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SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIAtALNOSCI SPOLDZIELNI
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NA PODSTAWIE USTAWY O RACHUNKOWOSCI Z DNIA 29 WRZESNIA 1994 R.
Z POZNIEJSZYMI ZMIANAMI

1. Informacje ogélne o Spéldzielni Mieszkaniowej “Nadodrze”

1.1. Stan zasobéw
Na koniec 2017 roku powierzchnia uzytkowa lokali mieszkalnych i uzytkowych w Spétdzielni

Mieszkaniowej “Nadodrze” w Glogowie wynosita tacznie 796.091,80 m? w tym:

zasoby mieszkaniowe obejmujace 14.694 lokale mieszkalne - 763.023,70 m?,
- lokale ustugowe - 27.706,10 m?,
- garaze - 5.362,00 m%.

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

Spoétdzielnia.

Podzial zasob6w mieszkaniowych na poszczegoélne osiedla przedstawia si¢ nastepujaco:

. 5% s . Liczba lokali Powierzchnia
Osiedle Ilo$¢ nieruchomosci . . 2

mieszkalnych uzytkowa w m
Srédmiescie 14 1661 77 697,5
Hutnik 11 1915 82 161,2
Chrobry 9 2 145 99 840,9
Kopernik A 9 1 869 923752
Kopernik B 9 2070 119 574,1
Kopernik C 11 2244 121 258,8
Piastéw Slaskich A 9 1594 96 557.,5
Piastéw Slaskich B 9 1196 73 5585




1.2. Organizacja Spéldzielni

Struktura organizacyjna Spoldzielni pozostata bez zmian w zakresie podziatu Spoldzielni 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 Nadzorczg Spétdzielni. Plan rzeczowo-finansowy
osiedla jest zbiorczym zestawieniem planéw dla poszczegblnych wyodrebnionych nieruchomosci.

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

Zaklad Obstugi i Koordynacji Spétdzielni  (ZOiKS) ma za zadanie prowadzenie wszystkich
funkeji ewidencyjnych, regulacyjnych, zarzadczych i kontrolnych Spétdzielni, a wiec centralnej
ksiggowosci, windykacji naleznosci, koordynowania dzialalnosci, planowania strategicznego, obshugi
technicznej i cztonkowskiej oraz kontrol. Obejmuje on wszystkie niezbedne dzialy i komorki
spetniajace funkcje ogélne, wspdlne dla wszystkich jednostek organizacyjnych, do ktérych naleza
m. in.:

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

- planowanie, analizy ekonomiczne,

- obstuga prawna i specjalistyczna,

- sprawy cztonkowsko — mieszkaniowe,

- obstuga w zakresie nadzoru budowlanego i przegladéw technicznych,

- obstuga indywidualnego rozliczania zuzycia wody i energii cieplnej,

- sprawy kadrowe, pracownicze i socjalne,

- prowadzenie spraw zwigzanych z funkcjonowaniem organéw samorzadowych.
Planowane koszty funkcjonowania ZOiKS sa uyymowane w odrebnym budzecie zatwierdzanym przez
Rade Nadzorczg Spoétdzielni.

Poza gospodarkg zasobami mieszkaniowymi Spéldzielnia prowadzi dziatalno$¢ pomocnicza na
potrzeby administracji osiedlowych. Swiadczy rowniez ustugi na zewnatrz, celem pozyskania
dodatkowych dochodéw. Funkcje te pelni Centrum Techniczne Spéldzielni, w sktad ktérego
wchodzg nastepujace wydziaty:

- Wydzial Uslug Technicznych, ktéry $wiadczy ustugi w zakresie:
e wymiany wodomierzy,
e przegladéw instalacji gazowe;j,

e ustug transportowych,
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* konserwacji i obstugi instalacji elektrycznych,
* remontéw 1 konserwacji instalacji elektrycznych, gazowych, wodnych, kanalizacyjnych

1 cieptowniczych,

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

Centrum Techniczne Spéidzielni jest zobligowane do dzialania na zasadzie efektywnosci
ekonomicznej. Oznacza to, iz zobowigzane jest wypracowywac przychody w wysokosci pokrywajacej
co najmniej koszty wlasne dzialalnosci oraz czesciowo koszty zarzadzania ZOiKS w wysokosci
okreslonej uchwata Rady Nadzorcze;.

Wszystkie rozliczenia pomigdzy wyodrebnionymi 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.

1.3. Organy Spéldzielni

Dziatalno$¢ Spétdzielni nadzoruje na biezaco Rada Nadzorcza, a funkcjonowanie administracji
osiedlowych - Rady Osiedla. Najwyzszym organem samorzagdowym spoéldzielni jest — zgodnie
z ustawg o spOldzielniach mieszkaniowych — Walne Zgromadzenia Cztonkéw, zwolywane w
czgsciach odpowiadajacych poszczegdlnym osiedlom. Zebrania zwolywane sa wg potrzeb, nie rzadziej
niz raz w roku.

Statutowymi organami samorzadowymi w naszej Spéldzielni, z uprawnieniami opiniowania
1 wnioskowania, sg Zebrania Wyodrebnionych Nieruchomosci. Zwotywane s3 co najmniej dwa razy
w roku oraz w kazdym przypadku, w ktérym niezbedne jest wypowiedzenie si¢ mieszkancéw danej
nieruchomosci.

Dziatalnoscig Spétdzielni w 2017 r. kierowat oraz reprezentowat ja na zewnatrz trzyosobowy
Zarzad. Kazdy z cztonkow Zarzadu kierowatl pionami, na ktére podzielono organizacyjnie dziatalnogé

calej Spéidzielni i odpowiadat za rzetelng prace podleglego mu pionu.
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Zarzad kierowal biezacg praca Spoldzielni i wykonywat obowiazki wynikajace za Statutu
Spotdzielni poprzez podejmowanie kolegialnych decyzji.

Przepisy ustawy Prawo Spoéldzielcze stanowigce, iz Zarzad Spotdzielni jest organem
wykonawezym Spétdzielni okredlaja takze zakres jego obowiazkow, uzupetiony w postanowieniach
Statutu Spotdzielni i Regulaminu Zarzadu zatwierdzonego przez Rade Nadzorcza.

Podczas 54 protokotowanych posiedzen, jakie odbyly sie w 2017 r., Zarzad Spoétdzielni podjat
1967 kolegialnych decyzji w formie uchwat. Decyzje te dotyczyly w szczegdlnosci tematyki
z zakresoOw:

® spraw czlonkowsko-lokalowych, zamiany i najmu lokali, garazy, innych pomieszczen,
terenow;

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

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

e zabezpieczania majatku Spotdzielni oraz prowadzenia gospodarki w ramach zatwierdzonych
plan6éw i wykonywania zwiazanych z tym czynnosci organizacyjnych i finansowych;

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

® przygotowywania oraz przedstawiania informacji i sprawozdan Radzie Nadzorczej Spotdzielni;

* zawierania uméw, prowadzenia polityki kadrowo-ptacowej Spoétdzielni, wspoéldziatania
z organami wiladzy administracji panstwowej oraz organizacjami spo6ldzielczymi,
gospodarczymi i spotecznymi;

* zarzadzania na zlecenie wsp6lnotami mieszkaniowymi.

