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Spétdzielnia Mieszkaniowa NADODRZE

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI SPOEDZIELNI

MIESZKANIOWEJ ,,NADODRZE” ZA 2021 ROK

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

1. Informacje ogélne o Spoldzielni Mieszkaniowej “Nadodrze”

1.1. Stan zasobow

Na koniec 2021 roku powierzchnia uzytkowa lokali mieszkalnych i uzytkowych w Spétdzielni
Mieszkaniowej “Nadodrze” w Glogowie wynosita tacznie 798.803,28 m? w tym:

- zasoby mieszkaniowe obejmujace 14 752 lokali mieszkalnych - 766.534,48 m?,

- lokale ustugowe - 26.033,31 m?,

- garaze - 6.23549 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 nieruchomosci jedno lub wielobudynkowe, ktérych jest

tacznie 82. Wyodrgbnione nieruchomosci stanowia obecnie podstawowe jednostki zarzadzania

Spoéldzielnia.
Podzial zasob6w mieszkaniowych na poszczegoélne osiedla przedstawia si¢ nastepujaco:
Osiedle Tlo$¢ nieruchomosci Liczba lokali Nonerzehulg
mieszkalnych uzytkowa w m?
Srédmiescie 15 1717 81 049,38
Hutnik 11 1917 82 290,90
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
Piastéw Slaskich A 9 1594 96 557,50
Piastéw Slaskich B 9 1 196 73 558,50




1.2. Organizacja Spéldzielni

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

Administracje osiedlowe zarzadzaja osiedlami na podstawie planéw rzeczowo — finansowych
zatwierdzanych w drodze uchwaly przez Rade Nadzorczg Spéldzielni. Plan rzeczowo-finansowy
osiedla jest zbiorczym zestawieniem planéw dla poszezeg6lnych wyodrebnionych nieruchomosci.

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

Zaktad Obstugi i Koordynacji Spotdzielni (ZOIKS) ma za zadanie prowadzenie wszystkich
funkeji ewidencyjnych, regulacyjnych, zarzadezych i kontrolnych Spétdzielni, a wigc centralne;j
ksiggowosci, windykacji naleznosci, koordynowania dzialalno$ci, planowania strategicznego, obstugi
technicznej i cztonkowskiej oraz kontroli. Obejmuje on wszystkie niezbedne dzialy i komorki
spetniajace funkcje ogolne, wspdlne dla wszystkich jednostek organizacyjnych, do ktérych naleza
m. in.:

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

= planowanie, analizy ekonomiczne,

— obshluga prawna i specjalistyczna,

— sprawy czlonkowsko — mieszkaniowe,

~ obstuga w zakresie nadzoru budowlanego i przegladéw 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 sg ujmowane w odrgbnym budzecie zatwierdzanym przez
Rade¢ Nadzorczg Spotdzielni.

Poza gospodarkg zasobami mieszkaniowymi Spétdzielnia prowadzi dziatalnogé pomocniczg na
potrzeby administracji osiedlowych. Swiadczy réwniez ustugi na zewnatrz, celem pozyskania
dodatkowych dochodéw. Funkcje te pelni Centrum Techniczne Spéldzielni, w sklad ktérego
wchodza nastepujace wydziaty:
~ Wydzial Uslug Technicznych, ktory $wiadczy ustugi w zakresie:

e wymiany wodomierzy,
e przegladow instalacji gazowe;j,

e uslug transportowych,
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* konserwacji i obstugi instalacji elektrycznych,
* remontdow i konserwacji instalacji elektrycznych, gazowych, wodnych, kanalizacyjnych

i cieptowniczych,

* calodobowego usuwania usterek w/w instalacji.
— Wydzial Uslug Dzwigowych i Elektrycznych, ktory prowadzi dziatalnoé¢ w zakresie:
e konserwacji dzwigow,
® napraw, remontow i modernizacji dzwigow,
® montazu dzwigdw oraz platform dla oséb niepetnosprawnych,
® przegladu i przygotowania do odbiordéw i badan okresowych dzwigow,
* udzialu w badaniach dzwigow prowadzonych przez Urzad Dozoru Technicznego oraz obstugi
tych badan,
* kontroli instalacji elektrycznych w budynkach, lokalach mieszkalnych oraz ustugowych,
* Kkontroli instalacji odgromowych.

Centrum Techniczne Spotdzielni jest zobligowane do dziafania na zasadzie efektywnosci
ekonomicznej. Oznacza to, iz zobowiazane Jest wypracowywaé przychody w wysokosci pokrywajacej
co najmniej koszty wlasne dzialalnosci oraz czgsciowo koszty zarzadzania ZOiKS w wysokosci
okreslonej uchwatg Rady Nadzorcze;.

Wszystkie rozliczenia pomiedzy wyodrgbnionymi  jednostkami  Spotdzielni odbywajg
si¢ wg cen ustalanych na podstawie danych do kosztorysowania zatwierdzanych przez Zarzad oraz cen

rynkowych z pewnym dyskontem w stosunku do tych cen.

1.3. Organy Spéldzielni

Dziatalnos$¢ Spotdzielni nadzoruje na biezgco Rada Nadzorcza, a funkcjonowanie administracji
osiedlowych - Rady Osiedla. Najwyzszym organem samorzgdowym spotdzielni jest — zgodnie
z ustawg o spoldzielniach mieszkaniowych — Walne Zgromadzenia Cztonkoéw, zwolywane w
cze$ciach odpowiadajacych poszczegdlnym osiedlom. Zebrania zwolywane sg wg potrzeb, nie rzadziej
niz raz w roku.

Statutowymi organami samorzadowymi w naszej Spotdzielni, z uprawnieniami opiniowania
1 wnioskowania, sg Zebrania Wyodrebnionych Nieruchomosci. Zwolywane sa co najmniej dwa razy
w roku oraz w kazdym przypadku, w ktérym niezbedne jest wypowiedzenie sie mieszkafhcéw danej
nieruchomosci.

Dziafalnoscig Spétdzielni w 2021 r. kierowal oraz reprezentowat ja na zewnatrz trzyosobowy
Zarzad. Kazdy z cztonkow Zarzadu kierowal pionami, na ktére podzielono organizacyjnie dziatalno$¢

calej Spéldzielni i odpowiadat za rzetelna prace podlegtego mu pionu.
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Zarzad kierowal biezacg praca Spotdzielni i wykonywat obowigzki wynikajace ze Statutu
Spoéldzielni poprzez podejmowanie kolegialnych decyzji.

Przepisy ustawy Prawo Spéldzielcze stanowigce, iz Zarzad Spoldzielni jest organem
wykonawczym Spéldzielni okreslajg takze zakres jego obowigzkdw, uzupelniony w postanowieniach
Statutu Spotdzielni i Regulaminu Zarzadu zatwierdzonego przez Rade¢ Nadzorczg.

Podczas 52 protokolowanych posiedzen, jakie odbyly si¢ w 2021 r., Zarzad Spoldzielni podjal
1898 kolegialnych decyzji w formie uchwal. Decyzje te dotyczyly w szczegdlnogci tematyki z
zakresow:

* spraw czlonkowsko-lokalowych, najmu lokali, miejsc postojowych, innych pomieszczen

1 dzierzaw terenéw;

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

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

* analizowania informacji opracowywanych przez poszczegdlne komoérki organizacyjne

Spotdzielni, a dotyczacych biezacej dziatalnosci Spotdzielni;

® przygotowywania oraz przedstawiania informacji i sprawozdan Radzie Nadzorczej Spétdzielni;
® zawierania umoéw, prowadzenia polityki kadrowo-ptacowej Spotdzielni, wspotdziatania

z organami administracji panstwowej oraz organizacjami spétdzielczymi, gospodarczymi i

spotecznymi;

* zarzgdzania na zlecenie wspolnotami mieszkaniowymi.

