymi
jednostkami rozliczeniowymi.

Administracje osiedlowe administrujg osiedlami na podstawie planéw rzeczowo — finansowych
zatwierdzanych w drodze uchwaty przez Rade¢ Nadzorcza Spétdzielni. Plan rzeczowo-finansowy
osiedla jest zbiorczym zestawieniem planéw dla poszczegdlnych wyodrebnionych nieruchomosci.

Zaktad Obstugi i Koordynacji Spétdzielni (ZOiKS) ma za zadanie prowadzenie wszystkich
funkcji ewidencyjnych, zarzadczych i pomocniczych Spétdzielni, a wigc centralnej ksiegowosci,
windykacji naleznosci, koordynowania dziatalnosci, planowania strategicznego, obstugi technicznej 1
cztonkowskiej oraz kontroli. Obejmuje on wszystkie niezbedne dziaty i komérki spetniajgce funkcje
ogdlne, wspdlne dla wszystkich jednostek organizacyjnych, do ktérych nalezg m. in.:

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

- kalkulacje, planowanie, analizy ekonomiczne,

- obstuga prawna i specjalistyczna,

- sprawy czlonkowsko — mieszkaniowe,

- obstuga w zakresie nadzoru budowlanego i przegladéw technicznych,

- obstuga indywidualnego rozliczania zuzycia wody 1 energii cieplnej,

- sprawy kadrowe, pracownicze i socjalne,

- prowadzenie spraw zwigzanych z funkcjonowaniem organéw samorzadowych.
Planowane koszty funkcjonowania ZOiKS s3 ujmowane w odrebnym budzecie zatwierdzanym przez
Rade Nadzorcza Spotdzielni.

Dzialalno$cig Spoéldzielni kieruje oraz reprezentuje ja na zewnatrz trzyosobowy Zarzad
oraz Gtéwny Ksiggowy. Kazdy z cztonkéw Zarzadu oraz Giéwny Ksiegowy kieruje pionami, na ktére
podzielono organizacyjnie dziatalno$¢ calej Spoétdzielni 1 odpowiada za efektywng i rzetelng prace
podlegtego mu pionu. Zarzad jako organ kolegialny podejmuje uchwaty dotyczace cztonkéw 1 tych

spraw Spétdzielni, ktére zastrzezone sg dla Zarzadu.



Kierownicy osiedli  posiadajac petnomocnictwa do dokonywania szeregu czynnosci
prawnych zwigzanych z dziatalnoscig danego osiedla, maja szerokie kompetencje decyzyjne w sferze
gospodarki zasobami mieszkaniowymi. Do ich zadan, poza gospodarczymi, wchodza rowniez zadania
samorzadowe i tzw. spoleczno-kulturalne.

Poza gospodarkg zasobami mieszkaniowymi Spétdzielnia prowadzi dziatalno$¢ pomocnicza

w zakladach wykonawstwa wtasnego na potrzeby administracji osiedlowych oraz $wiadczy ustugi

na zewnatrz, celem pozyskania dodatkowych przychodéw . W Spétdzielni funkcjonujg trzy zaktady:

- Zaklad Urzadzen Dzwigowych i Elektrycznych (montaz, naprawy i obstluga wind , pomiary
elektryczne),

- Zaklad Remontowy (w ramach ktérego dziata catodobowe pogotowie remontowe),

- Zaplecze Techniczno - Uslugowe (przeglady gazowe, legalizacja wodomierzy, transport
zZwigzany m.in. z utrzymaniem teren0w zewne¢trznych w okresie zimowym oraz z wywozem
nieczystosci wielkogabarytowych).

Wszystkie rozliczenia pomigdzy wyodrgbnionymi jednostkami Spétdzielni odbywaja
si¢ wg cen ustalanych na podstawie danych do kosztorysowania zatwierdzanych przez Zarzad oraz cen
rynkowych z pewnym dyskontem w stosunku do tych cen. Opfaty za ustugi ZOiKS dla
poszczegdlnych jednostek organizacyjnych ustala Rada Nadzorcza.

Zaktady wykonawstwa wlasnego traktowane jako centra odpowiedzialnosci za koszty
sa zobligowane do dzialania na zasadzie efektywnosci gospodarczej. Oznacza to, iz zobowigzane
sg wypracowywac przychody w wysokosci pokrywajacej co najmniej koszty wlasne dziatalnosci oraz
czes$ciowo koszty utrzymania ZOiKS.

Dziatalno$¢ spétdzielni nadzoruje na biezagco Rada Nadzorcza, a funkcjonowanie administracji
osiedlowych - Rady Osiedla. Najwyzszym organem samorzadowym spoétdzielni jest obecnie — zgodnie
z ustawg o spoldzielniach mieszkaniowych — Walne Zgromadzenia Cztonkéw, odbywane w czgsciach
odpowiadajacych poszczegdlnym osiedlom. Zebrania odbywaja si¢ zwyczajowo dwa razy do roku.

Dodatkowymi organami samorzagdowymi z uprawnieniami opiniowania i wnioskowania
sa Zebrania Wyodrebnionych Nieruchomosci, rowniez zwotywane co najmniej dwa razy w roku oraz
w kazdym przypadku, w ktérym niezbedne jest wypowiedzenie si¢ mieszkancéw danej

nieruchomosci.



2. Optaty za mieszkania.

Uzytkownicy lokali, zgodnie z przepisami Ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych,
obowigzani s3 uczestniczy¢ w wydatkach ponoszonych przez Spoéidzielni¢ na utrzymanie
1 eksploatacj¢ zasobéw mieszkaniowych.

Przyjete w ramach budzetéw poszczegdlnych wyodrebnionych nieruchomo$ci miesigczne
stawki oplat obowigzuja caly okres rozliczeniowy i maja charakter zaliczek na poczet pokrycia
kosztéw utrzymania i 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 nastgpnym.

Obecnie tworzenie budzetéw odbywa si¢ nie tylko na poziomie osiedla, ale réwniez
na poziomie poszczegdlnych wyodrebnionych nieruchomosci. W roku 2013 po raz kolejny rozliczano
kazda nieruchomos¢ odrebnie.

W ramach poszczegdlnych osiedli w 2013 roku funkcjonowaty zréznicowane stawki optat
eksploatacji podstawowej oraz odpiséw na fundusz remontowy dla poszczegdélnych wyodrgbnionych
nieruchomosci. Dotyczylo to zaréwno kosztéw eksploatacji podstawowej przypisanych bezposrednio
do wyodrebnionej nieruchomosci, (sg3 to m.in. podatki, ubezpieczenia, energia elektryczna, ustugi
utrzymania czystosci, utrzymanie terenéw zielonych, konserwacje i utrzymanie pogotowia
awaryjnego), jak i odpisu na fundusz remontowy tych nieruchomosci.

Czes¢ kosztéw dziatalnosSci eksploatacyjnej nie przypisana bezposrednio do wyodrgbnionych
nieruchomosci, w sktad ktérych wchodza:

- koszty zarzadzania i koszty ogélne Spétdzielni,

- koszty zarzadu nieruchomoscia,

- koszty utrzymania mienia Spétdzielni przeznaczonego do wspdlnego korzystania,

- koszty utrzymania lokalu ADM,

- koszty organéw samorzadowych,

- koszty rozliczenia wody,

dzieli si¢ na poszczegdlne nieruchomosci, proporcjonalnie do powierzchni uzytkowej lokali
na poszczeg6lnych nieruchomosciach.

