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Spotdzielnia Mieszkaniowa NADODRZE

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI SPOLDZIELNI

MIESZKANIOWEJ ,,NADODRZE” ZA 2019 ROK

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

1. Informacje ogélne o Spotdzielni Mieszkaniowej “Nadodrze”

1.1. Stan zasobéw
Na koniec 2019 roku powierzchnia uzytkowa lokali mieszkalnych i uzytkowych w Spotdzielni

Mieszkaniowej “Nadodrze” w Glogowie wynosila tacznie 799.656,80 m? w tym:

- zasoby mieszkaniowe obejmujace 14.743 lokale mieszkalne - 765.996,35 m2,
- lokale ustugowe - 27.424,96 m?,
- garaze - 6.235,49 m?

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

tacznie 82. Wyodregbnione nieruchomosei stanowig obecnie podstawowe jednostki zarzadzania

Spoétdzielnia.
Podzial zasob6w mieszkaniowych na poszczegélne osiedla przedstawia si¢ nastepujaco:
Osiedle Ilo$¢ nieruchomosci Liczba — Ifowierzchnia
mieszkalnych uzytkowa w m?
Srédmiescie 15 1710 80 640,95
Hutnik 11 1915 82 161,20
Chrobry 9 2 145 99 870,10
Kopernik A 9 1 869 92 375,20
Kopernik B 9 2070 119 574,10
Kopernik C 11 2244 121 258,80
Piastow Slqskich A 9 1594 96 557,50
Piastow Slaskich B 9 1196 73 558,50




1.2. Organizacja Spéldzielni

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

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

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

Zaklad Obstugi i Koordynacji Spétdzielni  (ZOiKS) ma za zadanie prowadzenie wszystkich
funkcji ewidencyjnych, regulacyjnych, zarzadczych i kontrolnych Spotdzielni, a wiec centralnej
ksiggowosci, windykacji naleznosci, koordynowania dzialalnoci, planowania strategicznego, obstugi
technicznej i czlonkowskiej oraz kontroli. Obejmuje on wszystkie niezbedne dziaty i komorki
spetniajgce funkcje ogdlne, wspolne dla wszystkich jednostek organizacyjnych, do ktérych naleza
m. in.:

— ewidencja ksiggowa, rachunkowos¢ finansowa i zarzadcza oraz sprawozdawczo$é,
— obstuga finansowa, podatki i optaty, windykacja naleznosci,

- planowanie, analizy ekonomiczne,

- obstuga prawna i specjalistyczna,

= sprawy czlonkowsko — mieszkaniowe,

- obsluga w zakresie nadzoru budowlanego i przeglagdéw technicznych,

- obsluga indywidualnego rozliczania zuzycia wody i energii cieplnej,

- sprawy kadrowe, pracownicze i socjalne,

— prowadzenie spraw zwigzanych z funkcjonowaniem organéw samorzadowych.
Planowane koszty funkcjonowania ZOiKS sa ujmowane w odrebnym budzecie zatwierdzanym przez
Radg¢ Nadzorczg Spotdzielni.

Poza gospodarka zasobami mieszkaniowymi Spotdzielnia prowadzi dziatalno$¢ pomocnicza na
potrzeby administracji osiedlowych. Swiadezy réwniez ustugi na zewnatrz, celem pozyskania
dodatkowych dochodéw. Funkcje te pelni Centrum Techniczne Spéldzielni, w sklad ktérego
wchodza nastepujace wydziaty:

— Wydzial Ustlug Technicznych, ktéry swiadczy ustugi w zakresie:
e wymiany wodomierzy,
e przegladdw instalacji gazowe;j,

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

i cieptowniczych,

e calodobowego usuwania usterek w/w instalacji.
= Wydzial Uslug Dzwigowych i Elektrycznych, ktéry prowadzi dziatalno$é w zakresie:
e konserwacji dzwigow,
® napraw, remontow i modernizacji dzwigow,
* montazu dzwigéw oraz platform dla 0s6b niepelnosprawnych,
e przegladu i przygotowania do odbioréw i badan okresowych dzwigow,
* udzialu w badaniach dzwigéw prowadzonych przez Urzad Dozoru Technicznego oraz obstugi
tych badan,
e Kontroli instalacji elektrycznych w budynkach, lokalach mieszkalnych oraz ustugowych,
* kontroli instalacji odgromowych.

Centrum Techniczne Spoétdzielni jest zobligowane do dzialania na zasadzie efektywnosci
ckonomicznej. Oznacza to, iz zobowiazane jest wypracowywaé przychody w wysokosci pokrywajacej
co najmniej koszty wlasne dzialalnosci oraz czesciowo koszty zarzadzania ZOiKS w wysoko$ci
okreslonej uchwata Rady Nadzorczej.

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

rynkowych z pewnym dyskontem w stosunku do tych cen.

1.3. Organy Spoldzielni

Dzialalno$¢ Spétdzielni nadzoruje na biezaco Rada Nadzorcza, a funkcjonowanie administraciji
osiedlowych - Rady Osiedla. Najwyzszym organem samorzadowym spétdzielni jest — zgodnie
z ustawg o spoldzielniach mieszkaniowych — Walne Zgromadzenia Czlonkéw, zwolywane w
czgsciach odpowiadajacych poszezegdlnym osiedlom. Zebrania zwolywane sa wg potrzeb, nie rzadziej
niz raz w roku.

Statutowymi organami samorzadowymi w naszej Spoldzielni, z uprawnieniami opiniowania
1 wnioskowania, s Zebrania Wyodrgbnionych Nieruchomosci. Zwotywane s3 co najmniej dwa razy
w roku oraz w kazdym przypadku, w ktérym niezbedne jest wypowiedzenie sie mieszkancéw danej
nieruchomosci.

Dziatalno$cig Spétdzielni w 2019 r. kierowal oraz reprezentowal jg na zewnatrz trzyosobowy
Zarzad. Kazdy z cztonkéw Zarzadu kierowat pionami, na ktére podzielono organizacyjnie dziatalnosé

catej Spétdzielni i odpowiadat za rzetelna prace podlegtego mu pionu.
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Zarzad kierowal biezaca pracg Spéldzielni i wykonywat obowigzki wynikajace ze Statutu
Spotdzielni poprzez podejmowanie kolegialnych decyzji.

Przepisy ustawy Prawo Spotdzielcze stanowigce, iz Zarzad Spoldzielni jest organem
wykonawezym Spéldzielni okreslajg takze zakres jego obowigzkow, uzupetniony w postanowieniach
Statutu Spétdzielni i Regulaminu Zarzadu zatwierdzonego przez Rade Nadzorcza.

Podczas 52 protokotowanych posiedzen, jakie odbyly si¢ w 2019 r., Zarzad Spétdzielni podjat
1763 kolegialne decyzje w formie uchwat. Decyzje te dotyczyty w szczegdlnosci tematyki z zakresow:

* spraw czlonkowsko-lokalowych, najmu lokali, miejsc postojowych, innych pomieszczen
i dzierzaw terenow;

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

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

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

* analizowania informacji opracowywanych przez poszczegdlne komorki organizacyjne
Spoétdzielni, a dotyczacych biezacej dziatalnosci Spotdzielni;

® przygotowywania oraz przedstawiania informacji i sprawozdan Radzie Nadzorczej Spotdzielni;

* zawierania umoéw, prowadzenia polityki kadrowo-placowej Spétdzielni, wspoldziatania
z organami administracji pafnstwowej oraz organizacjami spoldzielczymi, gospodarczymi i
spotecznymi;

e zarzadzania na zlecenie wspdlnotami mieszkaniowymi.

Czlonkowie Zarzadu referowali przygotowane materiaty, sprawozdania, informacje i dane
dotyczace caloksztattu dziatalnosci Spotdzielni zaréwno podczas plenarnych posiedzen Rady
Nadzorczej, jak i podczas obradowania komisji Rady, ktére sprawy te analizowaly wydajac stosowne

opinie.