1.4. Czlonkowie Spéldzielni i lokale mieszkalne w liczbach
Na dzien 31.12.2021r. ogdlna liczba czlonkéw Spétdzielni wynosita 16 933. W stosunku do
2020 r. liczba cztonkéw zmalata o 104 osoby.
W okresie od 01.01.2021 r. do 31.12.2021 r. do rejestru czlonkéw Spotdzielni zostato wpisanych 636
nowych  czlonkéw. W  tym samym okresie 740 czionkéw  zostato skreslonych
z rejestru z powodu ustania czlonkostwa, miedzy innymi na skutek:
e zgonu czlonkow Spotdzielni — 291
* zbycia lokalu mieszkalnego w wyniku zawartych na rynku wtérnym aktéw notarialnych, utraty
prawa do lokalu w wyniku podzialu majatku wspélnego, wygasniecia spoldzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu w wyniku orzeczenia sadowego - 449.
Aktualnie w rejestrze czlonkow zarejestrowane sa 153 osoby, ktorych cztonkostwo jest powigzane

tylko z garazem badz lokalem uzytkowym, natomiast 16 780 to czlonkowie ktérzy posiadajg lokale
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mieszkalne. Wsrdd tej grupy czlonkéow sq rowniez cztonkowie, ktorzy poza lokalem mieszkalnym
posiadajg jednoczesnie garaz lub lokal uzytkowy.
Na dzien 31.12.2021 r. zasoby Spotdzielni liczyly 14 752 lokali mieszkalnych, z czego :
* 9 019 - mieszkania wyodrebnione z majatku Spotdzielni na wlasno$é oséb fizycznych lub
prawnych,
® 5343 - mieszkania zajmowane na warunkach spotdzielczego whasnosciowego prawa do lokalu,
® 243 - mieszkania posiadajace status spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu,
® 119 - mieszkania wyodrebnione na wlasnosé Spotdzielni,
® 28 - mieszkania zajmowane bez tytutu prawnego po wygasnigciu spotdzielczego lokatorskiego
prawa do lokalu, z czego w 18-tu przypadkach spéldzielcze lokatorskie prawo wygasto z powodu
zadhuzenia z tytutu optat za lokal, natomiast w pozostatych 10-ciu przypadkach lokatorskie prawo
wygasto na skutek zgonu cztonka Spoéldzielni i osoby uprawnione sg w trakcie dopelniania
formalnosci zwigzanych z uzyskaniem tytutu prawnego do lokalu.
W 2021 r. kolejne 25 mieszkan zostalo wyodrgbnionych z majatku Spotdzielni w trybie wynikajagcym
z art. 12 oraz art. 17" ustawy z dnia 14 czerwca 2007r. o spotdzielniach mieszkaniowych, z czego:
e 13 aktow notarialnych zostalo zawartych w wyniku zrealizowania wnioskow czlonkdw,
ktérym przystugiwato spétdzielcze lokatorskie prawo do lokalu,
* 12 aktéw notarialnych zostalo zawartych w wyniku zrealizowania wnioskéw cztonkow,
ktérym przystugiwato spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu.
Zmiany zachodzace na lokalach mieszkalnych wynikajace z dokonywanych czynnosci prawnych oraz
zmiany w stanie osobowym cztonkéw skutkowaty koniecznoscia dokonania w minionym roku 1 078
zmian w prowadzonej przez Spotdzielnie¢ ewidencji ptatnikéw za lokale mieszkalne. W wiekszosci
zmiany te spowodowane byly zawartymi na rynku wtérnym transakcjami kupna — sprzedazy/zamiany
lub darowizn lokali mieszkalnych (w ilosci 489 zmian), zgloszonych zgonéw cztonkéw i oséb nie
bedacych cztonkami Spotdzielni, ktérym przystugiwaly prawa do lokali mieszkalnych oraz
przeprowadzonych postgpowani spadkowych ( w ilosci 409 zmian), ztozonych deklaracji przystapienia
do Spétdzielni przez wiascicieli lokali nie bedacych czlonkami Spéldzielni (w ilosci 84 zmiany).
Pozostale (w ilosci 96) zmiany wynikaly z przedlozenia dokumentéw majgcych wplyw na
prowadzong przez Spétdzielni¢ ewidencje platnikow i dotyczyty miedzy innymi: zmian ptatnikéw na
skutek dokonania podziatéw majatkéw wspdlnych, zawartych uméw o rozszerzenie wspolnosci prawa
do lokalu lub zniesienia wspotwlasnosci, ponownego zawarcia uméw o ustanowienie spotdzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu po uregulowaniu zadhizenia wobec Spotdzielni, nabycia lokali w

drodze przetargéw organizowanych przez Spotdzielnie.




2. Oplaty za mieszkania

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

Czlonkowie Spoéldzielni, ktorym przystuguja spétdzielcze prawa do lokali, sg obowigzani
uczestniczy¢ w pokrywaniu kosztéw zwigzanych z eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci w
czgsciach przypadajacych na ich lokale, eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych
mienie Spétdzielni przez uiszczanie optat zgodnie z postanowieniami Statutu.

Cztonkowie Spotdzielni bedacy wiascicielami lokali sg obowigzani uczestniczyé w pokrywaniu
kosztow zwigzanych z eksploatacjg i utrzymaniem ich lokali, eksploatacja 1 utrzymaniem
nieruchomosci  wspélnych, eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosei  stanowiacych mienie
Spoldzielni przez uiszczanie oplat zgodnie z postanowieniami Statutu.

Osoby nie bedace czlonkami Spotdzielni, ktérym przystuguja spotdzielcze wiasnosciowe
prawa do lokali, s3 obowigzane uczestniczy¢ w pokrywaniu kosztow zwigzanych z eksploatacjg i
utrzymaniem nieruchomosci w czesciach przypadajacych na ich lokale, eksploatacjg i utrzymaniem
nieruchomosci stanowigcych mienie Spétdzielni przez uiszczanie optat na takich samych zasadach jak
cztonkowie Spétdzielni.

Wiasciciele lokali nie bgdacy czlonkami Spotdzielni sg obowigzani uczestniczy¢ w pokrywaniu
kosztéw zwigzanych z eksploatacja i utrzymaniem ich lokali, eksploatacja i utrzymaniem
nieruchomosci wsp6lnych. Sg oni réwniez obowigzani uczestniczyé w wydatkach zwigzanych z
eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych mienie Spoétdzielni, ktore sg przeznaczone do
wspolnego korzystania przez osoby zamieszkujace w okreslonych budynkach lub osiedlu. Obowigzki
te wykonujg przez uiszczenie optat na takich samych zasadach, jak cztonkowie Spotdzielni.

Przyjete w ramach budzetow poszczegélnych wyodrebnionych nieruchomosci miesieczne
stawki oplat obowigzujg caly okres rozliczeniowy i maja charakter zaliczek na poczet pokrycia
kosztéw utrzymania i eksploatacji tych nieruchomosci. Podlegajg one ostatecznemu rozliczeniu po
zamknigeiu roku obrotowego (roku kalendarzowego). Jesli wowcezas okaze sie ze wystepuja roznice,
rozlicza sig je poprzez odpowiednie skalkulowanie optat na rok nastepny.

Rozliczanie kosztéw na poszczegolne wyodrebnione nieruchomosci powoduje zréznicowanie
wysokosci planowanych kosztéw w ramach nieruchomosci (sa to m.in. podatki, ubezpieczenia,
energia elektryczna, utrzymanie czystosei, utrzymanie terenéw zielonych, konserwacje). W zwigzku z
powyzszym ustalone na podstawie planowanych kosztéw stawki oplat na eksploatacjg podstawowg sg
zroznicowane na poszczegdlnych nieruchomosciach.

Natomiast wysokos¢ odpiséw na fundusz remontowy zalezy od przyjetych planow rzeczowych

na poszczegdlnych nieruchomosciach.
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Przy planowaniu przychodéw i kosztéw dziatalnosci eksploatacyjnej uwzgledniono

prognozowany na 2021 rok wzrost kosztéow tej dziatalnosci oraz planowane ujemne bilanse

zamknigcia 2020 roku.