Cztonkowie Zarzadu referowali przygotowane materialy, sprawozdania, informacje i dane
dotyczace catoksztaltu dziatalnosci Spétdzielni zaréwno podczas plenarnych posiedzen Rady
Nadzorczej, jak i podczas obradowania komisji Rady, ktére sprawy te analizowaly wydajgc stosowne

opinie.

1.4. Czlonkowie Spéldzielni i lokale mieszkalne w liczbach

Wedlug stanu na dzied 31.12.2017r. ogélna liczba czlonkéw Spotdzielni wynosita 14.912.
Skiad cztonkéw przedstawial si¢ w nastepujacy sposob:

* 12.620 cztonk6éw posiadajacych prawo do lokali mieszkalnych,

* 2.137 czlonkéw posiadajgcych prawo do lokali mieszkalnych wspdlnie z matzonkiem

bedacym czlonkiem Spétdzielni |,
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155 czlonkéw, ktérym przystuguje wytacznie prawo do lokalu uzytkowego lub garazu.

Zgodnie z postanowieniami § 5 Statutu Spéldzielni cztonkami Spotdzielni moga by¢ osoby
fizyczne i prawne, ktore posiadajg lub nabywaja prawo do lokalu mieszkalnego, uzytkowego lub
garazu polozonego w zasobach Spéldzielni. W zwiazku z wejsciem w zycie z dniem 09 wrze$nia
2017 r. przepiséw Ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. o zmianie ustawy o spo6idzielniach mieszkaniowych,
ustawy —Kodeks postepowania cywilnego oraz ustawy — Prawo spoldzielcze (Dz.U. z 2017 r. poz.
1596) zmienily sie zasady uzyskiwania przez osoby uprawnione cztonkostwa w Spoétdzielni. Osoby,
ktérym przystugiwato spétdzielcze whasnosciowe prawo do lokalu mieszkalnego, uzytkowego, garazu
lub miejsca postojowego a nie bedace czlonkami Spotdzielni, z dniem 09.09.2017 r. nabyly
cztonkostwo z mocy ustawy. Czlonkostwo z mocy ustawy nabywaja rowniez osoby, ktére nabywaja
spoldzielcze wilasnosciowe prawo do lokalu. W zwigzku z powyzszym do rejestru czlonkéw
Spotdzielni zostato wpisanych 1.608 nowych cztonkéw. Natomiast osoby bedace wiascicielami lokali
mieszkalnych wyodrebnionych na wilasnoé¢ oraz lokali uzytkowych i garazy, a takze osoby
nabywajgce to prawo w celu uzyskania czlonkostwa w Spotdzielni zobowigzane zostaly do ztozenia
deklaracji przystapienia do Spétdzielni. Z tego prawa od dnia 09.09.2017r. skorzystalo 881
wiascicieli lokali. Czlonkostwo w Spétdzielni nabywaja obecnie z mocy ustawy réwniez osoby, ktére
utracity cztonkostwo z powodu zalegania z oplatami za swoje lokale, a po uregulowaniu catosci
zadluzenia wobec Spoldzielni wystapily z roszczeniem o zawarcie umowy o ustanowienie
spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu. Ogolem w okresie od 09.09.2017 r. do 31.12.2017 r.
do rejestru czlonkéw Spétdzielni na nowych zasadach zostalo wpisanych 2.491 oséb, natomiast
w catym okresie, tj. od 1.01.2017 r. do 31.12.2017 r. do rejestru cztonkow wpisano 2.667 0s6b.

W powyzszym okresie 314 czlonkéw zostalo skreslonych z rejestru cztonkéw Spétdzielni
W zwigzku ze zbyciem prawa do lokalu, a z tytutu zgonu liczba cztonkéw Spétdzielni zmniejszyta sie
o 151. Na skutek podjetych przez Rade Nadzorcza uchwal w sprawie wykreslenia z cztonkostwa
zpowodu zadhuzenia w oplatach za lokale cztonkostwo w Spétdzielni utracito 17 cztonkéw. Ogbdlem
w 2017 r. w stosunku do 2016 r. liczba cztonkéw Spoldzielni zwigkszyla sie 0 2.185 cztonkdw.

W 2017 r. w prowadzonej przez Spétdzielnie ewidencji lokali mieszkalnych dokonano 346
zmian wiadcicieli lokali w zwiazku z zawartymi na rynku wtérnym transakcjami kupna — sprzedazy —
zamiany lokali oraz 55 zmian w zwiazku z zawartymi umowami darowizny.

W wyniku rozstrzygnigcia przetargéw ogloszonych przez Spétdzielni¢ w 2017 r. w trybie
wynikajacym z art. 11 ust. 2 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych w zwiazku z wygasnieciem
spoldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu zostato sprzedanych 6 lokali.

Na dzien 31.12.2017 r. zasoby Spétdzielni liczyty 14.694 lokali mieszkalnych, w tym:

® 5.413 mieszkania zajmowane na warunkach spotdzielczego wilasnosciowego prawa do

lokalu,
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e 8.801 mieszkan wyodrebnionych na wiasnos¢ oséb fizycznych,
* 319 mieszkan o statusie spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu,
® 53 mieszkania zajmowane przez osoby nie posiadajgce tytuhu prawnego w zwigzku
z wygasnieciem przyshigujacego im spétdzielezego lokatorskiego prawa do lokalu
1 wygasnigcia umowy najmu,
* 111 mieszkan wyodrgbnionych na wilasno$é Spotdzielni.
Spotdzielnia w 2017 r. kontynuowata realizacje sktadanych przez czlonkéw wnioskéw
0 zawarcie umowy przeniesienia wlasnosci lokali w trybie ustawy z dnia 14 czerwca 2007 r.
o spdtdzielniach mieszkaniowych. Zostaly ztozone i zrealizowane 32 wnioski, w tym:
* 15 wnioskoéw cztonkéw, ktérym przystugiwato spéldzielcze lokatorskie prawo do lokalu,
e 17 wnioskdéw czlonkéw, ktorym przystugiwalo spoldzielcze whasnosciowe prawo do

lokalu.

2. Oplaty za mieszkania

Zasady ustalania oplat za lokale okreslaja przepisy Ustawy o spéidzielniach mieszkaniowych.

Czlonkowie Spétdzielni, ktérym przystuguja spoldzielcze prawa do lokali, sa obowigzani
uczestniczy¢ w pokrywaniu kosztéw zwiazanych z eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci w
czesciach przypadajacych na ich lokale, eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych
mienie Spétdzielni przez uiszczanie optat zgodnie z postanowieniami Statutu.

Cztonkowie Spétdzielni bedacy wiascicielami lokali sg obowigzani uczestniczy¢ w pokrywaniu
kosztéw zwigzanych z eksploatacja i utrzymaniem ich lokali, eksploatacjg i utrzymaniem
nieruchomosci  wspélnych, eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych mienie
Spotdzielni przez uiszczanie optat zgodnie z postanowieniami Statutu.

Osoby nie bedace cztonkami Spétdzielni, ktérym przystugujg spoéldzielcze wiasnosciowe
prawa do lokali, s3 obowiazane uczestniczyé w pokrywaniu kosztéw zwigzanych z eksploatacja i
utrzymaniem nieruchomosci w czesciach przypadajacych na ich lokale, eksploatacja i utrzymaniem
nieruchomosci stanowigcych mienie Spétdzielni przez uiszczanie optat na takich samych zasadach jak
cztonkowie Spétdzielni.

Wiasciciele lokali nie bedacy cztonkami Spétdzielni sg obowigzani uczestniczy¢ w pokrywaniu
kosztéw zwigzanych z eksploatacja i utrzymaniem ich lokali, eksploatacjg i utrzymaniem
nieruchomosci wspdlnych. Sa oni réwniez obowigzani uczestniczy¢ w wydatkach zwigzanych z

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

Przyjete w ramach budzetow poszczegélnych wyodrebnionych nieruchomosci miesieczne
stawki opfat obowiazuja caly okres rozliczeniowy i maja charakter zaliczek na poczet pokrycia
kosztéw utrzymania i eksploatacji tych nieruchomosci. Podlegajg one ostatecznemu rozliczeniu po
zamknigciu roku obrotowego (roku kalendarzowego). Jesli wowczas okaze sie ze wystepuja réznice,
rozlicza si¢ je poprzez odpowiednie skalkulowanie optat na rok nastepny.

Rozliczanie kosztéw na poszczegdlne wyodrebnione nieruchomosci powoduje zrdéznicowanie
wysokosci kosztow w ramach tych nieruchomosci (sa to m.in. podatki, ubezpieczenia, energia
elektryczna, utrzymanie czystosci, utrzymanie terenéw zielonych, konserwacje). W zwigzku z
powyzszym ustalone na podstawie planowanych kosztéw stawki optat na eksploatacje podstawowa sa
zréznicowane na poszczegélnych nieruchomosciach.

Natomiast wysoko$¢ odpiséw na fundusz remontowy zalezy od przyjetych planéw rzeczowych
na poszczegdlnych nieruchomosciach.

W 2017 r. tylko w nielicznych przypadkach, w ktérych nie udato si¢ utrzymaé oplat na
poziomie 2016 roku podwyzki byly nieznaczne i wynikaty gtéwnie z planowanego ujemnego bilansu
zamkniecia 2016 roku.

Zestawienie obowigzujacych w 2017 roku stawek opfat i odpiséw na fundusz remontowy

na poszczegdlnych osiedlach i nieruchomosciach przedstawiajg ponizsze tabele.

Wysoko$¢ stawki eksploatacji podstawowej w 2017 r. dia lokatorskiego i spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu

— NUMER NIERUCHOMOSCI
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14
Srodmiescie 240 223 195 225 244 232 217 210 2,10 2,18 247 245 215 225
Hutnik 240 280 240 225 250 240 230 243 236 246 240
Chrobry 2,35 232 235 231 243 235 219 215 227
Kopernik A 2,56 245 262 223 215 244 220 233 200
Kopernik B 175 195 195 195 2,15 200 195 189 187
Kopernik C 1,99 2,05 211 205 207 230 225 215 230 222 2,10
Piastow SI. A 2,15 2,04 210 215 200 208 200 210 195
Piastéw SI. B 2,11 2,17 2,17 2,05 2,15 225 225 230 222
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Wysokos¢ odpisu na fundusz remontowy w 2017 r. (bez odpisu na termomodernizacje)

NUMER NIERUCHOMOSCI
OSIEDLE
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 0 11 12 13 | 14
Srédmiescie 1,92 157 154 135 167 243 207 190 1,12 257 207 151 127 167
Hutnik 1,55 185 165 145 205 135 180 175 140 135 125
Chrobry 145 160 1,50 130 1,30 135 1,20 0,90 0,95
Kopernik A 1,67 142 152 167 147 147 152 157 148
Kopernik B 1,53 1,53 144 103 143 138 143 153 143
Kopernik C 142 143 164 145 125 128 143 130 135 0095 086
Piastow SI. A 140 129 136 090 138 093 138 137 081
Piastéw SI. B 186 168 081 148 148 1,19 1,56 085 144

Przychody z tytutlu oplat wnoszonych przez mieszkaficow, jak i dochody z pozytkéw po
opodatkowaniu podatkiem dochodowym od oséb prawnych nie zawsze pokrywaja si¢ z faktycznie
poniesionymi w danym roku kosztami zwiazanymi z eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomogci,
dlatego tez powstale na poszczegdlnych wyodrebnionych nieruchomosciach nadwyzki lub niedobory

pozostajg do rozliczenia w 2018 roku.

3. Rozliczenie mediéw

3.1. Rozliczenie energii cieplnej

Rozliczenie energii cieplnej odbywa sie zgodnie z »Regulaminem rozliczania kosztow za
centralne ogrzewanie i przygotowanie cieplej wody”. Regulamin okresla, ze okresem rozliczeniowym
jest okres od 1 lipca do 30 czerwca roku nastgpnego. Wplacone przez uzytkownikéw lokali zaliczki na
poczet centralnego ogrzewania rozliczane s3 na podstawie poniesionych kosztéw. Oznacza to, ze
zar6wno w budynkach w ktérych koszty zakupu dzielone sg na podstawie podzielnikoéw kosztéw, czy
tez na podstawie powierzchni uzytkowych lokali, po zakoficzeniu sezonu grzewczego nastepuje
catkowite rozliczenie uzytkownikéw lokali.

Koszty zakupu ciepta w sezonie grzewczym 2016/2017 wyniosty 30.532.126,33 zt i byty
wyzsze 0 6,5% w stosunku do sezonu 2015/2016. [stotny wptyw na wysokos¢ tych kosztéw ma:

- zuzycie ciepla, ktére w sezonie grzewczym 2016/2017 wyniosto 446.522.73 GJ i bylo wyzsze
0 7,4% w stosunku do sezonu poprzedniego,

- taryfa dla ciepta — w trakcie sezonu wzrosta o 0,9%, a zmiana dotyczyta optaty za moc
zamOwiona,

- dlugos¢ okresu grzewczego — sezon 2016/2017 rozpoczat sie¢ 26 wrzesnia 2016 r. i trwat do

15 maja 2017 r., tj. 232 dni i byt dhuzszy od poprzedniego o 8 dni.
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Koszty zakupu energii cieplnej z trzech ostatnich sezonéw grzewczych przedstawia ponizsza

tabela:

Sezon grzewczy 2014/2015 2015/2016 2016/2017
Zuzycie ciepta [GJ] 412.558.,87 415.888,35 446.522,73
Koszty zakupu energii cieplnej [z1] 28.194.074,62 | 28.673.223,64| 30.532.126,33

3.2. Rozliczenie zuzycia wody i odprowadzenia $ciekéw

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

Koszty z tytutu réznic w zuzyciu wody pomiedzy wskazaniami wodomierza gltéwnego, a sumg
wskazan wodomierzy lokalowych naliczane sg zaliczkowo przy kazdym odczycie wg dwéch metod tj.:

* proporcjonalnie do wskazan zuzycia wody na wodomierzach w poszczegblnych lokalach,
* w jednakowej wysokosci na poszczegélne lokale.

O wyborze metody rozliczania kosztéw z tytutu réznic w zuzyciu wody decyduja cztonkowie
Spotdzielni i wiasciciele lokali zamieszkali w danej jednostce rozliczeniowej. Wybdr metody
nastgpuje w wyniku zlozenia pisemnej deklaraciji przez co najmniej 2/3 uprawnionych czlonkéw
Spoétdzielni i wiascicieli zamieszkujacych w danej jednostce rozliczeniowej i podjetej na tej podstawie
uchwaty Rady Osiedla, ktéra obowigzuje wszystkich uzytkownikéw lokali w danej jednostce
rozliczeniowe;j.

Zmiana metody rozliczania kosztéw z tytulu réznic w zuzyciu wody moze nastgpi¢ na
podstawie pisemnych deklaracji ztozonych najpdzniej do:

- 30 maja — obowigzuje na rok biezacy,
- 30 listopada — obowigzuje od roku nastepnego.

Ostateczne rozliczenie kosztéw dostawy wody dokonywane jest odrebnie dla wszystkich
uzytkownikéw lokali w ramach danej jednostki rozliczeniowej. Nastepuje ono w formie dodatkowych

faktur korygujacych, uwzgledniajacych wniesione wczesniej zaliczki.
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W 2013 r. rozpoczglismy, a w roku 2017 r. zakonczylismy realizacj¢ pigcioletniego planu
wdrazania zdalnego odczytu wodomierzy droga radiowa. Zgodnie z zalozeniami planu wszystkie
wodomierze wymieniane w ramach legalizacji wyposazone sg w naktadki radiowe umozliwiajace
zdalny odczyt. Na dzien 31 grudnia 2017 r. zostalo zamontowanych i wprowadzonych do ewidencji

37 744 szt. takich wodomierzy.

4. Gospodarka remontowa

Gospodarka remontowa w Spéldzielni prowadzona jest na podstawie przepiséw ujetych
w Zasadach Gospodarki Remontowej zatwierdzonych przez Rade Nadzorcza Spoldzielni wraz
z Instrukcjg Przygotowania i Przeprowadzania Wyboru Wykonawcy oraz Form Udzielania Zaméwien.

W roku 2017, podobnie jak w latach ubieglych, realizowano prace remontowe na bazie
opracowanych i zatwierdzonych planéw remontowych. W sytuacji, gdy w danym roku $rodki na
funduszu remontowym nieruchomosci nie pokrywaja catkowitych kosztow remontéw, moze nastapi¢
przejSciowe finansowanie remontéw z Osiedlowego Funduszu Remontowego lub z Centralnego
Funduszu Remontowego. Zebrania mieszkancow wyodrgbnionych nieruchomosei  opiniowaty
rzeczowy plan remontéw i wysoko$¢ odpiséw na fundusz remontowy swoich nieruchomosci
funkcjonujgcych w ramach poszezegélnych osiedli. Uwzgledniajac potrzeby i oczekiwania oraz
wnioski mieszkancow wysokos¢ odpiséw zostala ustalona adekwatnie do planéw rzeczowych. Tym
samym wysokos$¢ odpiséw na poszczegélnych nieruchomosciach jest zréznicowana. Jednostkowa
wysoko$¢ odpisu ksztattowala si¢ na poziomie od 0,81 z¥/m? do 2,57 zbm?, w zaleznosci od potrzeb

i planéw remontowych.

Realizacja gospodarki remontowej finansowana jest z funduszu remontowego tworzonego

W Spotdzielni zgodnie z obowigzujgcymi w tym zakresie przepisami.

W ramach Funduszu Remontowego tworzonego w Spotdzielni wyodrebnia sie:

e Centralny Fundusz Remontowy (CFR), ktérego celem jest przejsciowe finansowanie zadan
realizowanych z funduszu remontowego wyodrebnionych nieruchomosci i nieruchomosci
przeznaczonych do wspélnego korzystania, na zasadach ustalonych prze Rad¢ Nadzorcza,
finansowanie remontéw lokali mieszkalnych bedacych wtlasnoscia Spoétdzielni, oraz
finansowanie remontéw obiektéw stanowiacych mienie Spotdzielni. W ramach Centralnego

Funduszu Remontowego Zarzad zabezpiecza s$rodki na realizacj¢ zadan nagtych,
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nieprzewidzianych. Nadzér nad efektywnym wykorzystaniem Centralnego Funduszu

Remontowego sprawuje Rada Nadzorcza.

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

sprawne wykonanie remontdw.

Fundusz Remontowy Wyodrebnionych Nieruchomosci (FRN), ktérego celem jest
gromadzenie $rodké6w 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 $rodkéw niezbednych do prowadzenia gospodarki remontowe;j

tych nieruchomosci oraz utrzymania ich whasciwego stanu technicznego.

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

1 postepuje wraz z wiekiem zasobow mieszkaniowych. Prowadzona gospodarka remontowa zasobdw

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

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

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

stopniowe i konsekwentne poprawianie tego stanu i podnoszenie estetyki budynkdow.

W 2017 r. w ramach realizacji planéw remontowych poszczegdlnych osiedli wydatkowano

tacznie 14.249.141.46 z1, w tym:

- 13.695.544,87 zI w ramach Funduszu Remontowego Wyodregbnionych Nieruchomosci (FRN),

42771330 zt w ramach Funduszu Remontowego  Nieruchomosci  Przeznaczonych

do Wspélnego Korzystania (FRW),

125.883,29 zt w ramach Osiedlowego Funduszu Remontowego (OFR).
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Koszty dzialalno$ci remontowej poszczegolnych osiedli w 2017 r. przedstawia ponizsza tabela:

Bindnss Fundusz
- Remontowy Osiedlowy Wykonanie gczne
Remontowy ) ) .
. : Nieruchomosci Fundusz funduszy
Lp. Osiedle Wyodregbnionych 2
. = do Wspdlnego Remontowy remontowych
Nieruchomosci . FR [ I
FRN [z4] Korzystania OFR [zi] [z1]
FRW [zi]
1 Srédmiescie 1.623.952,56 0,00 2.423,32 1.626.375,88
2 Hutnik 1.913.011,04 21.221,08 27.428,80 1.961.660,92
3 Chrobry 2.411.020,49 88.045,57 4.771,10 2.503.837,16
4 Kopernik A 1.596.167.10 76.245,18 16.936,44 1.689.348,72
5 Kopernik B 1.741.043,62 43.210,05 9.983,30 1.794.236,97
6 Kopernik C 1.917.322,08 68.474,00 8.302,89 1.994.098,97
7 Piastow S1. A 1.034.322,07 130.517,42 30.497,44 1.195.336,93
8 Piastow SI. B 1.458.705,91 0,00 25.540,00 1.484.245.91
Razeim 13.695.544,87 427.713,30 125.883,29 14.249.141,46

WyKonanie rzeczowe remontow w 2017 roku przedstawia ponizsza tabela:

L.p. Wyszczegdlnienie Wartos¢ [zt]
1 Remonty biezace — usuwanie awarii 1.001.063,08
2 Remonty budowlane 4.365.248,56
3 Remonty infrastruktury zewnetrznej 1.298.295,11
4 Remonty sanitarne 1.449.639,73
5 Remonty elektryczne 2.748.397,64
6 Remonty wentylacji mechaniczne;j i grawitacyjnej 883.548,46
7 Remonty dzwigow 582.116,96
8 Prace projektowe i orzeczenia techniczne 86.176,05
9 Koszty programu termomodernizacji 1.436.197,62
10 |Remonty lokali uzytkowych (dotyczace czesci wspdlnych nieruchomosci) 212.482,37
11 | Remonty garazy 185.975,88

Razem

14.249.141,46
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Koszty remontéw lokali uzytkowych w najmie stanowiacych majatek Spoldzielni obcigzaja
fundusz remontowy tych lokali. W 2017 r. wykonano remonty tych lokali na lgczng kwote
128.479,22 zi.

S. Aktualna sytuacja finansowa Spéldzielni

5.1. Wynik z caloksztaltu dzialalnosci na dzien 31.12.2017 r.

W 2017 roku w poszczegélnych rodzajach dzialalno$ci uzyskano nastepujgce wyniki:

Wyszczegolnienie Kwota

1) z gospodarki zasobami mieszkaniowymi (-) 2 149 874,37
w tym:

- na eksploatacji lokali mieszkalnych (-)2 191 164,92
- na eksploatacji garazy spétdzielczych wlasnosciowych (+) 3 379,98
- na eksploatacji garazy wyodrebnionych na peitng wiasnosé (+) 1 899,43
- na eksploatacji lokali uzytkowych spétdzielczych wlasnosciowych (+) 14 460,93
- na eksploatacji lokali uzytkowych wyodrebnionych na pelna wiasnosé (+) 21 550,21
2) z pozostalej dzialalno$ci gospodarczej (brutto tj. przed (+) 2 541 986,84

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

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

kulturalnej

witym :

- z pozytkdw wyodrebnionych nieruchomosci (+) 1171 935,47
- z pozostalej dziatalno$ci operacyjnej wyodrebnionych nieruchomosci (+) 258 767,28
- dochody z pozostalej dziatalnosci administracji osiedlowych (+) 15 664,96
- z najméw i dzierzaw majatku Spétdzielni (+) 1642 115,11
- z dzialalnosci Centrum Technicznego Spétdzielni (+) 181 547,03
- Z tytutu ushug zleconych ( w tym m.in. administrowanie wspoélnotami, (+) 163 427,51

inkaso optat za posiadanie ps6w)

- z pozostatej dziatalnosci operacyjnej i finansowej (+) 1129 340,03

- koszty ZOiKS (-) 1951 240,48

- koszty dziatalnosci spotecznej, oswiatowej i kulturalne;j (-) 69 570,07
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Pozostata dziatalno$¢ gospodarcza zostala opodatkowana podatkiem dochodowym od 0s6b
prawnych w wysokosci 408.118,00 zl. Zatem wynik z pozostatej dzialalnosci gospodarczej netto
wynosi 2.133.868,84 zl.
Wynik netto z pozostalej dzialalno$ci gospodarczej (+) 2.133.868,84 z1 sktada sig:
-z dochodu z tytutu pozytkéw i pozostatej dziatalnosci operacyjnej i finansowej na poszczegdlnych
nieruchomosciach w kwocie (+) 1.289.498,44 z1,

-z dochodu z pozostatej dziatalnosci gospodarczej w kwocie (+) 844.370,40 zi.

Narastajaco na dzien 31.12.2017 r. nadwyzka przychodéw nad kosztami w zakresie
gospodarki zasobami mieszkaniowymi wynosi (+) 1.492.289,27 zt i obejmuje:
- BO2017r.—(+) 1.620.939,52 zi,
- pozytki z nieruchomosci za 2016 r. — (+) 1.252.124,05 zt,
- przeznaczenie dochodu z pozostalej dziatalnosci gospodarczej za 2016 r. na zmniejszenie kosztow

eksploatacji — (+) 769.100,07 zt,
- nadwyzke kosztéw nad przychodami na poszczegblnych nieruchomosciach za 2017 r. —
(-) 2.149.874,37 zt.

Na wysokos¢ wyniku z pozostalej dzialalnosci gospodarczej za rok 2017 mialy przede
wszystkim wpltyw n/w zdarzenia:
- pozyskanie dodatkowych srodkéw z dzialalnosci finansowej i pozostatej dziatalnosci operacyjne;,
- uzyskanie dochodéw z najméw i dzierzaw majatku Spoldzielni,
- pozyskanie dodatkowych srodkéw z tytutu ustug zleconych.
5.2, Stan funduszu remontowego

Fundusz remontowy Spéldzielni wg stanu na dzied 31.12.2017 r. wynidst (+) 4.194.642,20 zt.
Stan tych $rodkéw uwzglednia:
— BOna01.01.2017 r. w wys. (+) 4.248.661,41 z,
— przychody funduszu w 2017 roku w wys. (+) 15.206.470,76 71,
— wydatki funduszu w 2017 roku w wys. (-) 15.260.489,97 zt.

Nadwyzka srodkéw na funduszu remontowym zwigzana jest gléwnie z planowang kumulacja
srodkow niezbednych na realizacje planowanych remontéw w przysztych latach (okresach). Czesé
srodkéw na Centralnym Funduszu Remontowym stanowi niezbgdng rezerwe na szybka realizacje

wszystkich sytuacji awaryjnych i nieplanowanych.

5.3. Stan wolnych $rodkéw na 31.12.2017 r. przedstawia si¢ nastepujgco:
1) Fundusz zasobowy — wolne $rodki (+) 9.309.288,08 zl.

2) Fundusz zasobowy w srodkach obrotowych — wpisowe (+) 1.182.297,53 z1.
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S.4. Zadluzenia w oplatach za lokale

Jednym z podstawowych obowigzkéw uzytkownikéw lokali mieszkalnych jest ponoszenie
kosztow zwigzanych z eksploatacjg i utrzymaniem poprzez wnoszenie comiesiecznych opfat.

Spotdzielnia w celu obnizenia skutkow niewywigzywania sie przez uzytkownikéw lokali z tych
obowigzkow wdrozyta wszelkie dostepne i zgodne z prawem procedury windykacyjne.

W minionym roku, w ramach dzialan windykacyjnych prowadzonych na podstawie
regulaminu windykacji wierzytelnosci, wykonali$my nastepujace dziatania:

- wystano 7.992 zawiadomienia o zadtuzeniu,

- skierowano do sadu 450 pozwdw o zaplate,

- skierowano do postepowania egzekucyjnego 432 nakazy zaptaty

- na wniosek dtuznikéw zawarto 473 ugody na splate zadtuzenia.

Z wniosku Spéldzielni oraz innych wierzycieli w wyniku przeprowadzonych licytacji
lokali zadhuzonych o statusie wlasnosciowego prawa do lokali oraz prawa odrebnej wlasnosci zostato
sprzedanych 9 lokali mieszkalnych. Sprzedaz lokali nie zawsze skutkuje tym, ze Spoétdzielnia odzyska
naleznosci od dtuznikéw. W wiekszosci sprzedane lokale mialy ustanowione hipoteki przez banki
(mieszkania kupione na kredyt lub tez zaciagnigte kredyty hipoteczne przez wiascicieli), ktére maja
pierwszenstwo w splacie wierzytelnosci ze srodkéw uzyskanych ze sprzedazy lokali. Nie oznacza to,
ze Spoéldzielnia zaprzestala windykacji naleznosci. Wobec niesptaconych naleznosci nadal
kontynuowane sg dziatania egzekucyijne.

Nieodzownym elementem pomocy finansowej dla uzytkownikéw lokali mieszkalnych sa
dodatki mieszkaniowe. Zasady i tryb przyznawania dodatkéw mieszkaniowych oraz ustalanie ich
wysokosci okresla Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o dodatkach mieszkaniowych. W roku 2017 z
dofinansowania do optat w formie dodatkéw mieszkaniowych skorzystato 821 rodzin na taczng kwote
809.872,93 zi.

Nadal kontynuujemy wspotprace z Miejskim Ogrodkiem Pomocy Spotecznej w Glogowie
w zakresie udzielania niezbgdnych informacji o naszych mieszkancach, ktorzy zwrocili sie do Osrodka

0 wsparcie i przyznanie $wiadczen z pomocy spoleczne;.

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

Lokale mieszkalne Lokale uzytkowe
Ogoélem
Wg stanu w zl oplaty Zuzycie kredyty oplaty Zuzycie
w zl wody w z} w zl w zl wody w z}
01.01.2017 r. |4.447.842,26| 2.285.105,17 | 1.884.149,52| 22.985,08 235.676,86 19.925.,63
31.12.2017r. | 4.399.845,60| 2.254.088,48 | 1.969.897,40| 16.013,55| 133.996,68 25,849.,49
zmiana -47.996,66 | -31.016,69| +85.747,88| -6.971,53| -101.680,18 +5.923,86
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Wskazniki zadluzenia w oplatach w latach 2015-2017 ksztaltowaly si¢ nastepujaco:

2015 r. 2016 r. 2017 r.
zadluzenia ogdtem 5,59 % 5,34 % 5,14 %
zadtuzenia za lok. mieszkalne 5,63 % 5,41 % 5.29%
zadluzenia za lok. uzytkowe 5,15% 4,32 % 2,90 %

Wskazniki wyliczono jako stosunek narastajacej sumy zadluzenia do rocznego wymiaru opflat

za ostatni rok.

5.5. Podsumowanie sytuacji finansowej Spéldzielni na 31.12.2017 r.

1) Nadwyzka na dziatalnosci eksploatacyjnej narastajaco 1.492.289,27 zt
2) Stan funduszu remontowego 4.194.642.,20 zt
3) Fundusz wolnych $rodkéw obrotowych 9.309.288,08 zt
4) Fundusz zasobowy w srodkach obrotowych - wpisowe 1.182.297,53 zt
5) Wynik netto za rok biezacy z pozostalej dzialalnosci gospodarczej 2.133.868,84 zt

Stan $rodkéw finansujacych dzialalnosé biezaca na 31.12.2017 r. (poz. 1 do 5) 18.312.385,92 z}

Zalegtodci w oplatach za uzytkowanie lokali mieszkalnych, uzytkowych oraz

w splacie kredytow i odsetek (-) 4.399.845,60 zt

Stan finansowy na 31.12.2017 r. 13.912.540.32 z1

W 2017 r. Spétdzielnia realizowata swoja dzialalnosé zgodnie z zatwierdzonym przez Rade
Nadzorczg planem finansowym Spéldzielni, ktoéry sporzadzono dla poszczegdlnych jednostek
w formie budzetéw wyodrebnionych rodzajéw dziatalnosci. Taki sposob planowania pozwala na pelng
kontrole prowadzonej dziatalnosci, jak i na szybkie reagowanie w przypadkach wystepowania
wigkszych odchylen w stosunku do zatozen.

Stan $rodkéw finansowych w 2017 roku, stala kontrola przeplywéw finansowych
w Spéldzielni, systematycznie prowadzona windykacja optat za uzytkowanie lokali oraz sprawdzone
metody planowania pozwolity na utrzymanie przez caly rok petnej plynnosci finansowej Spoétdzielni
oraz na biezgce realizowanie platnosci z tytutu zobowigzan podatkowych, ptacowych oraz dostaw
mediéw (energii cieplnej i elektrycznej, wody itd.). Okresowe nadwyzki finansowe Spétdzielnia

lokowata na lokatach bankowych.
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6. Wazniejsze zdarzenia w 2017 r.

6.1. Zdarzenia wplywajace na dzialalno$é¢ Spéldzielni w 2017 r.

Rok 2017 byt waznym rokiem w dziatalnosci Spotdzielni, gdyz podjeto decyzje lub rozpoczeto
realizacj¢ decyzji podjetych wezesniej, ktére beda miaty istotny wplyw na najblizsze lata. Sa to
zaréwno decyzje inwestycyjne, remontowe jak i organizacyijne i majatkowe.

Do najwazniejszych decyzji zwigzanych z nowymi inwestycjami nalezy zaliczy¢ rozpoczecie
realizacji budynku mieszkalnego z lokalami uzytkowymi przy ul. Strzeleckiej oraz przystapienie do
adaptacji zakupionego budynku po spétdzielni ,.Kapciuszek” na budynek biurowy. W tym zakresie
wykonano pelng dokumentacje techniczna dostosowujac  budynek do obecnych wymogow
bezpieczenstwa oraz przystapiono do realizacji robot wykonawczych.

Podjeto réwniez decyzje o kontynuowaniu realizacji komercyjnych parkingdw na osiedlach:
Kopernik C, Kopernik A oraz Chrobry i zlecono opracowanie niezbednej dokumentacji w tym
zakresie, tak aby realizacje rozpoczaé w pierwszym kwartale 2018 r.

Przystapiono do realizacji termomodernizacji 29 budynkéw z wykorzystaniem s$rodkéw
unijnych, w ramach Regionalnego Programu Operacyjnego Wojewodztwa Dolnoslaskiego 2014-2020
. Dzialanie 3.3. Efektywno$¢é energetyczna w budynkach uzyteczno$ci publicznej w sektorze
mieszkaniowym”. W drodze przetargu wybrano wykonawcow na wszystkie zadania. Niestety
musieliSmy w wielu przypadkach powtérnie oglaszaé przetargi poniewaz wyraznie zaznaczyl sie juz
problem z brakiem wykonawcéw oraz znacznym wzrostem cen w budownictwie. Cze$é z
wykonawcow przystapila do robét dociepleniowych jeszcze w 2017 roku.

W minionym roku zakoriczyla si¢ kolejna kadencja Rady Nadzorczej i przeprowadzono
wybory cztonkéw nowej Rady. W zwiazku z tym odbyly sie dwa Walne Zgromadzenia Czlonkéw.
Jedno zwyczajne w maju w o$miu czesciach ( kazda czgs¢ obejmowata jedno osiedle mieszkaniowe ),
na ktérym wybrano kandydatéw na czlonkéw Rady oraz Walne nadzwyczajne w jednej czesci, na
ktérym ostatecznie sposréd kandydatéw wybrano sktad Rady na kadencje 2017 — 2020.

W roku 2017 wprowadzono dalsze zmiany w strukturze organizacyjnej Spdétdzielni
dostosowujac ja do nowych wymogéw prawnych narzucanych na Spéldzielnie przez nowe lub
nowelizowane ustawy. Wyodrebniono m.in. Sekretariat jako odrebna jednostke organizacyjna wraz z
obstuga korespondencji wewnetrznej i zewnetrznej, rejestrem umow zawieranych przez Spéldzielnie
oraz prowadzeniem archiwum.

W 2017 roku Zwiazek Rewizyjny Spoéldzielni Mieszkaniowych RP przeprowadzil
kompleksowg lustracj¢ dziatalno$ci Spotdzielni za lata 2014- 2016. Lustracja we wszystkich aspektach
dziatalnosci nie wykazata uchybien i nie wystosowata zadnych wnioskéw polustracyjnych. Swiadczy
to o wysokim poziomie merytorycznym i fachowym pracownikéw Spoétdzielni. Lustratorzy ponadto

podkreslili réwniez duze doswiadczenie kadry, wymieniajac je jako duzg warto$¢ Spétdzielni.
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W trakcie roku weszla kolejna nowelizacja ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych i byla ona
praktycznie duzg rewolucjg w stosunku do dotychczasowych przepisdw. Z mocy prawa przyznano
cztonkostwo wszystkim osobom posiadajacym spétdzielcze prawa do lokali i ich wspo6tmalzonkom
bez koniecznosci wnoszenia udzialéw i wpisowego. Rowniez zwolniono z wnoszenia udzialéow i
wpisowego whascicieli lokali, ktérzy wyraza wole bycia czlonkami. W tej sytuacji Spoétdzielnia
musiata uaktualni¢ rejestr cztonkow o osoby nabywajace cztonkostwo z mocy prawa oraz przyjaé na
cztonkéw tych whadcicieli, ktorzy ztozyli deklaracje. Wiazato si¢ to z duzym nakladem dodatkowe;j
pracy. Liczba cztonkéw Spotdzielni z tytutu nowelizacji ustawy zwigkszyla sie o kolejne 2491 osdb.
Ponadto nalezy podkresli¢, ze takie rozwigzanie jest niesprawiedliwe wobec osob, ktére nabywajac
cztonkostwo wnosily okreslone wptaty i tworzyly tym samym majatek. Obecnie dochody z tego
majatku bedg dzielone na znacznie wieksza ilo$é osob, a wigc dodatkowe dochody zmniejszajace dla
cztonkéw wysoko$¢ optat za mieszkania beda znacznie mniejsze.

W dalszym ciagu porzadkujemy réwniez sprawy terenowe i lokalowe gléwnie w zakresie
lokali mato atrakcyjnych i nie przynoszacych dochodéw. Zarzad Spoéldzielni realizujgc strategie
przyjeta przez Radg Nadzorczg Spétdzielni wyznaczyt do zbycia lokale uzytkowe, ktére od dhuzszego
czasu nie mialy najemcéw. Zostang one przedstawione na kolejnych Walnych Zgromadzeniach
w celu zaakceptowania tych decyzji i podjecia odpowiednich uchwat. W 2017 r. za zgoda Walnego
Zgromadzenia Cztonkéw sprzedano dwa lokale uzytkowe o tacznej powierzchni 115,7 m2 za kwote
211.800,00 zt oraz droge przy ul. Potudniowej 8 za kwote 33.000,00 z1.

Wykonalismy analize naszych terendéw nie nalezacych do wyodrebnionych nieruchomosci,
szczegllnie analize tzw. nieruchomosci do wspdlnego korzystania - na ile sg one przydatne dla
mieszkancow, na ile gwarantujg zabezpieczenie dotychczasowych warunkéw zamieszkiwania, a na ile
sg one giéwnie obcigzeniem w oplatach za mieszkania. W biezacym roku zamierzamy podjaé kroki
prawne w celu rozwigzania uméw wieczystego uzytkowania w stosunku do tych terenéw, ktére sg
wykorzystywane przez wszystkich mieszkaricow, a ktére dla Spotdzielni stanowig tylko obcigzenie.

W 2017 r. kontynuujemy modernizacje naszych wind, polegajaca na likwidacji tzw.
przedzialéw meblowych i otwarcia catej kabiny do uzytkowania. Zwigzane to jest z wymiang zespotu
napedowego na nowy z wiekszym udzwigiem oraz wymiang innych podzespotéw m.in.: ramy kabiny
z chwytaczami, ramy przeciwwagi, lin nosnych i modernizacjg aparatury sterowej dzwigu. Wymiana
zespoléw napedowych i likwidacja przedzialow meblowych poprawily warunki swobodnego
korzystania z dzZwigéw przez mieszkancéw bez koniecznodci wzywania 0soby uprawnionej. W sumie
Spétdzielnia zrealizowata takie remonty w 24 windach, podnoszac przy tym poziom bezpieczenstwa,
zmniejszajgc zuzycie energii oraz likwidujac halasy i drgania emitowane przez stare zespoly

napgdowe.
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Kontynuujemy nasze wspoélne przedsiewziecie z Towarzystwem Ubezpieczen UNIQA S.A.
w zakresie ubezpieczenia mieszkan przed zdarzeniami losowymi. Oplaty za ubezpieczenie s
dodatkowym sktadnikiem oplat za mieszkania, a wiec nie muszg by¢ wnoszone jednorazowo,
a wszystkie formalnosci mozna zatatwi¢ w ADM-ach Spéldzielni. Dzieki takiemu rozwigzaniu
zwigksza si¢ stale liczba lokali z pelnym ubezpieczeniem.

Jak co roku w okresie wakacyjnym zorganizowano na terenach osiedli prace dla mlodziezy
W ramach programu ,,Praca miodych”. Program przybliza miodym ludziom problemy zwigzane
z utrzymaniem zasobow mieszkaniowych oraz kosztami takiego utrzymania. Odkad rozpoczeto
realizacj¢ tego programu ilo$é bezmysinych dewastacji na osiedlach znacznie spadta.

Ponadto nowelizacja ,,Ordynacji Podatkowej” natozyla na podatnikéw szereg nowych
obowigzkéw sprawozdawczych. Wprowadzono wymog generowania 1 przesylania organom
skarbowym danych z systemow informatycznych podmiotéw gospodarczych, tzw. jednolitych plikédw
kontrolnych. Na zadanie organéw podatkowych winny by¢ przesylane m.in.: ksiegi rachunkowe,
wyciagi bankowe, dane magazynowe, faktury sprzedazy VAT - oczywiscie w odpowiednich
strukturach. Wprowadzono réwniez obowiazek comiesigcznego raportowania danych obejmujacych
ewidencje zakupu i sprzedazy (JPK VAT). W zwigzku z tym, iz Spoldzielnia jest czynnym
podatnikiem VAT oraz ,,duzym przedsigbiorcg”, zostala objeta nowymi procedurami juz od lipca
2016 r. Zarzad Spotdzielni powolat zespot pracownikéw do koordynowania prac przygotowawczych.
Najwazniejszym zadaniem bylo wprowadzenie nowoczesnych rozwigzan informatycznych.
Dostawcom oprogramowania zlecono dokonanie zmian funkcjonalnych w programach stuzacych do
wystawiania faktur, tj. w programie dla Dzialu Rozliczania Wody, dla Zespolu ds. Lokali
Uzytkowych oraz dla Dziatu Rozliczania Opfat, a takze w programie wykorzystywanym w o$miu
administracjach Spoidzielni, w Centrum Technicznym oraz w Zaktadzie Obstugi i Koordynacji
Spoldzielni. Zaktualizowano takze program rachunkowo-ksiegowy. Zespét ds. informatyki
przystosowat system oraz sprzet komputerowy do nowych funkcjonalnosci oraz zainstalowat stosowne
aplikacje. Zmiana przepiséw spowodowata koniecznogé przeszkolenia pracownikéw pod wzgledem
merytorycznym oraz z zakresu obstugi zaktualizowanych programéw. Giéwnym celem wprowadzenia
JPK bylo uszczelnienie systemu podatkowego poprzez usprawnienie kontroli. Zatem Spétdzielnia
zintensyfikowata prace nad prawidtowoscia sporzagdzania i przesytania plikéw raportowanych co
miesigc, tj. rejestrow VAT. Spéldzielnia Mieszkaniowa »Nadodrze” sprostala nowym wymogom
sprawozdawczosci VAT. W 2017 roku zakoniczyta proces przystosowawczy i na biezaco wywigzuje
si¢ z nalozonych obowigzkow.

W mijajacym roku Spoéldzielnia za swoja dziatalnosé uzyskala nominacj¢ do tytulu ,,Filar

Spotdzielczosci 20177 oraz nominacje do tytutu ,,Dobra Spoétdzielnia 2017,



22

6.2. Wazniejsze osiagniecia w dziedzinie badan i rozwoju

W 2017 r. zostal wdrozony system zdalnego odczytywania wodomierzy domowych dzieki
zastosowaniu specjalnych naktadek elektronicznych na wodomierze. Wdrozono odpowiedni program
komputerowy i przyjeto jednolite zasady zdalnego odczytu w Spéldzielni. Wprowadzane wodomierze
z nakladkami przystosowanymi do zdalnego odczytu pozwolity na doktadniejszg analize
wystgpowania réznic we wskazaniach wodomierzy domowych i gléwnego oraz szybkiego
wylapywania réznych usterek, bledéw czy ingerencji lokatora. Wskazania réznic w odczytach
wodomierza gléwnego na budynku i sumy wodomierzy mieszkaniowych znaczaco si¢ zmniejszyty.
Obecnie zamierzamy przetestowaé stosowanie koncentratoréw budynkowych umozliwiajacych
przesylanie danych droga kablowg bezposrednio do dziahu.

W minionym roku zakoficzono réwniez potaczenia lokalnej sieci komputerowej ZOiKS
z lokalnymi sieciami na kazdej administracji. Znacznie poprawi to poziom obstugi mieszkancéw
bezposrednio na administracjach oraz przeplyw danych i informacji pomiedzy poszczegélnymi
jednostkami Spoétdzielni.

Kontynuowali$my réwniez modernizacje kominéw wentylacyjnych przy wykorzystaniu
obrotowych nasad kominowych, ktére sa urzgdzeniami dynamicznie wykorzystujacymi site wiatru do
wspomagania ciggu kominowego. W 2017 r. wykonano modernizacj¢ na 21 budynkach. Zasadnosé
stosowania tych rozwigzan jest jednak bezposrednio zwigzana z zabezpieczeniem doplywu powietrza
zewngtrznego do mieszkan, co potwierdzity wszystkie badania, obserwacje i pomiary. Konieczne jest
wige zastosowanie nawiewnikéw okiennych i to w odpowiedniej ilosci w stosunku do wielkosci
mieszkania. Niestety takie rozwigzanie nie spotyka si¢ ze zrozumieniem mieszkanicow i wiekszo$é
z nich nie wyraza w dalszym ciagu zgody na ich montaz.

ProwadziliSmy rowniez analize zasadnosci i efektywnosci  instalacji fotowoltaicznych
zamontowanych przez inne spéldzielnie. Zapoznalismy sie¢ z kosztami, problemami z montazem
i biezgca eksploatacjg tych urzadzen oraz ich efektywnos$cig. Z danych jakie zdotalismy zebraé
wynika, ze jest to rozwigzanie bardziej na przyszios¢ i wymaga jeszcze wielu uregulowan prawnych
oraz tego aby te regulacje byty stabilne. W zwigzku z tym podjelismy decyzj¢ o przesunigciu naszych

instalacji na rok 2019.

6.3. Zagadnienia dotyczace Srodowiska naturalnego

Za najwazniejsze dzialania w zakresie ochrony srodowiska uznajemy kontynuowanie
programéw majgcych na celu oszczednos¢ energii. Jest to program docieplania budynkdw, ktore
takiego procesu jeszcze nie przeszly oraz program wymiany glowic termostatycznych z blokada

uniemozliwiajgca mieszkancom schladzanie mieszkan ponizej 16 st.C. Program ten decyzjg Rady



23
Nadzorczej jest czesciowo finansowany ( 50 % ) ze srodkéw Centralnego Funduszu Remontowego.
Jednak jego wdrozenie zalezy od decyzji mieszkancéw danej nieruchomosdci i pomimo, ze
zastosowanie tego typu glowic stabilizuje temperatury w budynku i ma pozytywny wplyw na zuzycie
ciepta nie wszyscy mieszkancy wyrazaja zgode na montaz takich glowic.

Kontynuowano wymiang o$wietlenia klatek schodowych i $wiatel administracyjnych
na ledowe, zuzywajace znacznie mniej energii elektrycznej. W minionym roku wymiane o$wietlenia
wykonano w 46 klatkach, a wymiane o$wietlenia w piwnicach w 9 budynkach.

Po opracowaniu wymaganych dokumentacji technicznych, zlozyliSmy wnioski o przyznanie
nam tzw. ,, Bialych certyfikatow”, czyli $wiadectw efektywnosci energetycznej, potwierdzajgcych
dzialania stuzace poprawie efektywnosci energetycznej. W wyniku rozstrzygniecia przetargu
Spoldzielnia w 2017 r. uzyskata kwote 458.341,99 zt brutto. Dofinansowanie uzyskatly prace zwigzane
z termomodernizacjg budynkéw, na ktére nie pozyskano premii termomodernizacyjnej oraz wymiana
oswietlenia na klatkach schodowych i w piwnicach.

W 2017 r. kontynuowano rewitalizacje terenéw zielonych wokét budynkéw polegajaca m.in.
na wymianie drzewostanu, krzewdéw, trawnikéw wraz z rekultywacjg przydeptow i miejsc
zniszczonych przez samochody. Czynnie pomagamy réwniez w prowadzeniu gospodarki odpadami na
osiedlach. Wprowadzamy nowe punkty selektywnej zbiérki odpadéw oraz na biezaco usuwamy

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

7. Plany i zamierzenia Spéldzielni w latach nastepnych

W 2018 r. planujemy zakonczenie adaptacii budynku po spétdzielni ,,Kapciuszek” na biura
Spoldzielni. Tym samym wszystkie dzialy ZOiKS oraz Zarzad zostang przeniesione do nowej
siedziby. Dotychczasowe pomieszczenia biurowe, ktore zostaly przystosowane z mieszkan odzyskaja
swoje pierwotne przeznaczenie. Planujemy odzyskanie 11 mieszkan w atrakcyjnej czesci Glogowa.

Planujemy réwniez zakonczenie rozpoczete] realizacji  budynku mieszkalnego przy
ul. Strzeleckiej wraz z lokalami uzytkowymi. Juz dzisiaj trwa nabor na przyszlych wiascicieli lokali
w tym budynku.

W 2018 roku zamierzamy przenie$¢ biura ADM Hutnik do pustego lokalu uzytkowego,
na ktéry nie ma chetnego ani na najem, ani na nabycie. Natomiast dotychczasowe biura administracji
zostang przeksztatcone na dwa mieszkania z dostepem dla 0séb niepelnosprawnych.

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

naszych lokali uzytkowych.
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Konsekwentnie bedziemy realizowa¢ przyjeta strategic dzialania Spétdzielni na lata
2016-2020. Podejmiemy probe zbycia pustych lokali uzytkowych oraz zbednych terenéw
zewngtrznych ( na zbycie ktorych zgode wyrazi Walne Zgromadzenie Czlonkéw ). Bedziemy
kontynuowa¢ dobra wspoiprace z Urzedem Miejskim w zakresie utrzymania terenéw zewnetrznych,
szczegblnie dotyczacy infrastruktury obstugujacej mieszkancow.
Spoldzielnia dalej bedzie prowadzi¢ szeroka dziatalnogé spofeczno-edukacyjng oraz

wspolprace i wspomaganie lokalnych instytucii, organizacji i inicjatyw.

Glogoéw, 2018-03-12

Opracowala: Zarzad Spoldzielni
Izabela Wieleba