W zwigzku z tym, iz wysoko$¢ przychodéw z tytutu wptat mieszkancoéw na sfinansowanie
dziatalnosci eksploatacyjnej, jak i dochodéw z pozytkéw po opodatkowaniu podatkiem dochodowym
od os6b prawnych nigdy nie pokrywajg si¢ idealnie z kosztami, powstaty na poszczegdlnych
wyodrebnionych nieruchomosciach nadwyzki lub niedobory, ktore pozostaja do rozliczenia w 2014

roku.



Zasada bezwynikowej dziatalno$ci Spotdzielni jest realizowana poprzez uwzglednienie
nadwyzek lub niedoboréw w poszczegdlnych grupach kosztowych po zakonczeniu roku, w kalkulacji
wysokosci optat na rok nastgpny. Nadwyzki te w procesie planowania sg traktowane jako uzyskane
przychody, natomiast niedobory jako poniesione koszty.

W planach na 2013 rok podstawowym zatozeniem byto utrzymanie kosztow, a tym samym
1 opfat na poziomie poprzedniego roku. Natomiast wysokos¢ odpisu na fundusz remontowy zalezata
od przyjetych planéw rzeczowych na poszczegdlnych nieruchomosciach. W nielicznych przypadkach,
w ktérych nie udato si¢ utrzymac optat na poziomie 2012 roku, podwyzki byty nieznaczne i wynikaty
gtéwnie z planowanego ujemnego bilansu zamknigcia 2012 roku.

Rozliczenie energii cieplnej odbywa si¢ zgodnie z ,,Regulaminem rozliczania kosztow za
centralne ogrzewanie i przygotowanie cieplej wody” w okresie od 1 lipca do 30 czerwca roku
nastepnego. Wptacone przez lokatoréw zaliczki na poczet centralnego ogrzewania rozliczane sg na
podstawie poniesionych kosztéw. Oznacza to, ze zarowno w budynkach, w ktérych koszty zakupu
dzielone sg na podstawie podzielnikow kosztéw, czy tez na podstawie powierzchni uzytkowych lokali
po zakonczeniu sezonu grzewczego nastgpuje calkowite rozliczenie mieszkancéw z wplaconych
zaliczek 1 poniesionych kosztow.

Optaty za zuzycie wody i odprowadzanie $ciekdw wnoszone sg przez uzytkownikéw lokali na
podstawie faktur sporzadzanych w oparciu o odczyty licznikéw lokalowych, ktére traktuje si¢ jako
zaliczki na poczet pokrycia catkowitych kosztéw dostawy wody i odprowadzenia Sciekow.

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 kazdego roku.
Rozliczenie to obejmuje optaty za zuzycie wody zimnej 1 odprowadzenie SciekOw, inne optaty
wynikajace z taryfy optat za wode¢ i1 Scieki oraz réznice pomiedzy zuzyciem wskazanym przez
wodomierz gléwny, a sumg wskazan wodomierzy lokalowych. Ostateczne rozliczenie kosztéw
dostawy wody dokonywane jest odrebnie dla wszystkich uzytkownikéw lokali w ramach dane;j
jednostki rozliczeniowej. Nastepuje ono w formie dodatkowych faktur korygujacych,

uwzgledniajgcych wniesione wczesniej zaliczki.



Zestawienie obowigzujagcych w 2013 roku stawek optat i odpiséw na fundusz remontowy

na poszczegOlnych osiedlach i nieruchomos$ciach przedstawiajg ponizsze tabele.

Wysokosé¢ stawki eksploatacyjnej w 2013 r.

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

Srédmiescie 2,08 2,18 1,80 1,96; 230 2,17 1,95 1,96; 189 2,12 2734 235 1,96 2,08
Hutnik 2,18 2,30 2,200 2,06 2,08 2,00 2,12 2,43 232 252 2,13

Chrobry 1,99: 1,97 225 231 2,08 2,07 2,09 2,00 2727

Kopernik A 246. 1,86 236 2,16 1,900 224 235 2,37 190

Kopernik B 1,70 1,80 1,68 1,68 1,97 1,65 185 1,85 1,67

Kopernik C 1,95 1,79 2,07 1,77: 1,77 1,99: 1,97 1,99 227 2,02 1,94

Piastow S1. A 1,920 198 193 1,95 198 2,05 1,82 1,81 1,92

Piastéw S1. B 1,97 1,96 1,85 2,01: 2,11} 2,04 1,87 1,85 2,14

Wysokos¢ odpisu na fundusz remontowy w 2013 r.

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

Srédmiescie 1,57, 2,18 154 135 142 187 264 161 105 1,777 2,07 1,14 1,07 1,67
Hutnik 1,30. 1,80 1,30: 1,20 1,40. 1,30 1,65 1,60. 1,18 1,20 1,20
Chrobry 1,200 1,30: 1,20: 1,20 1,20: 1,10 1,05 1,100 1,30
Kopernik A 1,33 143 1,27 123 1,13 1,23 132 1,120 1,33
Kopernik B 1,37, 1,30 144 132 1,19 1,53 1,15 128 1,25
Kopernik C 1,32 1,43 1,64 145 1,10 128 133 120 135 135 1,36
Piastow S1. A 1,40, 1,24 131: 1,40 1,20 1,33 1,25 124 124
Piastéw S1. B 1,86, 1,47 135 1,21 1,28 1,23 1,600 139 1,38




3. Gospodarka remontowa.

W Spéidzielni gospodarka remontowa prowadzona jest na podstawie przepisOw ujetych
w Zasadach Gospodarki Remontowej zatwierdzonych przez Rade Nadzorcza Spoéidzielni wraz z
Instrukcja Przygotowania i Przeprowadzania Wyboru Wykonawcy oraz Form Udzielania Zaméwien.

Konieczno$¢ wprowadzenia ewidencji kosztéw 1 przychodéow na poszczegdlnych
nieruchomos$ciach spowodowata réwniez duza trudnos¢ w efektywnym planowaniu gospodarki
remontowej w calej Spoldzielni. Fundusz remontowy gromadzony na poszczegllnych
nieruchomosciach nie zabezpieczal w wielu przypadkach niezbgdnych $rodkéw na efektywne
wykonywanie remontéw, a zwtaszcza na kontynuowanie realizacji programéw centralnych, w ktérych
niezbedny jest udzial wilasny tych nieruchomosci. Zebrania mieszkancéw wyodrebnionych
nieruchomosci opiniowaty rzeczowy plan remontéw i wysoko$¢ odpiséw na fundusz remontowy
swoich nieruchomos$ci funkcjonujacych w ramach poszczegdlnych osiedli. Uwzgledniajac
oczekiwania i wnioski mieszkancéw zréznicowana zostata wysoko$¢ odpiséw na fundusz remontowy
poszczegdlnych wyodrgbnionych nieruchomosci. Jednostkowa wysoko$¢ odpisu ksztattowata si¢ na
poziomie od 1,05 zt/m* do 2,64 zt/m?, w zaleznosci od potrzeb i planéw remontowych.