Zestawienie obowigzujacych w 2021 roku stawek oplat i odpiséw na fundusz remontowy

na poszczegolnych osiedlach i nieruchomosciach przedstawiajg ponizsze tabele.

Wysokos¢ stawki eksploatacji podstawow

ej w 2021 r. dla lokatorskiego i spéldzielczego wlasnosciowego prawa z

czlonkostwem

OSIEDLE NUMER NIERUCHOMOSCI

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 16*

Srédmiescie 2,75 2,75 2.24] 2,73] 2.74] 263 2,62 2,10 2.46] 2,55 2,97 2,60 2.43] 2,55 2.55
Hutnik 295 2,70, 2,80, 3,000 2,85 2.85 2,85 3,03] 2.66] 3,11 2.85
Chrobry 2,78] 2,60 2,76 290 2,87 2,83 2.87 2,85 2,68
Kopernik A 3,130 2,69 3,14 247 240, 298 2,89 2,80 2,55
Kopernik B 2,40 245 2,25 235 2,500 235 230 2,25 245
Kopernik C 2,19 2,600 221 2,55 2,07 2,500 2,25 2,25 2,45 242 245
Piastow SI. A 2,51 2,64 2,66 2,50 2,75 2,67 2,69 2,700 2,55
Piastow SI. B 2,96 2,921 291 290 3,000 297 3,13 297 3.07
* wysokos¢ stawki eksploatacji podstawowej dla odrebnej wlasnosci z cztonkostwem
Wysokos¢ odpisu na fundusz remontowy w 2021 r. (bez odpisu na termomodernizacj¢ i na remonty wind)

OSIEDLE 1 2 3 4 5 6NUME'7R NIERSUCHO;VIOSCIIO 11 12 13 14 16
Srodmiescie 185 1,60, 2,000 2,00 2,00 2,50 2,00] 1,93] 2,00 2,50 2,00 2,00 2,100 2,00[ 0,50
Hutnik 1,90 2,05 1,80 1,80 220 1,70 1,75 2,00 1,80 1,50 1,60
Chrobry 1,55\ 1,50 1,70, 1,65 1,40 1,55 0,70 0,80 0,85
Kopernik A 1,60 1,50 1,55 1,60 1,70 1,50 1,45 1,50 1,60
Kopernik B 1,500 1,50, 1,41 1,000 1,40 1,35 1,40 1,50 1,40
Kopernik C 1,300 1,31} 1,52} 1,33 1,23 1,16] 1,31/ 0,88 1,05 0,93 0,94
Piastow SI. A 1,420 1,40 1,37 1,04/ 0080 1,000 1,00 1,29 0,73
Piastow SI. B 0,90 1,80 1,00 1,46/ 0,96 1,25 0,98 0,83 1,42

Wysokosci odpiséw na fundusz remontowy ujete w tabeli powyzej nie uwzgledniajg

dodatkowych odpisOw na termomodernizacj¢ i remonty wind, ktére wystgpily w 2021 roku na n/w

osiedlach:
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Nr

Odpis na fundusz
remontowy -

Odpis na fundusz
remontowy wind

. ¢ o ; .
Osiedle silerichomokc Adres ermomodernizacja (wysokie budynki)
zi/m? p.u. zh/m? p.u.
ul. Armii Krajowej 2-8 1,30 0,50
07 ul. Armii Krajowej 10-16 1,90 0,50
ul. Armii Krajowej 18-30 1,90 0,00
08 Cala nieruchomos¢ 1,40 0,00
Chrobry
ul.Slowianska 7-11 1,40 0,00
ul. Grunwaldzka 23-25 1,40 0,00
09
ul.Grunwaldzka 17-21 1,40 0,60
ul. Stawna 16-16A 0,00 0,60
Kopernik B 04 ul. K. Polskich 123-127 0,99 X
08 Cata nieruchomogé 1,30 X
09 Cata nieruchomos¢ 1,48 X
Kopernik C
10 Cata nieruchomosé 1,30 X
11 Cata nieruchomos¢ 1,20 X
04 ul. W. Lokietka 15-17 1,55 X
05 Cala nieruchomos¢ 1,30 X
) 06 Cala nieruchomos¢ 1,38 X
Piastow Slaskich A
07 Cala nieruchomosé 1,25 X
ul.Plac Mieszka I 1-3 1,38 X
09
ul. Budziszynska 8-12 1,38 X
01 Cala nieruchomos$é 1,86 X
03 Cata nieruchomos¢ 1537 X
Piastow Slgskich B 05 Cata nieruchomos¢ 1,29 X
07 Cata nieruchomos¢ 1,43 X
08 Cata nieruchomosé¢ 1,32 X

Przychody z tytutu optat wnoszonych przez mieszkancéw, jak i dochody z pozytkéw po
opodatkowaniu podatkiem dochodowym od 0s6b prawnych nie zawsze pokrywajg si¢ z faktycznie
poniesionymi w danym roku kosztami zwigzanymi z eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci,

dlatego tez powstale na poszczegdlnych wyodrgbnionych nieruchomosciach nadwyzki lub niedobory

pozostajg do rozliczenia w 2022 roku.
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3. Rozliczenie mediow
3.1. Rozliczenie energii cieplnej

Rozliczenie energii cieplnej odbywa si¢ 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 nastepnego. Wplacone przez uzytkownikéw lokali zaliczki na
poczet centralnego ogrzewania rozliczane sg na podstawie poniesionych kosztow. Oznacza to, ze
zarowno w budynkach, w ktérych koszty zakupu dzielone sg na podstawie podzielnikow kosztow, czy
tez na podstawie powierzchni uzytkowych lokali, po zakoficzeniu sezonu grzewczego nastepuje
catkowite rozliczenie uzytkownikéw lokali.

W sezonie grzewczym 2020/2021 w zasobach Spéldzielni zuzyto o 7,3% wiecej ciepta niz
W sezonie ubieglym pomimo, ze okres dostawy ciepta byt o 17 dni krétszy i trwal
od 24 wrzesnia 2020 r. do 10 maja 2021 r. W sezonie tym odnotowano duzo nizsze temperatury,
W poréwnaniu z sezonem ubiegtym, co miato istotny wplyw na ilos¢ zuzytego ciepta. Wieksze zuzycie
ciepta odnotowano we wszystkich miesigcach sezonu jednak najwiekszy wzrost zarejestrowano
w styczniu 2021 r. tj. 0 15,2%, w lutym o 21,5% oraz w kwietniu o 29,1%. Nie bez znaczenia na
zwigkszong podaz ciepta w budynkach mialy zmienne warunki atmosferyczne w szczegdlnosci
podwyzszona wilgotnos¢ powietrza zwigzana z opadami atmosferycznymi oraz dni o zwigkszonej sile
wiatru powodujace szybszy ubytek ciepta z budynkéw. Odczuwalna temperatura w takie dni jest
znacznie nizsza niz faktycznie rejestrowana przez urzadzenia pomiarowe i ma to odzwierciedlenie
w zwigkszonym poborze ciepta w budynkach.

Dostawca ciepta zmienit taryfe z dniem 1 i 15 grudnia 2020 r. oraz z dniem 1 stycznia 2021 r.
W wyniku tych zmian optata za ciepto [za 1GJ] wzrosta 0 10,1% i wynosita 74,81 zt, natomiast oplata
za moc zaméwiong [za IMW] wzrosta o 3,7% i wynosila 10.345,47 zt.
Wzrost zuzycia ciepta oraz zmiana taryfy miaty istotny wptyw na koszty zakupu energii cieplnej, ktore
W sezonie grzewczym 2020/2021 wyniosty 36.361.605,17 zI i byty o 15,5% wyzsze niz w sezonie
ubiegtym.

Koszty zakupu energii cieplnej z trzech ostatnich sezonéw grzewczych przedstawia ponizsza
tabela:

Sezon grzewczy 2018/2019 2019/2020 2020/2021
Zuzycie ciepla [GJ] 407.302,35 394.913,36 423.818,66
Koszty zakupu energii cieplnej [zt] 29.410.814,05| 31.489.088,25| 36.361.605,17
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3.2. Rozliczenie zuzycia wody i odprowadzenia §ciekow

Rok 2021 byl ostatnim w ktérym miata obowigzywa¢ 3 letnia taryfa wprowadzona przez PWiK
w Glogowie a zatwierdzona przez Organ Regulacyjny Regionalny Zarzad Gospodarki Wodnej Wody
Polskie. Niestety ogloszona dnia 04.06.2021 r. na stronie PWiK w Glogowie nowa 3 letnia taryfa nie
zostata zatwierdzona przez Organ Regulacyjny, a PWiK w Glogowie weszto w sadowy spor
administracyjny z Organem Regulacyjnym. Do czasu zakohczenia tego sporu Zarzad PWiK podjat
decyzje, ze spotka bedzie obcigzala swoich klientéw z zastosowaniem cen i stawek optat
wynikajacych z dotychczasowych taryf, Na chwile obecng powyzszy spér nie zostat rozstrzygniety
przez sgd administracyjny a SM ,,Nadodrze” w Glogowie dokonuje rozliczen za zuzyta wodg z
naszymi mieszkancami wedtug ostatnio obowigzujacej taryfy. Rok 2021 to tez rok, w ktorym SM
»Nadodrze” w Glogowie kontynuuje wdrazanie zintegrowanego systemu informatycznego do obstugi
zasobow Spoldzielni ulepszajac jego funkcjonalnoéé oraz modyfikujac do zmieniajacych sie
przepiséw. Jednoczesnie kontynuujemy prace i zachgcamy naszych mieszkancéw aby w rozliczeniach
pomigdzy nami za zuzyta wode przechodzili z formy papierowej na forme elektroniczng. Obecnie ok.
10% mieszkancow korzysta z tej formy dostarczania rozliczen za wode.

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

Optaty za wode wnoszone przez uzytkownikéw lokali na podstawie rozliczen za zuzytg wode
sporzadzanych w oparciu o odeczyty wodomierzy lokalowych traktowane sg jako zaliczki na poczet
pokrycia catkowitych kosztow dostawy wody i odprowadzenia $ciekéw. Zgodnie z ,Regulaminem
rozliczania zuzycia wody i odprowadzania $ciekéw w lokalach Spétdzielni Mieszkaniowej
»Nadodrze” w Glogowie” catkowite koszty podlegaja rozliczeniu po zakonczeniu kazdego okresu
rozliczeniowego. Ostateczne rozliczenie kosztow dostawy wody dokonywane jest odrgbnie
dla wszystkich uzytkownikéw lokali w ramach danej jednostki rozliczeniowej. Nastepuje ono w

formie dodatkowych dokumentéw, uwzgledniajacych wniesione wezesniej zaliczki.




4. Gospodarka remontowa

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

W roku 2021, 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 calkowitych kosztéw remontéw, moze nastgpié¢
przejsciowe finansowanie remontow z Osiedlowego Funduszu Remontowego lub z Centralnego
Funduszu Remontowego.

Dotychczas mieszkarcy na jesiennych zebraniach wyodrgbnionych nieruchomosei opiniowali
zarowno rzeczowy plan remontéw, jak i wysokosé odpiséw na fundusz remontowy swoich
nieruchomosci na kolejny rok, jednak ze wzgledu na brak mozliwosci organizacji w 2020 roku Zebran
Wyodrgbnionych Nieruchomosci spowodowany obostrzeniami wprowadzonymi z uwagi na trwajacy
stan pandemii w Polsce decyzje dotyczace:

- planu remontow wyodrebnionych nieruchomosci,
- wysokosci odpisu na fundusz remontowy wyodrebnionej nieruchomosci,
- zglaszania wnioskéw o przejsciowe finansowanie zadah remontowych nieruchomosci

z Funduszy Remontowych Spéldzielni bgd? kredytéw bankowych
miaty by¢ podejmowane zgodnie z Uchwalg Rady Nadzorczej nr 35 z dnia 26.11.2020 r., tj. W sposob
umozliwiajgcy uprawnionym mieszkaficom peing kontrole i wptyw na ich ostateczna tres¢.

W zwigzku z tym podano do publicznej wiadomo$ci poprzez wywieszenie na klatkach
schodowych tresci proponowanego planu remontéw, skalkulowanej na jego podstawie wysokosci
odpisu na fundusz remontowy oraz w przypadku potrzeby przejsciowego finansowania zadania
remontowego informacje¢ o rodzaju zadania i kwocie oraz zrodle jego finansowania. Jednoczesnie
poinformowano, ze ,,Uprawnieni” mieszkarcy nieruchomos$ci mogg w terminie 2 tygodni od daty
wywieszenia informacji zglosi¢ swoje uwagi i zastrzezenia wraz z uzasadnieniem.

Uwzgledniajge potrzeby i oczekiwania oraz wnioski mieszkancow wysokos$¢ odpisow zostata
ustalona adekwatnie do planéw rzeczowych. Tym samym wysoko$é odpiséw na poszczegdlnych

nieruchomosciach jest zréznicowana. Jednostkowa wysokos¢ odpisu ksztattowata sie na poziomie od

0,70 zI/m2 do 2,50 zt/m2 (bez uwzglednienia odpisu na termomodernizacj¢), w zaleznosci od potrzeb

1 planéw remontowych.

Realizacja gospodarki remontowej finansowana jest z funduszu remontowego tworzonego

w Spoéldzielni zgodnie z obowigzujacymi w tym zakresie przepisami.
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W ramach Funduszu Remontowego tworzonego w Spétdzielni wyodrebnia sie:

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

Remontowego sprawuje Rada Nadzorcza.

* Osiedlowy Fundusz Remontowy (OFR), ktérego celem jest przejsciowe finansowanie robot
remontowych w poszczegdlnych nieruchomosciach w przypadkach kiedy ich fundusze
remontowe sg niewystarczajace, a istniejacy stan wymaga remontu. Réwniez w przypadkach
awaryjnych oraz w ktorych wielko$é zgromadzonych $rodkéw uniemozliwia efektywne

1 sprawne wykonanie remontow.

* Fundusz Remontowy Wyodr¢bnionych  Nieruchomosci (FRN), ktorego celem jest
gromadzenie $rodkéw niezbgdnych 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 remontowej

tych nieruchomosci oraz utrzymania ich wlasciwego stanu technicznego.

W okresie uzytkowania, budynki mieszkalne podlegajg procesowi zuzycia, ktéry jest
nieuchronny i postepuje wraz z wiekiem zasobéw mieszkaniowych. Prowadzona gospodarka
remontowa zasob6w ma na celu hamowanie tego procesu oraz wykonywanie w istniejacych obiektach
budowlanych robét polegajacych na odtworzeniu stanu pierwotnego. Wysokos¢ niezbednych srodkow
powinna zapewnia¢ nie tylko utrzymanie stanu technicznego w stanie niepogorszonym, ale takze
powinna pozwoli¢ na stopniowe i konsekwentne poprawianie tego stanu i podnoszenie estetyki

budynkow.

W 2021 r. w ramach realizacji plandw remontowych poszczegdlnych osiedli wydatkowano

tacznie 14.174.094,16 z1, w tym:
- 13.920.801,24 zt w ramach Funduszu Remontowego Wyodrebnionych Nieruchomosci (FRN),




164.814,07 zt

W

ramach Funduszu Remontowego

do Wspolnego Korzystania (FRW),
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Nieruchomoéci

88.478,85 zt w ramach Osiedlowego Funduszu Remontowego (OFR).