1.4. Czlonkowie Spoéldzielni i lokale mieszkalne w liczbach
Na dzien 31.12.2019 r. ogélna liczba cztonkéw Spdtdzielni wynosita 17 126 i w stosunku do
roku 2018 zwigkszyla si¢ o 144 czlonkéw. Sktad czlonkéw przedstawial sie w nastepujacy
sposob:
® 16 972 cztonkéw posiadajacych prawo do lokali mieszkalnych,

e 154 cztonkow, ktérym przystuguje wylacznie prawo do lokalu uzytkowego lub garazu.
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W okresie od 01.01.2019 r. do 31.12.2019 r. do rejestru czlonkow Spoétdzielni zostato
wpisanych 817 nowych czlonkéw w zwiazku z nabyciem prawa do lokali polozonych w zasobach
Spotdzielni oraz ztozeniem deklaracji cztonkowskiej przez wladcicieli mieszkan wyodrgbnionych na
wlasnos¢. W tym samym okresie 444 czlonkéw zostato skreslonych z rejestru cztonkéw Spétdzielni
W zwiazku ze zbyciem prawa do lokalu, a z tytutu zgonu liczba czlonkéw Spoldzielni zmniejszyta sie
0 229.

W 2019 r. w prowadzonej przez Spétdzielnie ewidencji lokali mieszkalnych dokonano 1 045
zmian skutkujacych konieczno$cia dokonania nowych naliczen z tytutu oplat za lokal, z czego:
W zwigzku z zawartymi na rynku wtérnym transakcjami kupna — sprzedazy lub zamiany lokali
mieszkalnych oraz darowiznami dokonano 471 zmian, natomiast zgloszone zgony czlonkéw i 0sob
nie bgdgcych czlonkami Spétdzielni, ktérym przystugiwaty prawa do lokali mieszkalnych oraz
przeprowadzone postgpowania spadkowe spowodowaly konieczno$é dokonania 308 zmian.
Pozostale zmiany wynikaly z przedtozenia dokumentéw majacych wplyw na prowadzong przez
Spotdzielni¢ ewidencje ptatnikéw za lokale mieszkalne i dotyczyty np. zmiany platnikow w zwigzku z
dokonaniem podziatéw majatkow wspélnych, zawartych uméw o rozszerzenie wspolnosci prawa do
lokalu, ponownego zawarcia uméw o ustanowienie spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu po
uregulowaniu zadluzenia wobec Spotdzielni, nabycia lokalu w drodze przetargéw organizowanych
przez Spétdzielnig, czy tez nabycia praw cztonka Spéldzielni przez whascicieli lokali wyodrgbnionych
na wlasnos¢.

Na dzien 31.12.2019 r. zasoby Spotdzielni liczyty 14 743 lokale mieszkalne, w tym:

* 5 375 mieszkan zajmowanych na warunkach spoldzielczego wiasno$ciowego prawa do

lokalu,

e 8940 mieszkan wyodrgbnionych na wlasnos$é osob fizycznych,

e 310 mieszkan o statusie spoldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu,

e 112 mieszkan wyodrgbnionych na wiasno$¢ Spotdzielni.

e 6 mieszkan w trakcie ustanawiania odrebnej wlasnosci.

W 2019 r. w wyniku realizacji wnioskow o zawarcie umow ustanowienia i przeniesienia
wiasnosci lokali w trybie art. 12 oraz art. 17'* ustawy z dnia 14 czerwca 2007 r. o spotdzielniach
mieszkaniowych, zostalo zawartych 28 aktéw notarialnych, w tym:

e 11 aktéw w wyniku zrealizowania wnioskéw czlonkéw, ktérym przystugiwato

spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu,

* 17 aktow w wyniku zrealizowania wnioskéw cztonkow, ktérym przystugiwato spétdzielcze

wlasnosciowe prawo do lokalu.
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Na dzien 31.12.2019 r. w zasobach Spétdzielni 40 os6b zajmowato lokale bez tytutu
prawnego, z czego:

® 26 osob utracito tytut prawny w zwiazku z wygasnigciem spotdzielczego lokatorskiego
prawa do lokalu w zwigzku z zadtuzeniem z tytutu oplfat,

® 4 osoby utracily tytul prawny w zwigzku z wypowiedzeniem warunkéw umow najmu,

® 10 oséb zajmowato lokale, do ktérych spotdzielcze lokatorskie prawo wygasto na
skutek zgonu czlonkéw Spotdzielni i osoby te s3 w trakcie dopeliania formalnosci
zwigzanych ze zgloszonym roszczeniem w trybie art. 15 ustawy o spdldzielniach

mieszkaniowych.

2. Oplaty za mieszkania

Zasady ustalania optlat za lokale okreslaja przepisy Ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych.

Czlonkowie Spéldzielni, ktérym przystuguja spotdzielcze prawa do lokali, s3 obowigzani
uczestniczy¢ w pokrywaniu kosztéw zwigzanych z eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci w
czgSciach przypadajacych na ich lokale, eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych
mienie Spotdzielni przez viszczanie oplat zgodnie z postanowieniami Statutu.

Czlonkowie Spétdzielni bedacy whascicielami lokali s3 obowigzani uczestniczy¢ w pokrywaniu
kosztéw zwigzanych z eksploatacja i utrzymaniem ich lokali, cksploatacja i utrzymaniem
nieruchomosdci  wspdlnych, eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych mienie
Spotdzielni przez uiszczanie optat zgodnie z postanowieniami Statutu.

Osoby nie bedgce czlonkami Spotdzielni, ktérym przyshuguja spoldzielcze wiasnosciowe
prawa do lokali, sa obowigzane uczestniczy¢ w pokrywaniu kosztéw zwiazanych z eksploatacjg i
utrzymaniem nieruchomosci w czgsciach przypadajacych na ich lokale, eksploatacjg i utrzymaniem
nieruchomosci stanowigcych mienie Spétdzielni przez uiszczanie oplat na takich samych zasadach jak
czlonkowie Spétdzielni.

Wiasciciele lokali nie bedacy czlonkami Spéldzielni sa obowigzani uczestniczy¢ w pokrywaniu
kosztow zwigzanych z eksploatacjg i utrzymaniem ich lokali, eksploatacjag 1 utrzymaniem
nieruchomosci wspélnych. Sg oni réwniez obowigzani uczestniczyé w wydatkach zwigzanych z
eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych mienie Spétdzielni, ktore sg przeznaczone do
wspdlnego korzystania przez osoby zamieszkujace w okreslonych budynkach lub osiedlu. Obowiazki

te wykonujg przez uiszczenie oplat na takich samych zasadach, jak czlonkowie Spoétdzielni.
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Przyjete w ramach budzetow poszezegblnych wyodrebnionych nieruchomosci miesigczne
stawki oplat obowigzujg caly okres rozliczeniowy i majg charakter zaliczek na poczet pokrycia
kosztow utrzymania i eksploatacji tych nieruchomosci. Podlegaja one ostatecznemu rozliczeniu po
zamknigciu roku obrotowego (roku kalendarzowego). Jesli wowczas okaze sie ze wystepuja réznice,
rozlicza si¢ je poprzez odpowiednie skalkulowanie oplat na rok nastepny.

Rozliczanie kosztow na poszczegdlne wyodregbnione nieruchomosci powoduje zréznicowanie
wysokosci kosztow w ramach tych nieruchomogci (sg to m.in. podatki, ubezpieczenia, energia
elektryczna, utrzymanie czystosci, utrzymanie terenéw zielonych, konserwacje). W zwigzku z
powyzszym ustalone na podstawie planowanych kosztow stawki oplat na eksploatacje podstawowa sa
zréznicowane na poszczegdlnych nieruchomosciach.

Natomiast wysokos$¢ odpiséw na fundusz remontowy zalezy od przyjetych plandéw rzeczowych
na poszczegdlnych nieruchomogciach.