Realizacja gospodarki remontowe] finansowana jest z funduszu remontowego tworzonego
w Spoéldzielni zgodnie z obowigzujacymi w tym zakresie przepisami. W Spoétdzielni Fundusz

Remontowy funkcjonuje wg schematu:

Fundusz Remontowy
Spotdzielni

Centralny Fundusz
Remontowy

CFR

Osiedlowy Fundusz
Remontowy

OFR

Fundusz Remontowy
Wryodrgbnionej
Nieruchomosci

FRN

Fundusz Remontowy
Nieruchomosci
Przeznaczonych Do
Wspblnego Korzystania
FRW




Celem Centralnego Funduszu Remontowego (CFR) jest :

1) udzielanie pozyczek oraz bezzwrotnych dofinansowan do zadan realizowanych
z funduszu remontowego wyodrebnionych nieruchomosci 1 nieruchomosci przeznaczonych do
wspolnego korzystania, na zasadach ustalonych przez Rade¢ Nadzorcza,
2) finansowanie remontow lokali mieszkalnych przekazanych do dyspozycji Spoéidzielni,
przygotowywanych do powtornego zasiedlenia,
3) finansowanie remontow i utrzymanie pozostatych obiektow stanowigcych mienie Spétdzielni.
W ramach Centralnego Funduszu Remontowego Zarzad zabezpiecza S$rodki na realizacje zadan

naglych, nieprzewidzianych.

Celem Osiedlowego Funduszu Remontowego (OFR) jest:

1) przejsciowe finansowanie rob6t remontowych w  poszczegdlnych nieruchomosciach
na zasadach pozyczek wewnetrznych, w przypadkach kiedy ich fundusze remontowe sg
niewystarczajgce, a istniejagcy stan wymaga remontu. Réwniez w przypadkach, w ktérych
wielkos¢ zgromadzonych srodkéw uniemozliwia efektywne i sprawne wykonanie remontow.

2) przejsciowe finansowanie rob6t remontowych na nieruchomosciach przeznaczonych do
wspolnego korzystania na zasadach pozyczek wewnetrznych

Decyzje w sprawie uruchomienia pozyczek wewnetrznych podejmuje Rada Osiedla na wniosek

Kierownika Osiedla.

Celem Funduszu Remontowego Wyodrebnionych Nieruchomosci (FRN) jest :

gromadzenie §rodkéw niezbednych do prowadzenia gospodarki remontowej danych nieruchomosci
oraz utrzymania ich wlasciwego stanu technicznego. Nadzor nad efektywnym wykorzystaniem
funduszu sprawuje Rada Osiedla, uwzgledniajac wnioski i opinie Zebrah Wyodrgbnionych
Nieruchomosci funkcjonujgcych w ramach poszczegdlnych osiedli.
Zrédtem finansowania wydatkéw z Funduszu Remontowego Wyodrebnionej Nieruchomosci sa:
1) odpisy na fundusz remontowy od zasobéw mieszkaniowych,
2) pozyczki z Centralnego Funduszu Remontowego udzielane na zasadach ustalonych przez Rade
Nadzorcza,
3) bezzwrotne dofinansowania z Centralnego Funduszu Remontowego wedlug zasad
uchwalonych przez Rade Nadzorcza,
4) pozyczki z Osiedlowego Funduszu Remontowego,
5) kredyty bankowe,
6) inne wptywy.
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Celem Funduszu Remontowego Nieruchomos$ci Przeznaczonych Do Wspolnego Korzystania

FRW) jest :

gromadzenie srodkéw niezbgdnych do prowadzenia gospodarki remontowej tych nieruchomosci
oraz utrzymania ich wtasciwego stanu technicznego.
Nadzor nad efektywnym wykorzystaniem funduszu sprawuje Rada Osiedla.
Zrédtem finansowania wydatkéw z Funduszu Remontowego Nieruchomosci Przeznaczonych do
Wspdlnego Korzystania s3:
1) odpisy na fundusz remontowy od zasobéw mieszkaniowych,
2) pozyczki z Centralnego Funduszu Remontowego udzielane na zasadach ustalonych przez Rade
Nadzorcza,
3) bezzwrotne dofinansowania z Centralnego Funduszu Remontowego wedlug zasad
uchwalonych przez Rad¢ Nadzorcza,
4) pozyczki z Osiedlowego Funduszu Remontowego,
5) kredyty bankowe,
6) inne wplywy.

W okresie uzytkowania, budynki mieszkalne podlegaja procesowi zuzycia, ktory jest
nieuchronny i post¢puje wraz z wiekiem budynkéw. Prowadzona gospodarka remontowa zasobéw ma
na celu hamowanie tego procesu oraz likwidacj¢ istniejacej luki remontowej wynikajacej z wad
systemowych, usterek wykonawczych w budynkach oraz usterek powstatych w wyniku uzytkowania
budynkéw. Wysokos¢ kierowanych s$rodkéw powinna zapewnia¢ nie tylko utrzymanie stanu
technicznego w stanie niepogorszonym, ale takze powinna pozwoli¢ na stopniowe i konsekwentne
poprawienie tego stanu i podnoszenie estetyki budynku.

W 2013 r. w ramach realizacji planéw remontowych wydatkowano tacznie 12.901.171,76 zi,
w tym:

- 12.202.085,34 zt w ramach Funduszu Remontowego Wyodrebnionych Nieruchomosci (FRN),

- 431.518,01 zt w ramach Funduszu Remontowego Nieruchomosci Przeznaczonych Do Wspdlnego
Korzystania (FRW),

- 267.568,41 zt w ramach Osiedlowego Funduszu Remontowego (OFR).
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Poniesione wydatki przeznaczono na wykonanie nastgpujacych rodzajéw remontéw:

Lp. | Wyszczegélnienie Razem (z})

1 |REMONTY BIEZACE 938 877,67

2 | REMONTY GLOWNE: 10 552 948,80
w tym:
- roboty budowlane 5712 535,37
- roboty niekubaturowe (chodniki, parkingi) 1 644 775,20
- remonty instalacji sanitarnych 826 438,70
- remonty instalacji elektrycznych 2 032 681,01
- remonty instalacji wentylacyjnych 336 518,52

3 [SPLATA POZYCZEK 1176 607,50

4 POZOSTALE (remonty dzwigéw, garazy, opracowanie dokumentacji 232 737.79

projektowych)

RAZEM

12901 171,76

Koszty dziatalno$ci remontowej poszczegdlnych osiedli w 2013 r. przedstawia ponizsza tabela:

Fund Fundusz
uncusz Remontowy | Ogdlnoosiedlowy Wykonanie
Remontowy . -~
. . Nieruchomosci Fundusz faczne funduszy
Lp. Osiedle Wyodrebnionych !
Nieruchomosci do Wspolnggo Remontowy remontowych
FRN [z1] Korzystania OFR [z1] [z1]

FRW [zi]
1 Srédmiescie 1991 505,11 237 272,03 9 606,37 2238 383,51
2 Hutnik 1314 927,05 14 156,88 51726,12 1 380 810,05
3 Chrobry 1013 475,97 28 451,28 3 698,02 1 045 625,27
4 Kopernik A 1365 675,58 26 084,94 73 605,65 1 465 366,17
5 Kopernik B 1733 377,68 5 343,53 46 694,68 1785 415,89
6 Kopernik C 1655 236,16 93 620,72 4571,33 1753 428,21
7 Piastéw SI. A 1373 250,48 26 588,63 37 878,58 1437 717,69
8 Piastéw SI. B 1754 637,31 0,00 39 787,66 1794 424,97
Razem 12 202 085,34 431 518,01 267 568,41 12901 171,76
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4. Aktualna i przewidywana sytuacja finansowa Spétdzielni.