Przeznaczonych

Koszty dzialalnosci remontowej poszcezegdlnych osiedli w 2021 r. przedstawia ponizsza tabela:

Fundusz Fundusz
R Remontowy Osiedlowy Wykonanie faczne
emontowy : s
. : Nieruchomosci Fundusz funduszy
Lp. Osiedle Wyodrebnionych ;
. A do Wspdlnego Remontowy remontowych
Nieruchomosci .
FRN [24] Korzystania OFR [zi] [zt]
FRW [zi]
1 Srédmiescie 2.228.886,53 349,80 8.053,41 2.237.289,74
2 Hutnik 1.754.444,52 163,88 402,74 1.755.011,14
3 Chrobry 2.044.911,30 0,00 1.192,36 2.046.103,66
4 Kopernik A 1.155.720,50 50.995,84 206,76 1.206.923,10
5 Kopernik B 1.574.612,26 1.036,28 59.327,52 1.634.976,06
6 Kopernik C 1.594.405,45 10.652,04 105,30 1.605.162,79
7 Piastow SI. A 1.504.519,89 101.616,23 13.163,20 1.619.299,32
8 Piastow SI. B 2.063.300,79 0,00 6.027,56 2.069.328,35
Razem 13.920.801,24 164.814,07 88.478,85 14.174.094,16

Koszty wykonania remontéw w ujeciu rzeczowym w 2021 roku przedstawia ponizsza tabela:

L:p. Wyszczegodlnienie Wartos¢ [zt]

1 Remonty biezace — usuwanie awarii 1.469.174,07
2 Remonty budowlane 5.835.397,85
3 Remonty infrastruktury zewnetrzne;j 888.421,99
4 Remonty sanitarne 2.480.087,83
5 Remonty elektryczne 3.014.676,11
6 Remonty wentylacji mechanicznej i grawitacyjnej 335.296,34
7 Prace projektowe i orzeczenia techniczne 151.039,97

Razem 14.174.094,16
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Koszty remontow lokali uzytkowych w najmie stanowigcych majatek Spotdzielni obcigzaja

fundusz remontowy tych lokali. W 2021 r. wykonano remonty lokali na taczng kwote  310.744.,40 zt.

Zakres remontOw przedstawia ponizsza tabela.

Koszty dzialalnosci remontowej lokali uzytkowych bedacych majatkiem Spéldzielni:

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

1 Instalacje c.o. 12.639,70
2 Instalacje kanalizacyjne 2.535,88
3 Instalacje wentylacyjne 2.000,00
4 Instalacje hydrantowe 20.033,47
5 Wymiana stolarki okiennej i drzwiowej 35.487,18
6 Remont schodéw, posadzek i podestow 13.895,12
7 Instalacje elektryczne 26.799,14
8 Remonty generalne lokali 186.521,53
9 Remonty dachdw, prace dekarskie 7.681,51
10 | Remont elewacji 894,31
11 Pozostate remonty biezgce — usuwanie awarii 2.256,56

Razem 310.744,40

S. Aktualna sytuacja finansowa Spéldzielni

S.1. Wynik z caloksztaltu dzialalno$ci na dzien 31.12.2021 r.

W 2021 roku w poszczegolnych rodzajach dzialalno$ci uzyskano nastepujace wyniki:

Wyszczegolnienie

Kwota

1) nadwyzka kosztéw nad przychodami na poszczegolnych
nieruchomosciach

w tym:

(-) 2 758 138,25




- na eksploatacji lokali mieszkalnych

(-) 2744 541,05

- na eksploatacji garazy spotdzielczych wlasnosciowych (-) 10 629,00
- na eksploatacji garazy wyodrebnionych na petng wlasnosé (-) 7400,84
- na eksploatacji lokali uzytkowych spotdzielczych wlasnosciowych (-) 6 090,78

- na eksploatacji lokali uzytkowych wyodregbnionych na petng wlasnosé

(+) 10 523,42

2) z pozostalej dzialalnosci gospodarczej (brutto tj. przed
opodatkowaniem), po sfinansowaniu kosztéw ZOiKS w zakresie
obcigzajacym czlonkéw Spéldzielni (Uchwala Nr 46/2007 ZPCz z
dnia 29.11.2007 r.) oraz dzialalnosci spolecznej, o§wiatowej i
kulturalnej

wiym:

(+) 3 826 298,41

- z pozytkéw wyodrebnionych nieruchomosci

(+) 1 335 633,89

- Z pozostalej dziatalnosci operacyjnej wyodrebnionych nieruchomosci

(+) 33 178,63

- dochody z pozostalej dziatalnosci administracji osiedlowych

(+) 29 607,57

- z najmow i dzierzaw majatku Spétdzielni

(+) 1 831 410,68

- z dzialalnosci Centrum Technicznego Spétdzielni

(+) 230 554,79

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

inkaso oplat za posiadanie psow)

(+) 115 240,15

- Z pozostalej dziatalnosci operacyjnej i finansowej

() 1236 175,03

- koszty ZOiKS

(-) 952 726,10

- koszty dziatalnosci spolecznej, oswiatowej i kulturalne;

(-) 32 776,23

Pozostata dzialalnos¢ gospodarcza zostata opodatkowana podatkiem dochodowym od os6b

prawnych w wysokosci 537.509,00 zI. Zatem wynik z pozostatej dziatalnosci gospodarczej netto

wynosi 3.288.789,41 zl.

Wynik netto z pozostalej dzialalno$ci gospodarczej (+) 3.288.789,41 zl sktada sig:

-z dochodu z tytutu pozytkdw i pozostatej dziatalnosci operacyjnej i finansowej na poszczegélnych

nieruchomosciach w kwocie (+) 1.215.251,52 zt,

- zdochodu z pozostalej dziatalnosci gospodarczej w kwocie (+) 2.073.537,89 zt.

Na wysokos¢ wyniku z pozostatej dziatalnosci gospodarczej za rok 2021 miaty przede

wszystkim wpltyw n/w zdarzenia:

- pozyskanie dodatkowych $rodkow z dziatalnosci finansowej i pozostatej dziatalnosci operacyjnej,

- uzyskanie dochodéw z najméw i dzierzaw majatku Spotdzielni,

- pozyskanie dodatkowych srodkéw z tytutu ushug zleconych.




18

Wynik narastajgco na dzied 31.12.2021 r. na poszczegolnych nieruchomosciach wynosi

(-) 932.841,88 z1 i obejmuje:

- BO2021r. - (+) 693.438,71 zi,

- pozytki z nieruchomosci za 2020 r. — (+) 1.131.857,66 zi,

- nadwyzke kosztéw nad przychodami na poszczegdlnych nieruchomosciach za 2021 r. —
(-) 2.758.138,25 zl.

Wynik narastajaco na dzien 31.12.2021 r. na poszczegdlnych nieruchomosciach nie obejmuje
srodkéw z podziatu wyniku z wilasnej dziatalnodci gospodarczej Spoéldzielni za 2020 rok
przeznaczonych na pokrycie kosztow dzialalnosci eksploatacyjnej nieruchomosci w zakresie
obcigzajgcym cztonkéw Spétdzielni w wysokosci (+) 1.845.525,83 zt, poniewaz ze wzgledu na
pandemi¢ w 2021 roku nie odbylo si¢ Walne Zgromadzenie Czlonkéw Spoétdzielni i $rodki te beda
podlegaty zatwierdzeniu przez Walne Zgromadzenie Czlonkoéw Spoétdzielni w 2022 roku. Natomiast
Rada Nadzorcza w dniu 29.04.2021 r. pozytywnie zaopiniowala przedstawiona przez Zarzad
Spotdzielni propozycje podziatu wyniku (zysku netto) z wiasnej dziatalno$ci gospodarczej Spotdzielni
za 2020 rok.

5.2. Stan funduszu remontowego

Fundusz remontowy Spétdzielni wg stanu na dzien 31.12.2021 r. wyniost (+) 6.201.351,73 zl.

Stan tych $rodkéw uwzglednia:

— BOna01.01.2021 r. w wys. (+) 4.035.886,73 zt,

— przychody funduszu w 2021 roku w wys. (+) 16.907.273,94 71,
— wydatki funduszu w 2021 roku w wys. (-) 14.741.808,94 zt.

Niedobor $rodkéw na funduszu remontowym wyodrebnionych nieruchomosci zwigzany jest
ze zrealizowang w roku 2018 termomodernizacjg 29 budynkéw w ramach Regionalnego Programu
Operacyjnego Wojewodztwa Dolnoslaskiego 2014-2020 ,.Dziatanie 3.3. Efektywno$¢ energetyczna
w budynkach uzytecznosci publicznej w sektorze mieszkaniowym” wspotfinansowanego ze srodkow
Unii Europejskiej. Realizacja obejmuje trzy wnioski zfozone do Urzgdu Marszatkowskiego
Wojewddztwa  Dolnoslgskiego, ktére uchwatg Zarzadu Wojewddztwa zostaly  wybrane
do dofinansowania. Catkowita warto$¢ projektu obejmujaca trzy wnioski wynosita 12.238.408,39 zl,

z czego rekomendowana kwota dotacji wynosita 5.470.524,89 zt. Otrzymane z Unii Europejskiej

i rozliczone w 2020 roku dofinansowanie na zadania w zakresie termomodernizacji budynkow
mieszkalnych  na  terenie miasta  Glogowa realizowanych w  ramach  projektow:
RPDS.03.03.01-02-0128/16, RPDS.03.03.01-02-0146/16, RPDS.03.03.01-02-0149/16  wyniosto
faktycznie 5.167.603,01 zt. Petne koszty realizacji projektu zostang pokryte z wplat uzytkownikow

lokali oraz otrzymanego dofinansowania. Przejsciowe sfinansowanie wkladu wlasnego nastapi ze
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srodkéw Spotdzielni, ktéry uzytkownicy lokali objetych programem sg zobowigzani splaci¢ w okresie
do 8 lat.

5.3. Stan wolnych $rodkéw na 31.12.2021 r. przedstawia si¢ nastepujgco:

1) Fundusz zasobowy — wolne $rodki (+) 10.062.969,21 zi.
2) Fundusz zasobowy w $rodkach obrotowych — wpisowe (+) 1.182.572,53 zL.
5.4. Zadluzenia w oplatach za lokale

Ustawowym, a zarazem podstawowym obowigzkiem uzytkownikow lokali mieszkalnych jest
ponoszenie kosztéw zwigzanych z utrzymaniem i eksploatacja tych lokali poprzez wnoszenie
miesi¢cznych oplat. Zasady ustalania oplat za lokale okreslajg przepisy ustawy z dnia 15 grudnia
2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych oraz przepisy innych ustaw obowiazujgcych w tym zakresie.
Jezeli uzytkownicy nie wywigzuja si¢ z tych obowigzkow, Spéldzielnia uruchamia procedury
windykacyjne majace na celu wyegzekwowanie zadtuzenia.

Powszechnym zjawiskiem jest fakt, iz dtuznicy unikajg kontaktow ze Spéldzielnia, wykazuja
bierng postawe w przystapieniu do splaty zadtuzenia. W takich przypadkach Spéldzielnia stosuje dwa
sposoby windykacji. Pierwszy sposob windykacji polega na polubownej probie rozstrzygniecia sporu,
majacym na celu monitorowanie zadluzenia i informowania dhiznikéw o zadtuzeniu. Drugi sposob
windykacji polega na skierowaniu zadluzen na droge postgpowania sadowego celem uzyskania
stosownych orzeczen w zakresie niesplaconych wierzytelnosci. W roku 2021 wystalismy 5 370
zawiadomien o zadhuzeniu. Na wniosek diuznikéw zostaly zawarte z Zarzadem Spotdzielni 264
ugody. Wobec osob, ktore nie wykazywaty woli dobrowolnego rozstrzygnigcia sporu i splaty
zadluzenia, skierowano 327 powddztw do sadow powszechnych. Spotdzielnia rdwniez skierowata 234
tytuly wykonawczy celem wszczecia postepowan egzekucyjnych do komornikow sagdowych. Kolejne
etapy windykacji oraz procedury uruchamiane sa w przypadku, kiedy wczesniej zastosowane
narzgdzia nie spowodowaly odzyskania naleznosci od dtuznikéw. Caly proces ma na celu
doprowadzenie do normalizacji splaty zobowigzan, a wiec uregulowania calosci zaleglego
zobowigzania albo przywrocenia regularnosci splat, zgodnie z obowigzujacym harmonogramem lub

wystawionymi fakturami.

W naszej ocenie, najmniej skutecznie przebiega windykacja wobec 0s6b, ktére zakupity lokale
mieszkalne zaciggajac w banku kredyt hipoteczny. W minionym roku z uwagi na trwajacag pandemie,
a tym samym obowigzujace przepisy w zakresie zakazu sprzedazy licytacyjnej nieruchomosci,
Spotdzielnia nie sktadata wnioskow celem sprzedazy nieruchomosci mieszkalnych w drodze licytacji.
W stosunku do tych oséb, Spoétdzielnia caly czas prowadzi dzialania windykacyjne majace na celu

odzyskanie zadtuzenia.




20

Na mocy ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o dodatkach mieszkaniowych uzytkownicy lokali

mieszkalnych, ktorzy spetniajg warunki okredlone w w/w ustawie, moga ubiega¢ sie o dodatek

mieszkaniowy. W roku 2021 z tytutu przyznanych dodatkéw mieszkaniowych wplynely dla

mieszkancow naszych zasobow srodki finansowe w wysokosci 587.895,96 zt.

Spotdzielnia w celu obnizenia skutkéw niewywigzywania si¢ przez uzytkownikéw lokali

z podstawowych obowigzkéw jakim jest ponoszenie kosztéw utrzymania zajmowanych lokali

wdrozyta wszelkie dostgpne i zgodne z prawem procedury windykacyjne.

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

Oss Lokale mieszkalne Lokale uzytkowe
golem T T
Wg stanu w7l oplaty zuzycie kredyty oplaty zuzycie

w zl wody w z} w zl w zl wody w zl
01.01.2021r. | 4.839.173,50| 2.376.854,84 | 2.276.496,35 7.076,42| 157.870,22 20.875,67
31.12.2021 r. |4.990.798,55 | 2.612.147,21 | 2.204.207,71 4.963,64| 141.801,10 27.678,89
Zmiana +151.625,05| +235292,37| -72.288,64| -2.112,78 -16.069,12 +6.803,22
Wskazniki zadluzenia w oplatach w latach 2019-2021 ksztaltowaly si¢ nastepujaco:

2019 r. 2020 r. 2021 r.
zadluzenia ogdtem 4,34 % 4,89 % 4,62 %
zadtuzenia za lok. mieszkalne 4.43 % 4,99 % 4,72 %
zadtuzenia za lok. uzytkowe 2,98 % 3,23 % 2,85 %

Wskazniki wyliczono jako stosunek narastajgcej sumy zadhuzenia do rocznego wymiaru optat

za ostatni rok.

3.5. Podsumowanie sytuacji finansowej Spoéldzielni na 31.12.2021 r.

1) Wynik narastajaco na 31.12.2021 r. na poszczegdlnych nieruchomosciach

2) Stan funduszu remontowego

3) Fundusz wolnych $rodkéw obrotowych

4) Fundusz zasobowy w $rodkach obrotowych - wpisowe

5) Wynik netto za rok biezacy z pozostalej dziatalnosci gospodarczej

Stan $rodkéw finansujacych dzialalnosé biezaca na 31.12.2021 r. (poz. 1 do 5)

(-)932.841,88 zt

6.201.351,73 zt

10.062.969,21 zi

1.182.572,53 7t
3.288.789.,41 zt
19.802.841,00 zt
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Zaleglosci w optatach za uzytkowanie lokali mieszkalnych, uzytkowych oraz
w splacie kredytow i odsetek (-) 4.990.798,55 zt

Stan finansowy na 31.12.2021 r. 14.812.042.45 z1

W 2021 r. Spotdzielnia realizowala swojg dzialalnos¢ zgodnie z zatwierdzonym przez Rade
Nadzorcza planem finansowym Spotdzielni, ktory sporzgdzono dla poszczegélnych jednostek
w formie budzetéw wyodrgbnionych rodzajow dziatalnosci. Taki sposob planowania pozwala na petna
kontrolg prowadzonej dziatalnosci, jak i na szybkie reagowanie w przypadkach wystepowania
wigkszych odchylen w stosunku do zalozen.

Stan $rodkéw finansowych w 2021 roku, stala kontrola przeptywéw finansowych
w Spoéldzielni, systematycznie prowadzona windykacja oplat za uzytkowanie lokali oraz sprawdzone
metody planowania pozwolily na utrzymanie przez caly rok petnej ptynnosci finansowej Spotdzielni
oraz na biezgce realizowanie platnosci z tytutu zobowigzan podatkowych, ptacowych oraz dostaw
mediow (energii cieplnej i elektryczne;j, wody itd.). Okresowe nadwyzki finansowe Spotdzielnia

lokowata na lokatach bankowych.

6. Wazniejsze zdarzenia w 2021 r.

6.1. Zdarzenia wplywajace na dzialalno$¢ Spéldzielni w 2021 r.

Do zdarzef istotnie wplywajacych na dziatalno$é¢ Spétdzielni w 2021 r nalezy zaliczy¢
w dalszym ciggu okres pandemii i wynikajace z tego ograniczenia w dziatalnosci i w kontaktach
z mieszkancami. Podczas takiej pandemii zaistnialo realne zagrozenie utraty ciaglosci pracy firmy.
Na pewno przydaty si¢ doswiadczenia z poprzedniego roku jak zachowywa¢ si¢ w takich warunkach,
Jjak w optymalny sposob zabezpieczy¢ cigglosé pracy poszczegolnych dziatéw, zwlaszeza zwigzanych
z ewidencja ksiggowa, finansami i rozliczeniami z fiskusem, jak zorganizowaé obstuge zasobow
mieszkaniowych. Dziataliémy analogicznie jak w roku poprzednim, stopniowo rozszerzajac zakres
naszych ustug i obshugi zasobow. Oczywiscie caly czas analizujemy (g sytuacj¢ i dostosowujemy
nasze dzialania do aktualnych warunkéw z zachowaniem odpowiedniego rezimu sanitarnego. Niestety
zakiocenia w plynnosci funkcjonowania, konieczno$é dodatkowego wyposazenia pracownikow
W odpowiednie Srodki ochrony osobistej oraz zwigkszone ilosci zuzywanych $Srodkow
dezynfekcyjnych zwigkszaja koszty dziatalnosci spétdzielni.

Wystgpujaca sytuacja mocno ograniczala réwniez w roku 2021 funkcjonowanie organow
Spoétdzielni, zwlaszcza najwazniejszego - Walnego Zgromadzenia Czlonkow, na ktérym podejmowane

sa najwazniejsze decyzje, czgsto warunkujace dalsze funkcjonowanie. Biorac pod uwage sytuacje
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epidemiologiczng oraz wprowadzane obostrzenia, w tym limity oséb uczestniczacych w spotkaniach,
zebraniach czy zgromadzeniach, Spotdzielnia dbajgc o bezpieczefistwo swoich czlonkéw nie
organizowata w 2021 roku Zebran Wyodrebnionych Nieruchomosci, ani nie zwolala Walnego
Zgromadzenia Cztonkdw.

Posiedzenia Rady Nadzorczej odbywaly si¢ zaréwno w trybie stacjonarnym, jak i w trybie
pisemnym tj. w drodze korespondencyjnego/pisemnego uzgodnienia stanowisk. W 2021 roku odbyto
si¢ 10 posiedzen Rady Nadzorczej w tym 8 posiedzen od stycznia do czerwca oraz od listopada do
grudnia br. w trybie pisemnym.

W 2021 nastapity rowniez istotne zmiany kadrowe w kierownictwie Spotdzielni. Na emeryture
przeszed! Vice Prezes odpowiedzialny za sprawy techniczne i eksploatacj¢ zasobow Jerzy Zimny oraz
dwoch kierownikéw osiedli- pelnomocnikéow Zarzadu: Marian Gulkowski z osiedla Kopernik B oraz
Czestaw Sawicki z osiedla Kopernik C. Na ich miejsce powotano Leszka Szulca na stanowisko Vice

Prezesa oraz Pawta Szywale i Krzysztofa Walkowiaka na kierownikéw osiedli Kopernik B i C.

Zakres przyjetego do realizacji planu remontéw mozemy oceni¢ jako dobry. Pomimo
trudnosci wynikajacych z rosnacych cen materiatow budowlanych, braku tych materialéw na rynku
czy braku wykonawcow zostaty zrealizowane wszystkie istotne dla funkcjonowania zasobéw roboty
remontowe. W 2021 roku w duzym stopniu wykonalismy réwniez zalegte roboty z 2020 roku, ktére
nie byly realizowane w zwigzku z brakiem dostgpu do mieszkan. W 2021 roku realizowali$my
glownie zadania zwigzane z cze$ciami i elementami budynkéw ogoélnie dostepnych, w celu

ograniczenia koniecznosci wejs¢ do mieszkan.

W 2021 r. zrealizowalismy réwniez planowane juz poprzednio inwestycje z zakresu likwidacji
barier w dostgpie do naszych mieszkan. Na jednym budynku przy ul. Armii Krajowej wykonalismy
platforme umozliwiajgcg dostep z poziomu chodnikéw zewngtrznych na poziom wysokiego parteru,
na ktorym jest dostgp do wind obstugujacych wszystkie pietra. Roboty byly wspoétfinansowane przez
Powiatowe Centrum Pomocy Rodzinie. Na 4 kolejnych klatkach przystapiliSmy do modernizacji wind
polegajacej na wykonaniu dodatkowego przystanku na poziomie terenu zewnetrznego (chodnikow).
Réwniez w tym przypadku korzystalismy ze wsparcia finansowego ze $rodkow unijnych i budzetu

Panstwa. Prace zostang zakonczone w marcu 2022 r.

W 2021 r. byly kolejne zmiany w podatku VAT. Ustawodawca wprowadzit pakiet zmian pod
nazwg SLIM VAT, w ktérym wprowadzono m.in. dodatkowe przestanki jakie nalezy spetic¢, aby
rozliczy¢ faktury korygujgce ,in minus”. Zmieniono takze strukture JPK-V7, co wiazalo si¢
z koniecznoscig modyfikacji systemu informatycznego oraz wprowadzono kilka zmian w samym JPK

w  zakresie sposobu oznaczania transakcji (GTU). Wprowadzono takze zasady raportowania
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w ewidencji VAT transakcji sprzedazy, ktorych nie trzeba dokumentowaé fakturami. Wszystkie te

zmiany wymusity odpowiednie dostosowanie organizacji pracy oraz systemu informatycznego.

W miesigcu marcu 2021 r. zostal wdrozony nowy system eBOK czyli elektroniczne Biuro
Obstugi Klienta. e BOK dostepny jest przez strong internetowa w wersji na komputery oraz urzadzenia

mobilne.

System ten umozliwia zainteresowanym uzytkownikom lokali mieszkalnych przegladanie
danych m.in. obrotéw i sald z tytutu oplat za mieszkanie, za zuzycie wody, ilogé zadeklarowanych
0s6b do optaty za odpady komunalne, numeréw indywidualnych rachunkéw bankowych zwigzanych z

poszczegdlnymi oplatami.

Uruchomiony dostgp do przegladania danych dotyczacych lokali mieszkalnych jest pierwszym

etapem tego systemu. Obecnie trwaja dalsze prace zwiazane z rozszerzeniem mozliwosci, ktére daje
eBOK.

W ramach dziatalnosci inwestycyjnej w 2021 r. zakupilisSmy 5 dzialek budowlanych
z rozpoczeta budowg 5 budynkéw jednorodzinnych w zabudowie szeregowej (wykonane fundamenty)

I przystgpilismy do budowy zaréwno domow, jak i uzbrojenia i infrastruktury zewnetrznej.

6.2. Wazniejsze osiggnigcia w dziedzinie badan i rozwoju

Spoldzielnia nie jest jednostka, ktéra statutowo jest zobowigzana do prowadzenia badan
majgcych na celu zdobycie nowej wiedzy oraz umiejetnosci w celu usprawniania, ulepszania czy
doskonalenia produktéw lub ustug. Jednak w ramach swojej dzialalnosci prowadzimy dziatania
majgce na celu wdrozenie nowych rozwigzan i technologii lub udoskonalanie juz istniejacych -
badamy ich przydatno$¢ w dhugim okresie uzytkowania i efektywnos¢ ich zastosowania. Celem tych
dzialan jest przede wszystkim wykorzystanie istniejacego zasobu wiedzy dla znaczgcego ulepszenia
istniejgcych juz technologii lub ustug, ktére nastepnie mozemy wprowadzi¢ do dziatalnosci

Spotdzielni.

W ramach tych zadan na budynku biurowym przy ul. Gen. W. Sikorskiego nalezacym do SM
»Nadodrze” zamontowano urzadzenia pozyskujgce energie stoneczng w postaci instalacji
fotowoltaicznej. Zamontowana instalacja PV o tacznej mocy szczytowej 35KW sklada sie z 95 paneli
fotowoltaicznych o mocy 370W kazdy i dwéch falownikow przeksztalcajacych wytwarzang energie
do parametréw sieci elektroenergetycznej. W celu zmaksymalizowania uzysku energetycznego
dodatkowo instalacja zostala wyposazona w system optymalizatoréw, ktéry umozliwit montaz paneli

w miejscach czasowo zacienionych.
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Celem montazu instalacji fotowoltaicznej, oprocz zmniejszenia zapotrzebowania na energie
elektryczng, jest rowniez biezaca analiza mozliwosci i oplacalnosci zastosowania takich instalacji na

budynkach mieszkalnych.

W zwigzku z tym, iz w budynku biurowca SM wystepujg wylgcznie oszezedne zrodia $wiatla
W postaci oswietlenia LED, pobierajg one w wigkszej ilosci moc bierng pojemnosciowsa, co wigze sie
z ponad umownym poborem energii biernej od Przedsigbiorstwa Energetycznego. W celu ograniczenia
mocy tego typu zostaly zamontowane dwa aktywne kompensatory mocy biernej 30 KVar., ktérych
zadaniem jest precyzyjna kompensacja mocy biernej. Takie dziatanie powinno przetozyé si¢ na lepszg
stabilizacj¢ systemu energetycznego oraz obnizenie rachunkéw za energi¢ elektryczng w budynku.
Doswiadczenia z zastosowania tych kompensatoréw pozwolg na wykonanie takich instalacji w

podobnych przypadkach.

Kontynuowalismy nasze badania i obserwacje w zakresie stosowania masztéw odgromowych
dla ochrony budynkéw i urzadzen zamontowanych na dachach jako czg$¢ instalacji odgromowych
budynkéw. Takie rozwigzanie jest szczegOlnie korzystne w sytuacji zastosowania stalowych

turbowentéw na kominach wentylacyjnych.

6.3. Zagadnienia dotyczgce Srodowiska naturalnego

Od lat realizujemy programy majace na celu oszczgdnos¢ energii. W 2022 r. bedziemy
kontynuowali program wymiany glowic termostatycznych na glowice z nastawami od 16 °C, program
wymiany o$wietlenia na typu LED, program wymiany sterownikéw i weiggarek windowych na nowe

znacznie bardziej energooszczedne.

Na budynku biurowym zamontowano instalacje fotowoltaiczna w celu zmniejszenia zuzycia

pradu i zmniejszenia kosztow.

W 2021 r. poza biezacym utrzymaniem terendow zewngtrznych, w ramach realizacji
rewitalizacji i odnowy zieleni osiedlowej byty realizowane kompleksowe zagospodarowania terendw,
a takze drobne aranzacje zwigzane z nasadzeniem drzew i krzewéw. Posadzono 990 szt. krzewdw
1 bylin oraz 54 szt. drzew. W roku ubieglym usunieto 30 drzew catkowicie obumartych lub w ztym

stanie fitosanitarnym oraz powalonych na skutek silnych wiatrow.

W zakresie gospodarki odpadami prowadzimy ciggle akcje informacyjne i edukacyjne.

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

Wykorzystujac ztagodzenie obostrzen sanitarnych wynikajacych z pandemii, zamierzamy
zwola¢ Zebrania Wyodrebnionych Nieruchomosci oraz Walne zgromadzenie Czlonkéw i dokonczyé
wybory do nowych kadencji Rad Osiedlowych i Rady Nadzorczej. Wybor Organow Spoldzielni

na kolejna kadencje pozwoli na podjecie najwazniejszych decyzji na kolejne lata dziatalnosci.

W zakresie gospodarki remontowej zamierzamy sie skoncentrowaé na robotach
zmniejszajgcych koszty utrzymania zasobow. W planach mamy dalszag modernizacje dzwigow
1 o$wietlenia klatek, termomodernizacje budynkéw jeszcze niedocieplonych — jezeli mieszkancy

wyrazg zgodg oraz modernizacje instalacji centralnej cieptej wody.

W 2021 roku kontynuowano prace zwigzane z wdrozeniem Zintegrowanego Systemu
Informatycznego (ZSI). Wykonano wiekszo$¢ z zaplanowanych prac. W 2022 r. planowane sg dalsze

prace zwigzane z kontynuowaniem wdrozenia ZSI w nastepujacym zakresie:

1. Wdrozenie ZSI na pozostalych stanowiskach we wszystkich jednostkach organizacyjnych
Spotdzielni,

2. Wdrozenie systemu ,,Zlecenia”.

Rowniez w 2022 r. zamierzamy przystapi¢ do wdrazania specjalnej aplikacji na smartfony
umozliwiajacej bezposredni kontakt ze Spotdzielnia oraz biezgce monitorowanie zgtaszanych usterek
i zlecen oraz ich wykonanie. W planach mamy réwniez rozpoczgeie szerokiej akcji majacej na celu
znaczne rozszerzenie korespondencji pomiedzy Spétdzielnig a lokatorem (w dwie strony) za pomocg

drogi elektroniczne;.

Kontynuujemy likwidacje tzw. barier komunikacyjnych w naszych budynkach. W 2022 roku
przystosujemy kolejne dwa dzwigi do zjazdu do poziomu terenu zewnetrznego oraz wykonamy

platformy wjezdzajace na poziom parteru w kolejnych dwéch budynkach.

Uchwalona w ramach Polskiego Ladu nowelizacja ustawy o podatku dochodowym od o0s6b
prawnych naktada na Spétdzielni¢ nowy obowiazek w zakresie przekazywania do urz¢du skarbowego
ksigg rachunkowych. Oznacza to, ze urzad skarbowy bedzie miat staty i biezacy dostep do informacji
0 wszystkich zdarzeniach gospodarczych, ktére wystapity u podatnika. Obowigzek ten wejdzie w zycie
od 1 stycznia 2023 r. i bedzie dotyczyt przesytania ksiag rachunkowych po zakonczeniu roku
podatkowego do urzedu za pomoca srodkéw komunikacji elektronicznej, w postaci odpowiadajace;j

strukturze logicznej na zasadach przewidzianych w ordynacji podatkowej. Urzad skarbowy analizujac
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wszystkie transakcje ma prawo zadaé dodatkowych wyjasniefi i odpowiedzi na zadane pytania.

Spowoduje to na pewno zwickszenie obcigzen pracownikéw i zakres ich dotychczasowej pracy.

Od 2023 roku ustawodawca przygotowal nam Jeszcze jedna rewolucje w postaci faktur
ustrukturyzowanych, wystawianych w platformie Ministerstwa Finanséw KSeF, ktora wprowadza
wymiang pomigdzy kontrahentami faktur w formie elektronicznej. W ten sposéb MF zamierza
wzmocni¢ kontrole nad rozliczeniami VAT przez podatnikdéw. To oznacza koniecznosé
przeprowadzenia ogromnych kosztownych zmian w zakresie dostosowania systemu finansowo-

ksiggowego Spotdzielni do nowych ustawowych wWymogow.

Gtogow, 2022-03-21

Opracowala: Zarzad Spoldzielni
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