W 2019 r. tylko w nielicznych przypadkach, w ktorych nie udato si¢ utrzymaé optat na
poziomie 2018 roku podwyzki byty nieznaczne i wynikaly gléwnie z planowanego ujemnego bilansu
zamkniecia 2018 roku.

Zestawienie obowiazujgcych w 2019 roku stawek oplat i odpiséw na fundusz remontowy

na poszczego6lnych osiedlach i nieruchomogciach przedstawiaja ponizsze tabele.

Wysokosc¢ stawki eksploatacji podstawowej w 2019 r. dla lokatorskiego i spéldzielczego wlasnoscio wego prawa
z czlonkostwem

OSIEDLE NUMER NIERUCHOMOSCI
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 16*
Srodmiescie 2500 2,50 1,95 248 2.54] 243] 243 2,10 231] 245 267 245 230 240 220
Hutnik 2,65 270 2,65 2,65 2,50 2,45 2,55 2,53 236 2,61 2,50
Chrobry 2,53 2,45 2,55 241 2,52 245 234 230 2,63
Kopernik A 2,76| 245 2,77] 2.23] 2,15 2,64/ 2400 233 210
Kopernik B 1,90 2,15 1,95 2,05 2,15 220 2,20/ 2,09 187
Kopernik C 199 245 221 235 2,07 230 225 2,15 230/ 232 225
Piastow S1. A 2,36 224 2,300 2,15 2,25 2,28 2,19 2.10] 2.20
Piastéw SI. B 231 247 237 242 2400 240 2,50 2,50 242

* wysokos¢ stawki eksploatacji podstawowej dla odrebnej wiasnosci z czlonkostwem
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Wysokos¢ odpisu na fundusz remontowy w 2019 r. (bez odpisu na termomodernizacje)

OSIEDLE NUMER NIERUCHOMOSCI
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 16

Srédmiescie 192 167, 1,77] 1,87 2,07 257 2,07 2.00 1,67 2,571 2,07| 1,77] 2,07 2,07 057
Hutnik 1,65 2,100 1,65 1,65 2,05 155 180 1,85 1,70 1,55 1,45

Chrobry 1,55 1,60 1,70 1.,50] 1,50, 1.45 0,70 0,90 0,95

Kopernik A 1,67 1421 1,62 167 1,57 1,57 1,52 1,57 1,67

Kopernik B 1,53 1,53] 1.44] 1,03] 143 1,38 143 1,53 143

Kopernik C 1,42 1.43] 1.64] 145 135 1,28 143 090 1,07 0,95 0,86,

Piastéw SI. A 1,50 148 145 1,12 0,88 0,93 1,08 137 0.81

Piastéw SI. B 0,90 1,68 081 148 0,98 1,19 1,00 0,85 1.44

Wysokosci odpiséw na fundusz remontowy ujete w tabeli powyzej nie uwzgledniajg

dodatkowych odpiséw na termomodernizacj¢ i remonty wind, ktére wystapity w 2019 roku na n/w

osiedlach:

1) Osiedle ,,Chrobry”:

- nieruchomos$é nr 07 obejmujaca budynki przy ul. A. Krajowej 2-30:

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

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

dla budynkéw przy ul. A. Krajowej 2-8 — odpis na termomodernizacje w wys.
1,30 zt/m?/m-c;
dla budynkéw przy ul. A. Krajowej 10-30 — odpis na termomodernizacje w wys.
1,90 zI/m?*/m-c;

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

iul. A. Krajowej 2A-2F — odpis na termomodernizacje w wys. 1,40 zt/m%/m-c;

- nieruchomos$¢ nr 09 obejmujgca budynki przy ul. Stowianskiej 7-11, ul. Grunwaldzkiej
17-25 i ul. Stawnej 16-16A.:
dla budynkéw posiadajacych urzadzenia dzwigowe przy ul. Stawnej 16-16A i ul.

115-1211123-127:

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

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

termomodernizacj¢ w wys. 1,40 z/m?/m-c;

2) Osiedle ,,Kopernik B”:
- nieruchomo$¢ nr 04 obejmujaca budynki przy ul. Kosm. Polskich 79-91, 93-103, 105-113,

dla budynku przy ul. Kosm. Polskich 123-127 — odpis na termomodernizacje w wys.

0,99 z/m?/m-c;
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Osiedle ,,Kopernik C”;
- nieruchomo$¢ nr 08 obejmujgca budynki przy ul. Orbitalnej 21-23, 25-27 — odpis na
termomodernizacj¢ w wys. 1,30 zVm?/m-c;
- nieruchomo$¢ nr 09 obejmujgca budynki przy ul. Gwiazdzistej 1-7 — odpis na
termomodernizacje w wys. 1,48 zl/m?/m-c;
- nieruchomo$¢ nr 10 obejmujaca budynki przy ul. Saturna 14-64 — odpis na
termomodernizacj¢ w wys. 1,30 zV/m?*/m-c;
- nieruchomo$¢ nr 11 obejmujgca budynki przy ul. Saturna 66-96, ul. Merkurego 12-32 —
odpis na termomodernizacj¢ w wys. 1,20 z/m?/m-c;
Osiedle ,,Piastow SI. A”:
- nieruchomos¢ nr 04 obejmujaca budynki przy ul. W. Lokietka 1-17 i 40-44-

e dla budynku przy ul. W. Lokietka 15-17 — odpis na termomodernizacje w wys.

1,55 zt/m?/m-c;

- nieruchomo$¢ nr 05 obejmujgca budynki przy ul. W. Lokietka 19-23, 10-34
iul. Krélewskiej 16 — odpis na termomodernizacje¢ w wys. 1,30 zI/m?/m-c;
- nieruchomo$¢ nr 06 obejmujaca budynki przy ul. Dobrawy 2-16, 3-11, ul. Galla Anonima
1-9, 4-6, ul. H. Brodatego 2-4 i ul. H. Poboznego 1-3 — odpis na termomodernizacje¢ w wys.
1,38 zl/m?/m-c;
- nieruchomo$¢ nr 07 obejmujgca budynki przy ul. Budziszynskiej 1-33 — odpis na
termomodernizacj¢ w wys. 1,25 zI/m?/m-c;
- nieruchomos$¢ nr 09 obejmujgca budynki przy ul. Plac Mieszka I 1-9 i ul. Budziszynskiej
8-12:

e dla budynkéw przy ul. Plac Mieszka I 1-3 i ul. Budziszynskiej 8-12 — odpis na

termomodernizacj¢ w wys. 1,38 z/m?*/m-c;

5) Osiedle ,,Piastéw S1. B”:

- nieruchomos$¢ nr 01 obejmujgca budynki przy ul. Henryka V Zelaznego 1, 3, 5, 7, 9, 11, 13,
15,17, 19, 21, 23, 25 — odpis na termomodernizacj¢ w wys. 1,86 z{/m?/m-c;

- nieruchomos$¢ nr 03 obejmujaca budynki przy ul. Jagiellonskiej 2-6, 8-14 i 16-22 — odpis na
termomodernizacje¢ w wys. 1,37 zI/m?/m-c;

- nieruchomo$¢ nr 05 obejmujaca budynki przy ul. Kasztelanskiej 2-10 i ul. Jagiellonskiej 55
— odpis na termomodernizacj¢ w wys. 1,29 zI/m?/m-c;

- nieruchomos$¢ nr 07 obejmujaca budynki przy ul. Wawelskiej 5-9 i ul. Piasta Kotodzieja
4-14 — odpis na termomodernizacj¢ w wys. 1,43 z/m?/m-c;

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

i ul. Wawelskiej 11-13 — odpis na termomodernizacj¢ w wys. 1,32 z/m?/m-c.



12

Przychody z tytutu oplat wnoszonych przez mieszkancoéw, jak i dochody z pozytkéw 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 powstate na poszczeg6lnych wyodrebnionych nieruchomosciach nadwyzki lub niedobory

pozostaja do rozliczenia w 2020 roku.

3. Rozliczenie medidow

3.1. Rozliczenie energii cieplnej
Rozliczenie energii cieplnej odbywa sie zgodnie z ,,Regulaminem rozliczania kosztéw za
centralne ogrzewanie i przygotowanie cieplej wody”. Regulamin okresla, ze okresem rozliczeniowym
jest okres od 1 lipca do 30 czerwca roku nastepnego. Wplacone przez uzytkownikéw lokali zaliczki na
poczet centralnego ogrzewania rozliczane sg na podstawie poniesionych kosztéw. Oznacza to, ze
zardwno w budynkach w ktorych koszty zakupu dzielone sg na podstawie podzielnikow kosztow, czy
tez na podstawie powierzchni uzytkowych lokali, po zakofczeniu sezonu grzewczego nastepuje
calkowite rozliczenie uzytkownikéw lokali.
Sezon grzewczy 2018/2019 trwat od 25 wrzesnia 2018 r. do 17 maja 2019 r., tj. 235 dni i byt
0 9 dni dluzszy od sezonu poprzedniego. Koszty zakupu energii cieplnej byly wyzsze o 0,2%
w stosunku do sezonu 2017/2018 i wyniosty 29.410.814,05 zl. Istotny wplyw na wysokos¢ tych
kosztow ma:
1) zuzycie ciepta, ktére w sezonie grzewczym 2018/2019 wyniosto 407.302,35 GJ i bylo nizsze
0 3,6% w stosunku do sezonu ubiegtego,
2) taryfa dla ciepla, ktora zmienita si¢ z dniem 20 lipca 2018 r. i wynosita jn.:
- optata za 1 GJ zmniejszyla si¢ 0 0,1% i wynosila 56,53 zl,
- optata za 1 MW wzrosta o 1,6% i wynosita 10.684,12 zt.

Koszty zakupu energii cieplnej z trzech ostatnich sezonéw grzewczych przedstawia ponizsza

tabela:
Sezon grzewczy 2016/2017 2017/2018 2018/2019
Zuzycie ciepta [GJ] 446.522,73 422.471,84 407.302,35

Koszty zakupu energii cieplnej [z1] 30.532.126,33 | 29.359.512,05| 29.410.814,05
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3.2. Rozliczenie zuzycia wody i odprowadzenia $ciekow

Rok 2019 jest kontynuacjg nowych uregulowan, ktére wprowadzily koniecznogé dodatkowego
rozliczania kosztow dostawy wody w trakcie roku. Okres rozliczeniowy podzielono na dwie czesci 118,

a) pierwszy okres obejmuje przedziat czasowy od 01.01.2019 r. do 31.05.2019 1.

b) drugi okres obejmuje przedziat czasowy od 01.06.2019 r. do 31.12.2019 r.

Powyzszy podzial okresu rozliczeniowego na dwie czesci wynika z wprowadzenia przez PWiK
w Glogowie zatwierdzonej przez Panstwowe Gospodarstwo Wodne Wody Polskie (PGW WP)
3-letniej taryfy dla zbiorowego zaopatrzenia w wodg i zbiorowego odprowadzenia $ciekow na terenie
Gminy Miejskiej Glogéw. Taryfa ta wymusza na Spoétdzielni dwukrotng w ciggu roku zmiane cen
opfat za wod¢ oraz cen oplat za odprowadzenie $ciekéw, jednoczesnie powodujac konieczno$é
wykonania dwukrotnie w roku rozliczenia kosztow dostawy wody.

Samo rozliczenie zuzycia wody i odprowadzenia $ciekéw dokonywane jest na podstawie
wskazan wodomierzy gléwnych i wskazan wodomierzy lokalowych oraz aktualnie obowigzujacej
taryfy dostawcy wody, tj. Przedsigbiorstwa Wodociagéw i Kanalizacji (PWiK) w Glogowie.
Rozliczenie to obejmuje optaty za zuzycie wody zimnej i odprowadzenie Sciekéw, inne oplaty
wynikajace z w/w taryfy oraz réznice pomiedzy wskazaniami wodomierza gtownego a sumg wskazan
wodomierzy lokalowych.

Opfaty za wod¢ wnoszone przez uzytkownikéw lokali na podstawie faktur sporzgdzanych w
oparciu 0 odezyty wodomierzy lokalowych traktowane sa jako zaliczki na poczet pokrycia
catkowitych kosztéw dostawy wody i odprowadzenia sciekéw. Zgodnie z »Regulaminem rozliczania
zuzycia wody i odprowadzania $ciekow w lokalach Spotdzielni Mieszkaniowej ,,Nadodrze” w
Glogowie” catkowite koszty podlegajg rozliczeniu po zakonczeniu kazdego okresu rozliczeniowego.
Ostateczne rozliczenie kosztow dostawy wody dokonywane jest odrebnie 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 Spétdzielni prowadzana jest na podstawie przepisow ujetych

W Zasadach Gospodarki Remontowej zatwierdzonych przez Rade Nadzorcza Spoldzielni wraz

z Instrukcjg Przygotowania i Przeprowadzania Wyboru Wykonawcy oraz Form Udzielania Zaméwien.

W roku 2019, podobnie jak w latach ubieglych, realizowano prace remontowe na bazie
opracowanych i zatwierdzonych planéw remontowych. W sytuacji, gdy w danym roku $rodki na
funduszu remontowym nieruchomosci nie pokrywaja catkowitych kosztow remontéw, moze nastagpic
przejsciowe finansowanie remontéw z Osiedlowego Funduszu Remontowego lub z Centralnego

Funduszu Remontowego. Zebrania mieszkancéw wyodrebnionych nieruchomosci opiniowaty
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rzeczowy plan remontéw i wysokos¢ odpiséw na fundusz remontowy swoich nieruchomosci
funkcjonujgcych w ramach poszczegolnych osiedli. Uwzgledniajac potrzeby i oczekiwania oraz
wnioski mieszkancow wysoko$é odpiséw zostata ustalona adekwatnie do planéw rzeczowych. Tym
samym wysoko$¢ odpiséw na poszczegélnych nieruchomosciach jest zréznicowana. Jednostkowa
wysokos¢ odpisu ksztattowata si¢ na poziomie od 0,57 z#/m2 do 2,57 z¥/m2 (bez uwzglednienia

odpisu na termomodernizacje), w zaleznosci od potrzeb i planéw remontowych.

Realizacja gospodarki remontowej finansowana Jest z funduszu remontowego tworzonego

W Spéldzielni zgodnie z obowigzujacymi w tym zakresie przepisami.

W ramach Funduszu Remontowego tworzonego w Spoétdzielni wyodrebnia sie:

* Centralny Fundusz Remontowy (CFR), ktorego celem jest przejéciowe finansowanie zadan
realizowanych z funduszu remontowego wyodrebnionych nieruchomoscei i nieruchomosci
przeznaczonych do wspdlnego korzystania, na zasadach ustalonych prze Rade Nadzorcza,
finansowanie remontéw lokali mieszkalnych bedacych wiasnoscig Spoldzielni, oraz
finansowanie remontéw obiektéw stanowigcych mienie Spotdzielni. W ramach Centralnego
Funduszu Remontowego Zarzad zabezpiecza $rodki na realizacj¢ zadan nagtych,
nieprzewidzianych. Nadzor nad efektywnym wykorzystaniem Centralnego Funduszu

Remontowego sprawuje Rada Nadzorcza.

* Osiedlowy Fundusz Remontowy (OFR), ktérego celem jest przejsciowe finansowanie robot
remontowych w poszczegélnych nieruchomo$ciach w przypadkach kiedy ich fundusze
remontowe s3 niewystarczajace, a istniejacy stan wymaga remontu. Réwniez w przypadkach
awaryjnych oraz w ktérych wielko$¢ zgromadzonych $rodkéw uniemozliwia efektywne

i sprawne wykonanie remontow.

e Fundusz Remontowy Wyodr¢bnionych Nieruchomo$ci (FRN), ktérego celem jest
gromadzenie Srodkéw niezbednych do prowadzenia gospodarki remontowej danych

nieruchomosci oraz utrzymania ich wlasciwego stanu technicznego.

* Fundusz Remontowy Nieruchomosci Przeznaczonych do Wspélnego Korzystania (FRW),
ktérego celem jest gromadzenie srodkéw niezbednych do prowadzenia gospodarki remontowe;
tych nieruchomo$ci oraz utrzymania ich wiasciwego stanu technicznego.

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

1 postgpuje wraz z wiekiem zasobow mieszkaniowych. Prowadzona gospodarka remontowa zasobéw
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ma na celu hamowanie tego procesu oraz wykonywanie w istniejacych obiektach budowlanych robét

polegajacych na odtworzeniu stanu pierwotnego. Wysoko$¢ niezbednych $rodkéw powinna zapewniac

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

stopniowe i konsekwentne poprawianie tego stanu i podnoszenie estetyki budynkéw.

tacznie 14.017.554,95 zl, w tym:

zt

w ramach Funduszu Remontowego

Nieruchomodci

69.658,60 zt w ramach Osiedlowego Funduszu Remontowego (OFR).

W 2019 r. w ramach realizacji planéw remontowych poszczegélnych osiedli wydatkowano

13.410.980,05 zt w ramach Funduszu Remontowego Wyodrebnionych Nieruchomosci (FRN),
536.916,30

do Wspélnego Korzystania (FRW),

Przeznaczonych

Koszty dzialalnosci remontowej poszczegolnych osiedli w 2019 r. przedstawia ponizsza tabela:

Fund Fundusz
undusz Remontowy Osiedlowy Wykonanie taczne
Remontowy ; -
iedl Wyodrebni h Nieruchomosci Fundusz funduszy
L Qstedle L i do Wspdlnego Remontowy remontowych
Nieruchomosci .
FRN [21 Korzystania OFR [zl] [z1]
[21] FRW [z4]
1 Srodmiescie 1.459.598,35 230.051,08 11.331,98 1.700.981,41
2 Hutnik 1.333.219,64 2.051,11 15.720,05 1.350.990,80
3 Chrobry 1.452.614,89 384,47 955,40 1.453.954,76
4 Kopernik A 1.513.864,03 52.584,96 6.930,37 1.573.379,36
5 Kopernik B 2.205.390,10 29.677,64 4.546,90 2.239.614,64
6 Kopernik C 2.206.457,17 103.915,63 8.342,87 2.318.715,67
7 Piastow SI. A 1.628.758,06 118.251,41 13.616,42 1.760.625,89
8 Piastéw SI. B 1.611.077,81 0,00 8.214,61 1.619.292,42
Razem 13.410.980,05 536.916,30 69.658,60 14.017.554,95
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Koszty wykonania remontéw w ujeciu rzeczowym w 2019 roku przedstawia ponizsza tabela:

L.p. Wyszczegdlnienie Wartos¢ [zt]

1 Remonty biezace — usuwanie awarii 1.132.971,35
2 Remonty budowlane 4.727.139,04
3 Remonty infrastruktury zewnetrznej 1.774.770,99
4 Remonty sanitarne 1.937.588,34
5 Remonty elektryczne 2.766.204,15
6 | Remonty wentylacji mechanicznej i grawitacyjnej 936.226,36
7 Prace projektowe i orzeczenia techniczne 151.850,96
8 Koszty programu termomodernizacji 590.803,76

Razem 14.017.554,95

Koszty remontéw lokali uzytkowych w najmie stanowigcych majatek Spotdzielni obcigzaja

fundusz remontowy tych lokali. W 2019 r. wykonano remonty lokali na faczng kwote 548.928,62 z1.

Zakres remontéw przedstawia ponizsza tabela.

Koszty dzialalnosci remontowej lokali uzytkowych bedacych majatkiem Spoldzielni:

L.p. Wyszczegolnienie rodzaju robot remontowych Wartosé [zt]

1 Instalacje p.poz. 8.226,37
2 Instalacje c.o. 11.084,41
3 Wymiana stolarki okiennej i drzwiowej 31.629,89
4 Remont schodéw, posadzek i podestow 89.697,37
5 Instalacje elektryczne 25.063,99
6 Remonty generalne lokali 326.602,93
7 Remont tazienek 23.400,00
8 Remont drogi 21.243,54
9 Pozostale remonty biezgce — usuwanie awarii 11.980,12

Razem 548.928,62
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S. Aktualna sytuacja finansowa Spéldzielni

5.1. Wynik z caloksztaltu dzialalno$ci na dzien 31.12.2019 r.

W 2019 roku w poszczegélnych rodzajach dzialalnosci uzyskano nastepujace wyniki:

Wyszczegoélnienie Kwota

1) nadwyzka kosztéw nad przychodami na poszczegilnych (-) 2 247 516,71
nieruchomos$ciach

w tym:

- na eksploatacji lokali mieszkalnych (-) 2267 309,64
- na eksploatacji garazy spétdzielczych wlasnosciowych (+) 8 696,94
- na eksploatacji garazy wyodrebnionych na peing wlasnosé (-) 3608,48
- na eksploatacji lokali uzytkowych spotdzielczych wlasnosciowych (+) 13 423,09
- na eksploatacji lokali uzytkowych wyodrebnionych na petng wlasnosé (+) 1281,38
2) z pozostalej dzialalnosci gospodarczej (brutto tj. przed (+) 2793 270,28

opodatkowaniem), po sfinansowaniu kosztéw ZOiKS w zakresie
obcigzajacym czlonkow Spéldzielni (Uchwala Nr 46/2007 ZPCz z

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

kulturalnej

witym :

- z pozytkéw wyodrebnionych nieruchomosci (+) 1243 820,08
- z pozostalej dzialalnosci operacyjnej wyodrebnionych nieruchomosci (-) 9 809,85
- dochody z pozostalej dziatalnosci administracji osiedlowych (+) 22 707,59
- z najmow i dzierzaw majgtku Spoldzielni (+) 1689 177,75
- z dziatalnosci Centrum Technicznego Spétdzielni (+) 48 526,77
- z tytutu ustug zleconych ( w tym m.in. administrowanie wspélnotami, (+) 119 977,76

inkaso oplat za posiadanie pséw)

- z pozostalej dzialalnosci operacyjnej i finansowej (+) 1494 061,60
- koszty ZOiKS (-) 1 742 692,53
- koszty dziatalnosci spotecznej, oswiatowej i kulturalne; (-) 72 498,89

Pozostata dziatalnos¢ gospodarcza zostala opodatkowana podatkiem dochodowym od o0sob
prawnych w wysokosci 604.704,00 z}. Zatem wynik z pozostalej dziatalnosci gospodarczej netto
wynosi 2.188.566,28 zl.
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Wynik netto z pozostalej dzialalnosci gospodarczej (+) 2.188.566,28 zl skiada sig:
-z dochodu z tytutu pozytkéw i pozostatej dziatalnosci operacyjne;j i finansowej na poszczegdlnych
nieruchomosciach w kwocie (+) 992.592,47 zt,

-z dochodu z pozostalej dziatalnosci gospodarczej w kwocie (+) 1.195.973,81 zt.

Wynik narastajaco na dzied 31.12.2019 r. na poszczegolnych nieruchomosciach wynosi
(+) 1.165.838,23 zI i obejmuje:
- BO2019r.-(+) 1.564.017,35 z,
- pozytki z nieruchomosci za 2018 r. — (+) 1.167.873,40 zt,
- przeznaczenie dochodu z pozostatej dziatalnosci gospodarczej za 2018 r. na zmniejszenie kosztow
eksploatacji — (+) 681.464,19 zt,
- nadwyzke kosztéw nad przychodami na poszczegOlnych nieruchomosciach za 2019 r. —
(-)2.247.516,71 zt.
Na wysokos¢ wyniku z pozostalej dzialalnogci gospodarczej za rok 2019 mialy przede
wszystkim wptyw n/w zdarzenia:
- pozyskanie dodatkowych $rodkéw z dziatalnosci finansowej i pozostatej dziatalnosci operacyjnej,
- uzyskanie dochodéw z najméw i dzierzaw majatku Spotdzielni,

- pozyskanie dodatkowych $rodkéw z tytutu ustug zleconych.

5.2. Stan funduszu remontowego

Fundusz remontowy Spétdzielni wg stanu na dzied 31.12.2019 r. wyniost (-) 4.111.540,33 zl.
Stan tych srodkéw uwzglednia:
— BOna01.01.2019 r. w wys. (-) 5.116.565,67 zt,
— przychody funduszu w 2019 roku w wys. (+) 16.945.331,54 71,
— wydatki funduszu w 2019 roku w wys. (-) 15.940.306,20 zt.

Niedobor $rodkéw na funduszu remontowym zwigzany jest z przystapieniem Spotdzielni
w 2018 r. do realizacji projektu pn. ,Kompleksowa modernizacja energetyczna wielorodzinnych
budynkéw mieszkalnych” — Legnicko — Glogowski Obszar Interwencji w ramach Regionalnego
Programu Operacyjnego Wojewodztwa Dolnoslaskiego 2014-2020 wspotfinansowanego ze Srodkow
Unii Europejskiej, Europejskiego Funduszu Rozwoju Regionalnego. Realizacja obejmuje trzy wnioski
ztozone do Urzedu Marszatkowskiego Wojewoddztwa Dolnoslaskiego, ktére uchwalg Zarzadu
Wojewodztwa zostaly wybrane do dofinansowania. Calkowita wartosé projektu obejmujaca trzy
wnioski wynosi 12.238.408,39 zl z czego rekomendowana kwota dotacji wynosi 5.470.524,89 zl.
Pelne koszty realizacji projektu zostana pokryte z wplat uzytkownikéw lokali oraz otrzymanego
dofinansowania. Przejsciowe sfinansowanie wktadu wlasnego nastapi ze srodkéw Spéldzielni, ktory

uzytkownicy lokali objetych programem sa zobowiazani splaci¢ w okresie do 8 lat.
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5.3. Stan wolnych $rodkéw na 31.12.2019 r. przedstawia si¢ nast¢pujaco:

1) Fundusz zasobowy — wolne $rodki (+) 9.739.097,61 zl1.
2) Fundusz zasobowy w $rodkach obrotowych — wpisowe (+) 1.182.572,53 zl.

5.4. Zadluzenia w oplatach za lokale

Jednym z podstawowych obowiazkéw uzytkownikéw lokali mieszkalnych jest ponoszenie
kosztow zwiazanych z utrzymaniem, eksploatacja i gospodarka remontowg poprzez wnoszenie
miesigcznych oplat. Zasady ustalania optat za lokale okreslajg przepisy ustawy o spoétdzielniach
mieszkaniowych oraz przepisy innych ustaw obowigzujacych w tym zakresie. Jezeli uzytkownicy nie
wywigzujg si¢ z tych obowiagzkow, Spoldzielnia uruchamia procedury windykacyjne okreslone w
regulaminie windykacji wierzytelnosci.

Dluznicy czgsto unikajg kontaktow ze Spotdzielnia, wykazujg bierng postawe w przystapieniu
do splaty zadtuzenia. Monitorujemy zaleglosci juz we wezesnym etapie ich powstawania. W roku
2019 wystaliSmy 7.241 zawiadomien o zadtuzeniu. Na wniosek dtuznikéw zostaly zawarte z
Zarzadem Spoétdzielni 294 ugody. Niestety wobec tych oséb, ktére nie wykazaly woli sptaty
zadluzenia skierowalismy do sadu 391 pozwow, a do postepowania egzekucyjnego zostato
skierowanych 319 nakazéw zaplaty.

Wedlug naszej oceny najmniej skutecznie przebiega windykacja wobec 0s6b ktére zakupity
lokale mieszkalne zaciggajac w banku kredyt hipoteczny. W minionych roku w zwiazku z
zadluzeniami zostalo sprzedanych w drodze licytacji 11 lokali mieszkalnych. Pierwszefstwo w
zaspokojeniu  wierzytelnosci ze $rodkéw  finansowych uzyskanych ze sprzedazy majg banki, a w
dalszej kolejnosci zaspokajani sa pozostali wierzyciele, wsrod nich miedzy innymi Spétdzielnia.
Nie oznacza to, ze w przypadku nieuzyskania $rodkéw finansowych ze sprzedazy lokali odstgpilismy
od dochodzenia swoich naleznosci. Nadal wobec tych diuznikéw kontynuowane sg dziatania
windykacyjne.

Na mocy Ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o dodatkach mieszkaniowych uzytkownicy lokali
mieszkalnych, ktorzy speiniajg warunki okreslone w w/w ustawie moga ubiegac¢ si¢ o dodatek
mieszkaniowy. W roku 2019 z tytulu przyznanych dodatkéw mieszkaniowych wptynety dla
mieszkancow naszych zasobow $rodki finansowe w wysokosci 592.284,05 zt.

Spéldzielnia w celu obnizenia skutkéw niewywigzywania sie przez uzytkownikoéw lokali z
podstawowych obowigzkéw jakim jest ponoszenie kosztéw utrzymania zajmowanych lokali wdrozyla

wszelkie dostgpne i zgodne z prawem procedury windykacyine.
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e mieszkalne i uzytkowe z podzialem

na tytuly platnos$ci:
. Lokale mieszkalne Lokale uzytkowe
Ogoélem — -
Wg stanu Wl oplaty zuzycie kredyty oplaty zuzycie
w zi wody w zi w zl w zl wody w zl

01.01.2019r. |4.145.653,60 | 2.046.428,87 1.866.739,87 | 13.587,02| 192.263,36 26.634,48
31.12.2019r. |3.906.921,65 | 1.933.834,43 1.797.484,81 8.889,74 | 143.475,62 23.237,05
Zmiana -238.731,95| -112.594,44| -69.255,06 -4.697,28 | -48.787,74 -3.397,43
Wskazniki zadluzenia w oplatach w latach 2017-2019 ksztaltowaly si¢ nastepujaco:

2017 r. 2018 r. 2019 r.
zadluzenia ogdtem 5,14 % 4,79 % 4,34 %
zadtuzenia za lok. mieszkalne 5,29 % 4,84 % 4,43 %
zadtuzenia za lok. uzytkowe 2,90 % 4,02 % 2,98 %

Wskazniki wyliczono jako stosunek narastajacej sumy zadtuzenia do rocznego wymiaru optat
za ostatni rok.
5.5. Podsumowanie sytuacji finansowej Spéldzielni na 31.12.2019 r.
1) Wynik narastajgco na 31.12.2019 r. na poszczegolnych nieruchomosciach 1.165.838,23 zt
(-)4.111.540,33 zt
9.739.097,61 zt
1.182.572,53 zt
2.188.566,28 zi

10.164.534,32 z}

2) Stan funduszu remontowego

3) Fundusz wolnych srodkéw obrotowych

4) Fundusz zasobowy w $rodkach obrotowych - wpisowe

5) Wynik netto za rok biezacy z pozostatej dziatalnosci gospodarczej

Stan $rodkéw finansujacych dzialalnosé biezaca na 31.12.2019 r. (poz. 1 do 5)

Zaleglosci w optatach za uzytkowanie lokali mieszkalnych, uzytkowych oraz

w splacie kredytow i odsetek (-) 3.906.921,65 zt

Stan finansowy na 31.12.2019 r. 6.257.612.67 z1

W 2019 r. Spétdzielnia realizowala swoja dzialalnos¢ zgodnie z zatwierdzonym przez Rade
Nadzorczg planem finansowym Spéidzielni, ktory sporzadzono dla poszczegdlnych jednostek
w formie budzetéw wyodregbnionych rodzajéw dziatalnosci. Taki sposob planowania pozwala na peing
kontrol¢ prowadzonej dziatalnosci, jak i na szybkie reagowanie w przypadkach wystgpowania
wigkszych odchylen w stosunku do zatozen.

Stan $rodkéw finansowych w 2019 roku, stala kontrola przeptywéw finansowych

w Spéldzielni, systematycznie prowadzona windykacja optat za uzytkowanie lokali oraz sprawdzone
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metody planowania pozwolily na utrzymanie przez caly rok petnej ptynnosci finansowej Spotdzielni
oraz na biezgce realizowanie platnosci z tytutu zobowigzan podatkowych, ptacowych oraz dostaw
mediéw (energii cieplnej i elektrycznej, wody itd.). Okresowe nadwyzki finansowe Spotdzielnia

lokowata na lokatach bankowych.

6. Wazniejsze zdarzenia w 2019 r.

6.1. Zdarzenia wplywajace na dzialalnosé Spéldzielni w 2019 r.

Do najwazniejszych zdarzen wplywajacych na dzialalnogé Spotdzielni w 2019 r nalezy zaliczy¢
zakoficzenie budowy budynku mieszkalnego wielorodzinnego z czescig ustugowa oraz garazem
podziemnym przy ul. Strzeleckiej, dokonanie czynnosci odbiorowych, zasiedlenie oraz rozliczenie
catkowitych kosztow budowy obcigzajacych cztonkéw. Rozliczenie to zostato zatwierdzone Uchwatlg
NR 38/2019 Rady Nadzorczej z dn. 11.07.2019 r. Zgodnie z ustawg o Spoéldzielniach
Mieszkaniowych Spétdzielnia poddata si¢ lustracji w zakresie realizacji inwestycji, ktora odbyla sie od
16 wrzesnia do 10 listopada. W liscie pokontrolnym Zwigzek Rewizyjny Stwierdzil, ze dziatalnosé

inwestycyjna byta prowadzona prawidlowo i nie formutuje zadnych wnioskéw pokontrolnych.

W 2019roku nastgpita réwniez zmiana siedziby Zaktadu Obstugi i Koordynacji Spétdzielni.
Nowa siedziba przy ul. Sikorskiego 48 zdecydowanie poprawita warunki pracy, umozliwita
zorganizowanie archiwum speniajacego wszelkie wymogi, w tym i te wynikajace z przepisow
o ochronie danych osobowych oraz zapewnita wszystkie niezbedne pomieszczenia pomocnicze

1 techniczne, ktorych brakowato w ,,starej” siedzibie.

Po zakonczeniu realizacji docieplen budynkéw w ramach trzech zadat Regionalnego Programu
Operacyjnego Wojewodztwa Dolnoslaskiego 2014-2020 ,, Dziatanie 3.3. Efektywno$¢ energetyczna w
budynkach uzytecznosci publicznej w sektorze mieszkaniowym” w 2019 roku dokonali$my rozliczen
tych zadan z wykonawcami oraz skompletowalismy niezb¢dne dokumenty dla Dolno$laskiej Instytucii

Posredniczacej celem uzyskania doptat z srodkéw unijnych.

W dniach 25.03. — 12.04. oraz 25.11. — 13.12. 2019 r. odbyly si¢ Zebrania Wyodrebnionych
Nieruchomosci, na ktérych przedstawiono wykonanie planéw rzeczowo-finansowych z 2018 r. oraz
przedstawiono plany na rok biezacy. Ponadto na zebraniach tych oméwiono najwazniejsze problemy

nieruchomosci i plany na przysztosé.

W dniach 21- 23.05.2019 r. odbyto sie Walne Zgromadzenie Czlonkéw w trzech czesciach,
na ktérym Zarzad przedstawit sprawozdanie za rok 2018 i uzyskal absolutorium. Podjeto réwniez
uchwaly dotyczace podziatu wyniku z dziatalnosci gospodarczej Spotdzielni za 2018 rok, w sprawie

oznaczenia najwyzszej sumy zobowigzan jaka Spoldzielnia moze zaciggna¢ na lata 2019/2020,
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W sprawie zbycia lokalu mieszkalnego oraz w sprawie zmiany zasad wyboru czlonkéw Rady

Nadzorczej Spétdzielni.

Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Czionkéw odbyto si¢ 03.12.2019 r., na ktérym podjeto
decyzje o sprzedazy 3 lokali mieszkalnych w budynku przy ul. Strzeleckiej oraz w sprawie zbycia 6
lokali uzytkowych. W 2019 roku sprzedano 1 lokal mieszkalny i trzy lokale uzytkowe o lgcznej
wartosci 718 ty$. zl. Trzy mieszkania sprzedano w ramach realizacji budynku przy ul. Strzeleckiej

1 przychody uwzgledniono w rozliczeniach inwestycji.

Od 1 lipca 2019 r. Spétdzielnia jako podmiot zatrudniajacy co najmniej 250 oséb zobowigzana
byla do utworzenia i wdrozenia programu Pracowniczych Planéw Kapitatlowych (PPK). Zarzad
Spotdzielni wraz z przedstawicielami Zwigzkéw Zawodowych dokonali wyboru instytucji finansowe;j -
PKO Bank Polski TFI S.A., ktéra bedzie zarzadzala programem w Spoétdzielni oraz przeprowadzit
akeje informacyjng wsrdéd pracownikéw. W trakcie procesu wdrozeniowego Spétdzielnia musiata
takze przygotowaé system kadrowo-ptacowy pod katem naliczania wplat do PPK oraz generowania
raportow ze sktadkami na potrzeby ich rozliczania. Na dzien zawarcia umowy z PKO tj. 04.11.2019 r.

do programu PPK przystapito 24 pracownikéw.

Rok 2019 uptynat pod znakiem roznorodnych zmian w przepisach podatkowych. Ustawodawca
uchwalit trzy rewolucyjne nowelizacje ustawy o podatku od towaréw i ushig. Juz od wrzeénia
funkcjonuje tzw. ,biata lista podatnikéw”. Pracownicy Spotdzielni zostali zobligowani do weryfikacji
kontrahentow w wykazie przed dokonaniem platnosci. W listopadzie 2019 roku zlikwidowano
procedurg odwrotnego obcigzenia, ktorym podlegaly tzw. towary i ustugi wrazliwe, np. stal czy ustugi
budowlane. Nie spowodowato to jednak zmniejszenia obowigzkéw sprawozdawczych. W zamian
wprowadzono ,,mechanizm podzielonej platnosci” (,,split payment”). Pracownicy Spotdzielni zostali

zobowigzani do przeanalizowania kazdej transakcji i podjecia decyzji, czy podlega MPP.

Ponadto w 2019 roku zgodnie z nowelizacja ustawy o podatku dochodowym od o0séb fizycznych
zostal zlikwidowany 18% podatek dla osob, ktére nie ukonczyly 26 roku zycia. Wigzato si¢ to ze
zmiang programu placowego - nowego sposobu wyliczania wynagrodzen oraz bardzo czasochtonnego

1 szczegolowego wystawiana dla tych oséb PIT-11 .

Analizujac wizj¢ dziatalnosci Spétdzielni, Zarzad podjat decyzje o koniecznosci wprowadzenia
Zintegrowanego Systemu Informatycznego wspomagajacego zarzadzanie.

Zarzad wystapit do dwoch firm, ktére sa liderem w obstudze spdtdzielni mieszkaniowych w
Polsce, z zapytaniem ofertowym na dostawe, wdrozenie i obstuge informatyczng Zintegrowanego
Systemu Informatycznego tj.:

- do ,,UNISOFT” z siedzibg w Gdyni, ul. Putaskiego 8,
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- do ,,SOFT HARD S.A.” 7 siedziba w Ptocku, ul. Graniczna 27.

W celu doktadnej oceny obu programow podjeto szereg dziatan tj.:
- zorganizowano kilka spotkan przedstawicieli kazdej firmy z pracownikami poszczegodlnych

dzialow Spotdzielni celem prezentacji konkretnych modutéw,

- zorganizowano wizyty w spétdzielniach, ktére posiadajg wdrozone programy obu firm celem

zasiegnigcia opinii na temat ich funkcji uzytkowych,

- powolano zespot, ktéry na podstawie zgromadzonych danych miat okresli¢, ktory z programéw

nalezaloby wdrozy¢ w naszej Spotdzielni,

- Wystapiono o przedlozenie projektow umoéw celem dopracowania wzajemnych stosunkéw

merytorycznych, prawnych i formalnych.

W oparciu o powyzsze dziatania Zarzad podjat decyzje o wyborze Zintegrowanego Systemu
Informatycznego firmy ,,UNISOFT”, z ktérg w lutym 2019 r. podpisano Umowe Informatyzacji.
Nastgpnie powotano zespot wdrozeniowy zabezpieczajacy pod wzgledem organizacyjnym
1 merytorycznym sprawne przeprowadzenie wdrozenia. Do 31.12.2019 r. wdrozono systemy Kadry i
Place w zakresie niezbednym do obstugi wynagrodzenia za styczen.

W 2019 r. w ramach modernizacji wind polegajacej na likwidacji tzw. przedziatow meblowych,
otwarcia calej kabiny do uzytkowania i wymiany zespotéw napedowych wykonano roboty na 11

dzwigach.

Jak co roku w okresie wakacyjnym zorganizowano na terenach osiedli prace porzadkowe dla
mlodziezy w ramach programu ,,Wakacyjna praca dla miodych”. W okresie od 1 do 12 lipca oraz od

15 do 26 sierpnia 2019 r. zatrudniono 100 0s6b w dwéch dwutygodniowych turach.

6.2. Wazniejsze osiagni¢cia w dziedzinie badan i rozwoju

Spéldzielnia nie jest jednostka, ktéra statutowo jest zobowigzana do prowadzenia badan
majacych na celu zdobycie nowej wiedzy oraz umiejetnosci w celu usprawniania, ulepszania czy
doskonalenia  produktéw lub ustug. Jednak w ramach swojej dziatalnosci prowadzimy pewne
dziatania majace na celu wdrozenie nowych rozwigzan i technologii lub udoskonalanie juz
istniejgcych - badamy ich przydatnos¢ w dtugim okresie uzytkowania i efektywno$¢ ich zastosowania.
Celem tych dziatan jest przede wszystkim wykorzystanie istniejgcego zasobu wiedzy dla znaczacego
ulepszenia istniejacych juz technologii lub ustug, ktore nastepnie mozemy wprowadzi¢ do dziatalnosci

Spoldzielni.
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Do takich dziatan mozemy zaliczy¢ m.in.:

— Wybér optymalnej metody usprawnienia zbiorczej wentylacji grawitacyjnej poprzez
zastosowanie nasad kominowych typu turbowent ,

— cyfryzacja pomiaru i odczytu zuzycia wody i ciepta,

— stosowanie masztow odgromowych dla ochrony budynkéw i urzadzen zamontowanych na
dachach,

— badanie trwalosci i walorow eksploatacyjnych okladzin i plytek kamiennych w miejsce

ceramicznych i betonowych.

6.3. Zagadnienia dotyczace §rodowiska naturalnego

Od wielu juz lat realizujemy rézne programy majace na celu oszczgdno$¢ energii. Jest to
program docieplania budynkéw, program wymiany glowic termostatycznych na glowice z nastawami
od 16 °C, program wymiany os$wietlenia na typu LED, program wymiany wciggarek windowych

z falownikami.

W minionym roku ociepliliémy 3 budynki o tacznej powierzchni $cian 4.101,95 m?,
wymienilismy 9.339 szt. glowic termostatycznych, wymiane o$wietlenia wykonano w 29 klatkach na

kondygnacjach nadziemnych oraz w 16 klatkach w piwnicach — tgcznie 949 punkty $wietlne.

W roku 2019 wykonano remonty 11 szt. dzwigow osobowych polegajacych na wymianie
zespotéw napedowych oraz powigkszeniem powierzchni kabiny poprzez likwidacje drzwi przedziatu

meblowego i zwigkszeniem udzwigu z 450 kg na 1000 kg.

Zakres remontéw obejmowal m.in. wymiane: zespolu napgdowego, ramy kabiny z chwytaczami, ramy

przeciwwagi, wymiang lin nosnych, montaz falownika oraz modyfikacje aparatury sterowej dzwigu.

W 2019 r. kontynuowano rewitalizacje terenéw zielonych wokét budynkdéw polegajacg m.in.
na wymianie drzewostanu, krzewéw, trawnikéw wraz z rekultywacja przydeptow i miejsc
zniszezonych przez samochody. Ogoélem posadzono 4.341 krzewow i 112 drzew. W tym okresie
wycigto 92 drzewa o zlym stanie zdrowotnym lub wrastajgce korzeniami w budynki lub sieci

podziemne.

W zakresie gospodarki odpadami prowadzilismy akcje informacyjne i edukacyjne,
wprowadzono 14 nowych punktow selektywnej zbiérki odpadéw oraz gabarytow. Na biezgco

usuwamy odpady wielkogabarytowe i tzw. ,,zielone” ( liscie , trawa, itd. ) z naszych osiedli.
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7. Plany i zamierzenia Spoldzielni w latach nastepnych

Jednym z najwazniejszych zadan w roku 2020 bedzie zakonczenie wdrazania nowego
Zintegrowanego Systemu Informatycznego obejmujgcego wszystkie jednostki organizacyjne

Spotdzielni i potaczenie osiedli z ZOiKS.

W 2020 roku zakoficzymy przystosowywanie lokalu uzytkowego przy Al. Wolnosci 19
na potrzeby administracji osiedla ,,Srédmiescie” i przeprowadzimy przeniesienie siedziby tej
administracji. Planujemy réwniez przystosowanie opuszczonych przez ZOiKS biur w budynku przy

Al Wolno$ci 19 na mieszkania. Obecnie trwaja niezbedne uzgodnieniai pozwolenia.

Bedziemy kontynuowali programy termomodernizacji oraz modernizacji wind i instalacji
elektrycznych. Planujemy roéwniez budowe parkingdow komercyjnych oraz dalszg modernizacje

naszych lokali uzytkowych.

W 2020 roku przystapimy réwniez do opracowania wieloletniego programu funkcjonowania
Spotdzielni na lata 2021 — 2025. Zamierzamy wykonaé duza ankiete dotyczacg oczekiwan cztonkéw

1 oceny naszej pracy, ktora bedzie podstawg tego programu.

PodjeliSmy réwniez niezbedne dzialania aby w 2020 roku rozpoczaé realizacj¢ programu

dostepnosci naszych budynkéw dla 0séb z ograniczonymi mozliwosciami ruchowymi.

W 2020 roku Spétdzielni¢ Mieszkaniows czekaja kolejne wyzwania w obszarze ewidencii
ksiegowej. Jako duzy przedsigbiorca juz od kwietnia 2020 r. Spotdzielnia podlega przepisom, ktére
likwiduja deklaracje VAT i wprowadzaja obowiazek przesylania do fiskusa nowych plikéw JPK.
Uznano, iz jednolite pliki kontrolne sa skutecznym narzedziem identyfikowania oszustw
1 nieprawidlowosci w rozliczeniach. Instrument zostanie rozbudowany. W plikach pojawig sie nowe
elementy, oznaczenia faktur. Spoldzielnia Mieszkaniowa bedzie zobowigzana do raportowania

szczegblowych danych ze swoich rejestrow VAT.

Dalej bedziemy prowadzi¢ szeroka dziatalno$¢ spoleczno-edukacyjng oraz wspélprace

1 wspomaganie lokalnych instytucji, organizacji i inicjatyw.
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