4.1. Wynik z caloksztaltu dzialalnos$ci na dzien 31.12.2013 r.
Wynik z dziatalnosci Spoétdzielni za 2013 rok w zakresie gospodarki zasobami
mieszkaniowymi wynosi (-) 2.570.664,53 z1.
Wynik z pozostalej dzialalnosci gospodarczej po opodatkowaniu podatkiem dochodowym
wynosi (+) 3.091.960,14 z1 i sktada si¢:
-z dochodu z tytulu pozytkéw i pozostatej dziatalnosci operacyjnej i finansowej na poszczegdlnych
nieruchomos$ciach w kwocie (+) 962.086,88 zt,

-z dochodu z pozostatej dziatalnosci gospodarczej w kwocie (+) 2.129.873,26 zi.

Narastajaco na dzien 31.12.2013 r. nadwyzka przychodéw nad kosztami w zakresie
gospodarki zasobami mieszkaniowymi wynosi (+) 1.617.376,96 zt i sktada si¢:
- z nadwyzki przychodéw nad kosztami na 31.12.2012 r. wraz z podzialem dochodéw z pozostate]
dziatalnosci gospodarczej za 2012 r. w facznej kwocie (+) 4.188.041,49 zi,
- z nadwyzki kosztow nad przychodami za 2013 r. w kwocie (-) 2.570.664,53 zi.

4.2. Stan funduszu remontowego.

Fundusz remontowy Spoéidzielni wg stanu na dzien 31.12.2013 r. wyniost (+) 5.598.646,90 zt.
Stan tych srodkéw uwzglednia:
— BOna01.01.2013 r. w wys. (+) 4.710.161,58 zt,
— przychody funduszu w 2013 roku w wys. (+) 15.170.164,39 zt,
— wydatki funduszu w 2013 roku w wys. (-) 14.281.679,07 z1.

Nadwyzka srodkéw na funduszu remontowym zwigzana jest gldéwnie z planowang kumulacja
srodkéw niezbednych na realizacje¢ planowanych remontéw w przysztych latach (okresach). Czes¢
srodkéw na Spétdzielczym Funduszu Remontowym stanowi niezbedng rezerwe na szybka realizacje

wszystkich sytuacji awaryjnych i nieplanowanych.

4.3. Stan wolnych $srodkéw na 31.12.2013 r. przedstawia si¢ nastepujaco:

1) Fundusz zasobowy — wolne srodki (+) 9.219.403,47 zt.
2) Fundusz zasobowy $rodki obrotowe — nadwyzka przychodéw nad kosztami (+) 4.286.293,83 zi.

3) Fundusz zasobowy w srodkach obrotowych — wpisowe (+) 880.629,93 zi.
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4.4. Zadluzenia w oplatach za lokale.

Windykacja nalezno$ci w obecnej sytuacji prawnej naszej Spotdzielni jest jednym
z priorytetowych dzialan, a jednoczesnie bardzo pracochtonnym. Skuteczno$¢ windykacji rzutuje
bowiem na kondycje kazdego podmiotu gospodarczego, dlatego tez tak znaczacy nacisk potozylismy
na windykacj¢ zadluzen w naszej Spoétdzielni.

Stawiamy sobie za zadanie ciggle usprawnianie procesu windykacji, skuteczne S$cigganie
nalezno$ci od nierzetelnych uzytkownikéw lokali, szczegdlnie od tych, ktoérzy posiadajg srodki
finansowe, lecz przedktadaja obowigzek wnoszenia optat nad inne wydatki. Oferujemy pomoc
mieszkancom, ktoérzy z przyczyn niezaleznych od siebie, czy tez zdarzen losowych popadli
w zadtuzenia. Swiadczy o tym ilo§¢ zawartych ugéd na ratalng splate zadtuzen.

Zasady windykacji naleznosci Spoéidzielni okresla ,,Regulamin prowadzenia windykacji
wierzytelnosci w Spétdzielni Mieszkaniowej ,,Nadodrze” w Glogowie” zatwierdzony uchwata Rady

Nadzorczej Nr 75 z dnia 07.05.2009 r.

Stan zadluzen w optatach za lokale mieszkalne, uzytkowe oraz w sptacie kredytow przedstawia

ponizsza tabela:

Razem Lokale mieszkalne | Lokale uzytkowe Kredyty

(w zb) (wzl) (wzb) (w zb)
Stan 01.01.2013 5.155.454,16 4.574.270,10 500.279,43 80.904,63
Stan 31.12.2013 5.094.007,95 4.536.377,25 485.478,07 72.152,63
Zmiana (-) 61.446,21 (-) 37.892,85 (-) 14.801,36 (-) 8.752,00

Wskazniki zadluzenia w oplatach ogélem s3 poréwnywalne ze S$rednimi wskaznikami
krajowymi i wynosza: 2013 r. — 6,31%3; 2012 r. — 6,61%; 2011 r. — 6,71 %.
Zaleglo$ci w oplatach za lokale mieszkalne w poszczegdlnych latach wynosza:
2013 r.-6,17%; 2012 r. - 6,47%; 2011 r. — 6,74%.
W poréwnaniu do roku 2012 nastgpit spadek zadtuzenia o kwote 46.644,85 zt.
W lokalach uzytkowych wskazniki zalegto$ci wynosza:
2013 r.-8,06%; 2012 r. - 8,34%; 2011 r. — 6,41 %.
Wskazniki te obliczono jako stosunek narastajacej sumy zadluzen od poczatku

dzialalnosci Spétdzielni do naliczonych rocznych optat w danym roku.
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Zadluzenia z tytulu optat za lokale mieszkalne i uzytkowe na 31.12.2013 r. wynosza
5.094.007,95 zt. W stosunku do stanu na 31.12.2012 r. naleznosci spadly o kwote 61.446,21 zi.

Spoétdzielnia Mieszkaniowa ,,Nadodrze” konsekwentnie podejmuje dzialania, aby sklonic
swoich dtuznikéw do zaptaty zalegtosci. Wstepnym etapem windykacji zadtuzen sg upomnienia,
ktérych w roku 2013 wystano 8.324, kolejnym etapem jest droga sagdowa.

W 2013 r. skierowano 564 sprawy do sadu na taczng kwote 1.006.409,24 zt. Uzyskano 386
wyrokéow sadowych na kwote 680.009,03 zi, z czego 119 zostalo zaptaconych na wartos¢
186.269,61 zt. W dalszym postgpowaniu 405 wyrokéw na kwote 613.695,94 zt skierowano do
egzekucji komorniczej, a w pozostatych przypadkach zawarto 822 ugody z dtuznikami.

W celu zabezpieczenia naleznosci od os6b zadluzonych posiadajacych wilasnosciowe prawo
do lokali mieszkalnych wskazujemy egzekucje z wlasnoSciowego prawa, zaktadamy ksiggi wieczyste

i ustanawiamy hipoteki przymusowe, a kosztami za powyzsze czynnosci obcigzamy dtuznika.

W dalszym ciggu przekazujemy informacje do Krajowego Rejestru Dtugéw o dtuznikach,
ktérzy uporczywie unikajg placenia swoich dlugéw, pozostajg obojetni na wezwania przedsagdowe,
sagdowe nakazy zaptaty i postgpowania egzekucyjne. Dtuznicy notowani w rejestrze napotykaja
na spore klopoty w korzystaniu z ustug finansowych (kredyty, zakupy ratalne, leasing),
telekomunikacyjnych (telefony komérkowe 1 stacjonarne w abonamencie), multimedialnych
(szerokopasmowy dostep do Internetu, telewizja kablowa), wynajmu lokali (biura, hale, magazyny),
i wielu innych. Firmy i instytucje $wiadczace ustugi weryfikuja swoich potencjalnych klientéw
sprawdzajac ich zdolno$¢ ptatnicza i z duzg rezerwa traktuja tych, ktérzy widniejag w rejestrze
dtuznikéw, zadaja dodatkowych zabezpieczen, albo wrgcz odmawiaja podpisania umowy, czy tez

udzielenia kredytu. Spétdzielnia korzysta z KRD BIG S.A.

Systematycznie 1 skutecznie prowadzona windykacja powoduje, ze w Spoéldzielni

nie wystepuje niebezpieczenstwo utraty ptynnosci finansowe;.

4.5. Dzialalnos¢ zakladéw wykonawstwa wlasnego.

W  Spoétdzielni Mieszkaniowej ‘“Nadodrze” w Glogowie funkcjonujg zaklady, ktére
wspomagajg podstawowg dziatalno$¢ Spoéldzielni i stanowig niezbgedny minimalny potencjat
wykonawczy, a takze realizujg zlecenia innych podmiotéw gospodarczych. Nadrzgdnym zadaniem
tych jednostek organizacyjnych jest zapewnienie sprawnej, szybkiej 1 efektywnej obstugi
mieszkancéw w zakresie r6znego rodzaju awarii oraz poprzez prowadzone remonty - utrzymanie w
dobrym stanie zasobéw spétdzielczych.

Kazdy z zaktadow realizuje wlasne zadania, wynikajace ze specyfiki dziatalnosci.
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Zaklad Remontowy jest odpowiedzialny za catodobowy nadzér nad prawidtowym funkcjonowaniem
wszystkich instalacji 1 urzadzen w budynkach. Gwarantuje obstuge w zakresie robot dekarskich,
instalacyjnych, elektrycznych oraz usuwania awarii c.0. 1 c.w..

Zaklad Ushug Dzwigowych i Elektrycznych jest odpowiedzialny za stan urzadzen dzwigowych.
Dziatalno$¢ zakladu obejmuje: konserwacje, remonty, modernizacje oraz montaz i demontaz
dzwigéw. Ponadto w ramach tej jednostki funkcjonuje zesp6t ds. pomiaréw elektrycznych.

Zaplecze Techniczno - Uslugowe, ktérego gtdéwnym zadaniem poza zarzadzaniem nieruchomos$ciami
zaplecza technicznego Spoéldzielni jest obstuga Zaktadu Remontowego i administracji osiedlowych.
Ponadto w ramach tej jednostki funkcjonujga zespoty ds. przegladow gazowych 1 legalizacji
wodomierzy.

W wyniku prawidtowo prowadzonej polityki gospodarczo - ekonomicznej, zaktady uzyskaty
taki poziom $rodkéw, ktéry wystarczyl zar6wno na utrzymanie zaktadéw, jak i na sfinansowanie
czesSci kosztéw utrzymania Zaktadu Obstugi i Koordynacji Spétdzielni. Pozwolito to w pewnym
stopniu odcigzy¢ zwigzane z tym koszty osiedli. W 2013 roku zaktady przekazaly na ten cel kwotg w

wysokosci 463.366,19 zt.

4.6. Podsumowanie stanu finansowego Spoétdzielni na 31.12.2013 r.

1) Nadwyzka na dziatalnosci eksploatacyjnej narastajgco 1.617.376,96 71
2) Stan funduszu remontowego 5.598.646,90 zt
3) Fundusz wolnych $rodkéw obrotowych 9.219.403,47 z1
4) Fundusz zasobowy w $rodkach obrotowych + wpisowe 5.166.923,76 zi
5) Wynik netto za rok biezacy z pozostatej dziatalnosci gospodarczej 3.091.960,14 zt

Stan Srodkow finansujacych dzialalnosé biezaca na 31.12.2013 r. (poz. 1 do 5) 24.694.311.23 7}

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

w sptacie kredytow i odsetek (-) 5.094.007,95 zt

Stan finansowy na 31.12.2013 r. 19.600.303,28 zi

Stan $rodkéw finansowych w 2013 roku pozwalat na utrzymanie petnej ptynnosci finansowej,
a okresowe nadwyzki finansowe Spétdzielnia inwestowata na krétkoterminowych i dtugoterminowych
lokatach bankowych oraz przeznaczata na zakup papieréw wartosciowych (obligacje). Taka polityka
byla mozliwa dzigki utrzymywaniu wysokiej dyscypliny wydatkoéw, statej kontroli ponoszonych

kosztow oraz skutecznej windykacji naleznosci.
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Biorgc pod uwage osiggnigte wyniki finansowe oraz stan srodkéw obrotowych na koniec roku,
a takze wielko$¢ srodkéw gromadzonych na realizacj¢ zadah remontowych mozna stwierdzi€, ze
Spétdzielnia w petni kontroluje przeptywy finansowe oraz ponoszone wydatki i w 2013 roku
zrealizowata wszystkie zamierzone przedsiewzigcia. Zgromadzone w poprzednich latach s$rodki
obrotowe, stata kontrola przeptywéw finansowych w Spoéldzielni oraz prowadzona polityka
finansowa, efektywnie prowadzona windykacja optat za mieszkania oraz sprawdzone metody
planowania wydatkéw daja gwarancj¢ utrzymania przez caly rok pelnej ptynnosci finansowe;j
Spétdzielni. Nie zachodzi réwniez obawa odno$nie realizacji ptatnosci z tytutu zobowigzan

podatkowych, ptacowych oraz dostaw mediéw (energii cieplnej i elektrycznej, wody itd.).

5. Wazniejsze zdarzenia w 2013 r.

5.1. Zdarzenia istotnie wplywajace na dzialalno$é Spétdzielni w 2013 r.

Duzy wplyw na dzialalno$¢ i stan majatkowy spétdzielni w 2013 podobnie jak w latach
poprzednich miata nowelizacja ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych z 14 czerwca 2007 r.,
wprowadzajaca w szerokim zakresie prawo odrebnej wlasnosci oraz zmieniajgca zasady rozliczania
kosztow eksploatacji i utrzymania nieruchomosci spoétdzielni i lokali wiascicieli oraz wnoszenia optat
na pokrycie tych kosztow. Zmiany te spowodowaly zasadnicze zmiany stosunkéw wilasnosciowych
w spotdzielni oraz pozbawily spétdzielni¢ srodkéw uzyskiwanych z przeksztalcen praw do lokali w
poprzednich latach. Ponad potowa lokali mieszkalnych jest obecnie odrebng wtasnoscig ich
uzytkownikow.

Pojawienie si¢ w zasobach spéldzielni tak duzej ilosci lokali bedacych odrgbng witasnoscia,
oraz rezygnacja niektorych wtascicieli z cztonkostwa w spétdzielni wymusito zupetnie nowe podejscie
do zarzadzania wyodrgbnionymi nieruchomo$ciami. W 2013 roku w Spétdzielni odbyty si¢ dwa
Walne Zgromadzenia Czilonkéw - jedno w trzech czesciach, a jedno ogdlne. Nowy podzial catej
spoldzielni na trzy czesci okazat si¢ rozwigzaniem efektywnym i zasadnym. Bylo to takze dalsze
nabywanie nowych doswiadczeh w tym zakresie 1 poszukiwan najlepszych rozwigzan w
przeprowadzaniu tego typu Walnego zar6wno pod wzgledem organizacyjnym jak i prawnym.

Dobra wspdtpraca z wiladzami Miasta pozwolila rozwigza¢ problem lokali, w ktérych
uzytkownicy posiadali wyroki eksmisji. Kontynuowano porozumienie, na mocy ktérego Gmina
zobowigzata si¢ do wykupienia takich mieszkan. W 2012 roku Gmina wykupita 15 mieszkan. Dalsze
beda wykupywane w latach nastepnych. Kontynuowanie takiej praktyki przyczynito si¢ réwniez do

sptaty wielu zadtuzen w optatach za mieszkania.
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Caly czas na tymczasowos$¢ rozwigzan organizacyjnych i prawnych spétdzielni wptywa brak
stabilnosci rozwigzan, co jest niekorzystne ze wzgledu na brak mozliwosci przyjecia docelowych

rozwigzan dlugoletnich.

5.2. Wazniejsze osiggniecia w dziedzinie badan i rozwoju.

W dalszym ciggu prowadzono badania i analizy w celu minimalizowania réznic wskazan
miedzy wodomierzem gtéwnym a sumg wskazan wodomierzy zainstalowanych przy punktach
czerpalnych wody. W tym celu wykorzystywano rejestratory przeptywu wody i cis$nienia i
prowadzono na budynkach wykazujacych najwigksze réznice catodobowy monitoring przeptywu
wody na przylagczu gtéwnym. Na trzech budynkach testowano wodomierze z odczytem
elektronicznym, w jednym przypadku z wykorzystaniem sieci kablowej TV 1 bezposrednim
potaczeniem z komputerem. Analizowano wykorzystanie tego typu potaczenia do obserwacji réznych
zdarzen na lokalach i szybkiej interwencji w przypadku awarii i innych usterek. Wprowadzono
rowniez nowy program komputerowy do rozliczania wody, ktéry stwarza nowe mozliwosci i daje
wiecej informacji.

Wykorzystano wprowadzone przez Rade Nadzorcza zasady finansowania badan oraz
wprowadzania rozwigzan doswiadczalnych, nietypowych do szukania najlepszych rozwigzan poprawy
wentylacji w budynkach oraz nowych materiatéw wykonczeniowych. Zasady te pozwalaja finansowac
tego typu prace ze srodkoéw calej Spétdzielni 1 obcigza¢ poszczegdlne nieruchomosci tylko wtedy, gdy
w pelni potwierdzity swoja przydatnos¢. Wykorzystywano technik¢ termowizyjng do okreslania
mostkéw termicznych w przegrodach pionowych i poziomych budynkéw. Wprowadzono réwniez na

wybranych budynkach ogrzewanie koryt zlewowych na dachach ze spadkiem do $rodka.

5.3. Zagadnienia dotyczace Srodowiska naturalnego.

W 2013 roku prowadzono dalsza likwidacj¢ materialéw zawierajacych azbest ( ostony
szybow dzwigowych, balkonéw, zadaszenia $mietnikow itd. ) poprzez demontaz tych ptyt.
Kontynuowano wspdlnie z Gming Miejska segregacje odpadéw na etapie gromadzenia ich na
osiedlach oraz prowadzono systemowy odbior tzw. ,.elektrosmieci”.

Kontynuowano réwniez akcje pn. ,,Czysta piwnica” podstawiajagc nieodptatnie dodatkowe
kontenery na okreslony czas w celu ,,wyczyszczenia” komoérek piwnicznych przez lokatorow.

Kontynuowano wycinke topdl i innych starych drzew, zwlaszcza w miejscach komunikacji
oraz bezposrednio przy budynkach zast¢pujac je innymi nasadzeniami zaréwno drzew jak i krzewow.
Prowadzono na szeroka skal¢ rewitalizacj¢ terendw zielonych wokét budynkéw zmieniajac rodzaje

nasadzen i intensywno$¢ zadrzewien.
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Kontynuowano akcje ,,Posprzataj po mnie” majaca na celu zwrdcenie uwagi na problem psich
odchodéw 1 odpowiedzialnos¢ wiascicieli psow w tym zakresie. Nieodptatnie dostarczano wszystkim
chetnym specjalne torebki na psie odchody. Kontynuowano ogrodzenia piaskownic i placoéw zabaw w
celu ograniczenia dostepu do nich zwierzetom.

Jednak za najwazniejsze dzialania w zakresie ochrony srodowiska uznajemy konieczno$¢
docieplania tych budynkéw, ktére takiego procesu jeszcze nie przeszty. PrzygotowaliSmy
kompleksowy program termomodernizacji, ktéry chcemy stopniowo wdraza¢ od 2014 r. Zasady jego
finansowania sg tak dobrane, aby byly mozliwe do zaakceptowania przez mieszkancéw, bo to do nich

bedzie nalezata ostateczna decyzja.

6. Plany i zamierzenia w dzialalnos$ci Spoétdzielni w latach nastepnych.

Rok 2013 byl kolejnym, w ktérym spoéidzielnie dziataly w niepewnym systemie prawnym
oczekujac na zakonczenie prac zwigzanych z nowelizacjg ustawy Prawo spétdzielcze i ustawy 0
spoldzielniach mieszkaniowych. Niestety prace te w dalszym ciggu nie zostaly zakonczone i taka
sytuacja mocno komplikuje podejmowanie wtasciwych decyzji oraz caly proces zarzadzania
spoldzielnia. Sktadane do Sejmu propozycje kolejnych nowelizacji dotyczacych prawa spétdzielczego
1 ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych sa wedtug ekspertow jeszcze bardziej niezrozumiale i nie
wiadomo do jakich rozwigzan docelowych zmierzaj3.

Aby nie naraza¢ mieszkancéw poszczegélnych budynkéw na ryzyko ptynace z
nieprzewidywalnych rozwigzan prawnych i ich negatywnych skutkéw kosztowych umacniamy i
rozwijamy w naszej spotdzielni rozwigzania organizacyjne i finansowe, ktore nie tylko zmniejszaja
ryzyko przysztego funkcjonowania, ale takze przygotowuja wyodrebnione nieruchomosci na
praktycznie wszystkie mozliwe przyszte warianty prawa mieszkaniowego.

Obecnie wyodregbniona nieruchomos¢ jest podstawowg jednostka organizacyjng spotdzielni o
duzym zakresie samodzielnosci. Jest podstawowa jednostka ewidencji 1 rozliczania kosztéw i
podejmowania decyzji dotyczacych tej nieruchomosci. W niewielkim stopniu w decyzje podejmowane
przez mieszkancéw dotyczace gospodarowania ich nieruchomo$cia moga ingerowaé inne organy
spoldzielni: Rada Nadzorcza, Rada Osiedla (tylko wtedy, gdy sa niezgodne z prawem lub moga
narazi¢ na szkode spotdzielni¢ i pozostalych cztonkéw lub ingeruja w zasady funkcjonowania catego

osiedla).
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Wyodrebnienie ze spétdzielni nieruchomosci wspdlnych nie oznacza podziatu spétdzielni i
utraty mozliwosci realizacji dlugofalowej wspdlnej polityki. Nadal obowigzuja uchwaty organéw
spoldzielni dotyczace calej spétdzielni i jej majatku. Mogg by¢ wprowadzane dodatkowe odpisy na
realizacje okreslonych programéw remontowych obejmujacych wszystkie lub  wigkszo$é
nieruchomosci. Z dziatalnosci gospodarczej spéldzielni przeznaczamy cze¢s$¢ srodkow na Centralny
Fundusz Remontowy. Dtugofalowa polityka remontowa moze by¢ wigc prowadzona przez osiedla w
oparciu i o $rodki remontowe poszczegdlnych nieruchomosci i o $rodki tego funduszu centralnego.
Dzieki temu iz dalej jesteSmy jedng firmg jesteSmy zwolnieni z optat cywilno-prawnych przy tych
pozyczkach, co tez ma duze znaczenie.

Obecnie Spoétdzielnia petni przede wszystkim role zarzadcy. Zarzad nieruchomos$ciami
wspllnymi stanowigcymi wspotwlasnos¢ spoétdzielni jest wykonywany przez spétdzielnie jak zarzad
powierzony, cho¢by wtasciciele lokali nie byli cztonkami spétdzielni.

Taka nowa sytuacja wymusitla na spétdzielni zweryfikowanie niektérych kompetencji
poszczegdlnych organéw spoétdzielni, uwzglednienia w decyzjach réwniez wtascicieli nie bedacych
cztonkami oraz przej$cia na zarzadzanie poszczeg6lnymi nieruchomosciami w zakresie Gospodarki
Zasobami Mieszkaniowymi. Inaczej tez nalezy traktowaé dzialalno$¢ spéldzielni w zakresie
zarzadzania jej majatkiem i dziatalnoscig jako firmy zarzadzajace;j.

Rok 2013 byl kolejnym rokiem nabywania do$wiadczen w nowej rzeczywistosci zaréwno
przez pracownikow Spoétdzielni jak 1 przez samych mieszkancéw. Wprowadzenie odrebnej wlasnosci
do spétdzielni zmienito poprzedni model mieszkalnictwa wielorodzinnego. Dzisiaj budynki staly sie
wspotwilasnoscig spoétdzielni i innych wtascicieli, a Spétdzielnia wystepuje w trzech réznych rolach:

e Jako zarzadca, ktéremu z mocy prawa powierzono zarzad nieruchomoscia wspdlna.

e Jako wspotwlasciciel nieruchomosci - wiasciciel czesci lokali swoich cztonkéw oraz wiasciciel
mienia, z ktérego korzystajg wszyscy.

e Jako firma prowadzaca dziatalno$¢ na rzecz swoich cztonkow.

W zakresie eksploatacji i utrzymania nieruchomosci i poszczegélnych budynkéw zasadniczy
wplyw majg wiasciciele lokali bez wzgledu na to czy sg cztonkami spéidzielni czy nie, na takich
samych prawach jakie przystuguja cztonkom posiadajacym spétdzielcze prawa do lokali.

Na obecnym etapie prac nad dalszg strategia dziatalnosci sp6tdzielni w przysztosci caty czas
musimy uwzglednia¢ ewentualne zmiany w prawie, ktére muszg nastgpi¢ i przewidywacé, w jakim
kierunku beda zmierzaé. Jest to dziatanie w warunkach niepewnos$ci, ale praktyka 2013 roku
potwierdza, ze przyjety kierunek dotychczasowych zmian organizacyjnych 1 finansowych jest trafny 1
praktycznie przygotowat spétdzielnie¢ do mozliwych zmian. Strategia spotdzielni na najblizsze lata

bedzie kontynuowac obrany kierunek restrukturyzacji i konsekwentnie przesuwac srodek dziatalnosci
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w kierunku profesjonalnego zarzadzania poszczegdélnymi nieruchomos$ciami przez Spétdzielnie wraz z
cztonkami 1 wiascicielami lokali.

Bedziemy dalej umacnia¢ samodzielno$¢ poszczegdlnych nieruchomosci, ich niezaleznos¢ i
doskonali¢ metody i techniki wspdlnego zarzadzania. Jednoczesnie zmieniamy konsekwentnie zasady
zarzadzania spéldzielnig jako firma prowadzaca dzialalno$¢ gospodarczg i majaca przynosic¢
dodatkowe dochody na zmniejszenie kosztoéw utrzymania nieruchomosci. Generalng zasada jaka
konsekwentnie bedziemy wprowadzac jest zasada polegajaca na tym, ze tylko cztonkowie decyduja o
spoldzielni jako firmie zarzadzajacej jej majatkiem i dzialalno$Scig gospodarcza, a wilasciciele
wspdlnie z cztonkami decydujg w sprawach nieruchomosci, w ktérej mieszkaja.

Duzy zakres kompetencji mieszkancéw danej nieruchomosci, bez wzgledu na to czy sa
cztonkami czy nie powoduje znacznie wigksze zainteresowanie si¢ sprawami ,,Sswojego’ miejsca
zamieszkania oraz wyzwala wiele inicjatyw wsrdd tych mieszkancow.

Jednym z analizowanych nowych rozwigzan jest powotanie trzyosobowych Rad
Wyodrebnionych Nieruchomosci, ktére w zakresie wilasnych nieruchomosci miaty przejmowac
kompetencje innych organéw spoétdzielni, a w przypadku przeksztatcenia si¢ nieruchomosci we
wspdlnote mieszkaniowg beda stanowily organ reprezentujacy tg wspdolnote przynajmniej w pierwszej
fazie jej istnienia. Jednak w zwigzku z kolejnymi przygotowywanymi zmianami do ustawy o
spoldzielniach mieszkaniowych wprowadzenie tego organu ciggle jest na etapie dyskusji i analiz. W
dalszym ciggu bedga trwa¢ prace nad statutem i1 na kolejnym Walnym Zebraniu Czitonkéw
wprowadzone beda kolejne zmiany i uregulowania.

Spoéidzielnia dalej bedzie prowadzi¢ szeroka dziatalnos¢ spoteczno-edukacyjng. Zwtaszcza
dziatalno$¢ edukacyjna jest naszym zdaniem szczegélnie uzasadniona przy zwigkszaniu si¢
aktywnosci mieszkancéw 1 nalezy wprowadza¢ w tym zakresie nowe skuteczne formy jej
prowadzenia.

Na pewno bedziemy doskonali¢ zar6wno naszg gospodarke nieruchomos$ciami jak i udziat
mieszkancéw w zarzadzaniu. Musimy mie¢ $wiadomos$¢, ze sg obszary gdzie ten udzial moze by¢
zasadniczy, ale i sg obszary gdzie zarzadca musi podejmowa¢ decyzje samodzielnie. Zwigkszenie
udziatu mieszkancéw w procesy decyzyjne ujawnito nowe trudnosci. Kazdy ma rézne wizje i musimy
nauczy¢ si¢ szanowac zdanie innych. Chcemy skupi¢ si¢ nie tylko na budynkach, ale na calym
otoczeniu, infrastrukturze, zieleni, a w budynkach zadba¢ o pomieszczenia wspdlne, piwnice, komorki
techniczne itd. Widzimy, ze bardziej musimy skupi¢ si¢ na gospodarce remontowej. Wymaga to
przegrupowania pracownikéw, wspomozenia osiedli 1 jeszcze wigkszej konsekwencji w rozliczaniu i

egzekwowaniu warunkéw gwarancji.
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Réwniez musimy stale kontrolowa¢ i zmniejsza¢ koszty utrzymania i eksploatacji budynkow i
osiedli, aby przy wzrastajacych kosztach dostaw 1 ustug minimalizowa¢ te podwyzki —w
maksymalnym stopniu. Efektem takiej polityki jest utrzymywanie optat eksploatacyjnych w trzech
ostatnich latach na podobnym poziomie mimo wzrostu kosztow energii, paliwa, podatkéw i innych
opfat.

Duzym przedsiewzigciem spétdzielni w 2014 1 w nastgpnych latach bedzie realizacja docieplen
wszystkich budynkéw spétdzielni. Zarzad przygotowal zasady realizacji kolejnego duzego programu
remontowego obejmujacego docieplenie budynkéw zarzadzanych przez spétdzielni¢. Program dotyczy
praktycznie wszystkich budynkéw na osiedlach Piastéw Slaskich A i B oraz tych na pozostalych
osiedlach, ktére nie byly ujete w poprzednim programie.

Wszystkie dzialania zwigzane ze zmniejszaniem zuzycia energii, a szczegOlnie ciepla w
budynkach mieszkalnych sg niezwykle wazne nie tylko ze wzgledu na koszty, ale takze w szerszym
aspekcie ekologii i optat za emisj¢ dwutlenku wegla do atmosfery. Od dluzszego czasu mowi si¢ o
uwolnieniu cen energii ( w tym ciepta ). W prasie mozemy znalez¢ mniej lub bardziej pesymistyczne
prognozy takiego uwolnienia, ale wszystkie jednak wskazuja na nieuchronnos¢ wzrostu cen. Bez
wzgledu na trafnos¢ podawanych danych wszyscy mamy swiadomos$¢, ze zuzycie energii ( w r6znych
postaciach ) bedzie rosto, a koszty jej pozyskania beda coraz wicksze. Koszty zakupu ciepta do
ogrzewania oraz podgrzania wody stanowig od 50 do 70 % kosztéw utrzymania mieszkania. Juz dzi$
mozna powiedzie¢, ze dziatania energooszczg¢dne bgdg permanentne i stopniowo wilasciciele mieszkan
1 zarzadcy beda wprowadza¢ coraz nowe rozwigzania 1 technologie stale zmniejszajac
zapotrzebowanie budynkéw na energig.

Znaczny wzrost cen energii, obserwowany w ostatnich latach powoduje, ze ocieplenie wielkiej ptyty
jest wiec konieczne, bo na jej ogrzanie zuzywa si¢ kolosalng ilosci energii. Ponadto termo-
modernizacja scian zewnetrznych ma jeszcze wiele innych korzysci:

® skuteczne zwigkszenie izolacyjnosci scian 1 likwidacja mostkéw termicznych,

e catkowite odnowienie elewacji i zachowanie wygladu budynku murowanego,

¢ climinacja przeciekOw przez zlagcza ptyt,

® znaczne zwickszenie trwalosci budynku,

* maskowanie istniejacych krzywizn i peknie¢ scian,

® polepszy si¢ charakterystyka energetyczna budynku,

® wzrosnie wartos¢ domu,

e gkorzysta na tym s$rodowisko naturalne, dzigki zmniejszeniu emisji dwutlenku wegla do

atmosfery.
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Podstawowg zasada programu jest finansowanie docieplenia z nieoprocentowanej pozyczki
udzielonej przez spéldzielni¢ na okres do 10 lat dla nieruchomosci, ktéra podejmie decyzje o
modernizacji. Pozyczka ta zasili fundusz remontowy tej nieruchomosci. Nie bedzie wigc to kredyt
bankowy, nie wigze si¢ z zadnym ryzykiem kredytowym, ani nie wymaga jakiegokolwiek
zabezpieczenia ze strony mieszkancow. ROwniez splata w wartosci nominalnej tej pozyczki bedzie
dokonywana z funduszu remontowego.

Decyzje o przystgpieniu do programu bedg podejmowali sami mieszkancy. W zwigzku z tym,
ze w budynkach obecnie mamy wiele r6znych tytuléw prawnych do lokali i nie wszyscy wtasciciele sg
cztonkami spotdzielni proces podejmowania na pewno moze by¢ skomplikowany i dlugi, ale przy
zgodzie wszystkich nie musi. Na pewno indywidualng zgode beda musieli wyrazi¢ wszyscy
wiasciciele lokali nie bedacy cztonkami spéidzielni, gdyz nie podlegaja oni przepisom spotdzielczym.
Cztonkowie spoéidzielni posiadajacy odrebng wiasno$¢ lokalu, spéidzielcze prawa do lokalu oraz
wilasciciele spétdzielczego whasnosciowego prawa do lokalu nie bedacy cztonkami podejmuja decyzje
wiekszoscig gloséw przy umozliwieniu kazdemu wypowiedzenia si¢. Decyzja powinna dotyczy¢ catej
nieruchomosci ( wszystkich budynkéw w tej nieruchomosci ) gdyz utatwi to korzystanie z funduszu
remontowego nieruchomos$ci 1 pdzniejsze rozliczenia, ale moze tez dotyczy¢ poszczegllnych
budynkéw - wowczas zachodzitaby konieczno$¢ indywidualnego potraktowania budynku w stosunku
do catej nieruchomosci.

W zakresie specjalizacji spoétdzielni jako profesjonalnego zarzadcy nieruchomosci nalezy
prowadzi¢ specjalizacje poszczegdlnych komoérek organizacyjnych, systeméw informatycznych oraz
kontynuowa¢ rozwijanie wyposazenia specjalistycznego i stworzonej bazy danych dotyczacej
poszczegbdlnych budynkéw i ich uzytkowania. Na pewno wséréd najwazniejszych biezacych zadan
spotdzielni w 2014 roku nalezy wymienic:

e dalsze doskonalenie organizacji Spétdzielni, poszczegdlnych procedur i unormowan
wewnetrznych do nowych przepiséw prawnych oraz przyjetej strategii dzialania w nowych
warunkach i z uwzglednieniem praw wiascicieli,

® kontynuacj¢ doskonalenia przeptywu informacji pomig¢dzy spéidzielnia a poszczegdlnymi
uzytkownikami lokali,

e restrukturyzacj¢ zatrudnienia i szerszego korzystania z outsourcingu i specjalistycznych
podmiotéw $wiadczacych ustugi w zakresie nieruchomos$ci mieszkaniowych,

e reorganizacj¢ dziatalnosci Zakltadow Wykonawstwa Wtlasnego giéwnie do potrzeb
bezposrednio zwigzanych z obstuga nieruchomosci mieszkaniowych; stworzenie jednego
centrum obstugi technicznej zasobéw mieszkaniowych, ktérego budowe planujemy zakonczy¢

w 2014 roku.
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Waznym zadaniem jest tez utrzymanie doswiadczonej kadry z duzg wiedzg, ze znajomoscig i
problemoéw, i1 samych mieszkancéw. Dalsze doskonalenie tej kadry jest warunkiem niezbednym do
coraz sprawniejszego dziatania zaréwno ze wzgledu na stale zmieniajgce si¢ przepisy prawa jak 1 same

postawy i oczekiwania mieszkancow.

Zarzad Spétdzielni



