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Spétdzielnia Mieszkaniowa NADODRZE

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI SPOtDZIELNI

MIESZKANIOWEJ ,,NADODRZE” ZA 2020 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 zasobéw

Na koniec 2020 roku powierzchnia uzytkowa lokali mieszkalnych i uzytkowych w Spotdzielni
Mieszkaniowej “Nadodrze” w Glogowie wynosita tacznie 799.656,88 m? w tym:

- zasoby mieszkaniowe obejmujace 14.745 lokali mieszkalnych - 766.126,05 m?,

- lokale ustugowe - 2729534 m?,

- garaze - 6.235,49 m?.
Zasoby mieszkaniowe sg podzielone na osiem wydzielonych terytorialnie osiedli mieszkaniowych,
ktore sa bezposrednio obstugiwane przez utworzone w tym celu administracje osiedlowe. Kazde
osiedle podzielone jest na wyodrgbnione nieruchomosci jedno lub wielobudynkowe, ktérych jest

lacznie 82. Wyodrgbnione nieruchomosci stanowia obecnie podstawowe jednostki zarzadzania

Spoétdzielnia.
Podzial zasobow mieszkaniowych na poszczegélne osiedla przedstawia si¢ nast¢pujaco:
Osiedle Ilo$¢ nieruchomosci Li.czba lokal Ifowierzchnia
, mieszkalnych uzytkowa w m?
Srodmiescie 15 1710 80 640,95
Hutnik 1 1917 82 290,90
Chrobry 9 2 145 99 870,10
Kopernik A 9 1869 92 375,20
Kopernik B 9 2070 119 574,10
Kopernik C 11 2244 121 258,80
Piastow Slaskich A 9 1594 96 557,50
Piastow Slaskich B 9 1196 73 558,50




1.2. Organizacja Spéldzielni

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

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

Kierownicy osiedli posiadajgc pelnomocnictwa do dokonywania szeregu czynno$ci prawnych
zwiazanych z dziatalno$cia danego osiedla, maja szerokie kompetencje decyzyjne w sferze gospodarki
zasobami mieszkaniowymi.

Zaktad Obstugi i Koordynacji Spétdzielni (ZOiKS) ma za zadanie prowadzenie wszystkich
funkcji ewidencyjnych, regulacyjnych, zarzadczych i kontrolnych Spoétdzielni, a wigc centralnej
ksiegowosci, windykacji naleznosci, koordynowania dziatalnosci, planowania strategicznego, obstugi
technicznej i czlonkowskiej oraz kontroli. Obejmuje on wszystkie niezbedne dzialy i komorki
spetniajgce funkcje ogdlne, wspolne dla wszystkich jednostek organizacyjnych, do ktorych naleza
m. in.:

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

- planowanie, analizy ekonomiczne,

- obstluga prawna i specjalistyczna,

- sprawy czlonkowsko — mieszkaniowe,

- obstuga w zakresie nadzoru budowlanego i przegladow technicznych,

- obstuga indywidualnego rozliczania zuzycia wody i energii cieplnej,

- sprawy kadrowe, pracownicze i socjalne,

- prowadzenie spraw zwigzanych z funkcjonowaniem organow samorzadowych.
Planowane koszty funkcjonowania ZOiKS sa ujmowane w odrebnym budzecie zatwierdzanym przez
Rade Nadzorczg Spétdzielni.

Poza gospodarkg zasobami mieszkaniowymi Spéldzielnia prowadzi dziatalno$¢ pomocniczg na
potrzeby administracji osiedlowych. Swiadczy réwniez ustugi na zewnatrz, celem pozyskania
dodatkowych dochodéw. Funkcje te peini Centrum Techniczne Spéldzielni, w sklad ktorego
wchodzg nastepujace wydzialy:

- Wydzial Uslug Technicznych, ktéry $wiadczy ustugi w zakresie:
e wymiany wodomierzy,
e przegladow instalacji gazowej,

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

i cieptowniczych,

e calodobowego usuwania usterek w/w instalacji.
- Wydzial Uslug Dzwigowych i Elektrycznych, ktory prowadzi dziatalno$¢ w zakresie:
e konserwacji dZwigow,
e napraw, remontdw i modernizacji dzwigow,
e montazu dzwigdéw oraz platform dla os6b niepetnosprawnych,
e przegladu i przygotowania do odbioréw i badan okresowych dzwigow,
e udzialu w badaniach dzwigéw prowadzonych przez Urzad Dozoru Technicznego oraz obstugi
tych badan,
e kontroli instalacji elektrycznych w budynkach, lokalach mieszkalnych oraz ustugowych,
e kontroli instalacji odgromowych.

Centrum Techniczne Spoldzielni jest zobligowane do dziatania na zasadzie efektywnosci
ekonomicznej. Oznacza to, iz zobowigzane jest wypracowywac przychody w wysokosci pokrywajacej
co najmniej koszty wiasne dzialalno$ci oraz czgsciowo koszty zarzadzania ZOiKS w wysokosci
okreslonej uchwalg Rady Nadzorczej.

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

rynkowych z pewnym dyskontem w stosunku do tych cen.

1.3. Organy Spoldzielni

Dziatalno$é Spotdzielni nadzoruje na biezaco Rada Nadzorcza, a funkcjonowanie administracji
osiedlowych - Rady Osiedla. Najwyzszym organem samorzadowym spétdzielni jest — zgodnie
z ustawa o spotdzielniach mieszkaniowych — Walne Zgromadzenia Czlonkéw, zwolywane w
czesciach odpowiadajacych poszezegdlnym osiedlom. Zebrania zwolywane sa wg potrzeb, nie rzadziej
niz raz w roku.

Statutowymi organami samorzagdowymi W naszej Spotdzielni, z uprawnieniami opiniowania
i wnioskowania, sa Zebrania Wyodregbnionych Nieruchomogci. Zwolywane sa co najmniej dwa razy
w roku oraz w kazdym przypadku, w ktérym niezbedne jest wypowiedzenie si¢ mieszkancow danej
nieruchomosci.

Dziatalno$cig Spétdzielni w 2020 r. kierowal oraz reprezentowal ja na zewnatrz trzyosobowy
Zarzad. Kazdy z cztonkéw Zarzadu kierowal pionami, na ktore podzielono organizacyjnie dziatalnos¢

catej Spotdzielni i odpowiadat za rzetelng prace podlegtego mu pionu.
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Zarzad kierowal biezacg praca Spétdzielni i wykonywal obowigzki wynikajace ze Statutu
Spotdzielni poprzez podejmowanie kolegialnych decyzji.

Przepisy ustawy Prawo Spoldzielcze stanowigce, iz Zarzad Spoldzielni jest organem
wykonawczym Spétdzielni okreslaja takze zakres jego obowigzkow, uzupetniony w postanowieniach
Statutu Spétdzielni i Regulaminu Zarzadu zatwierdzonego przez Rad¢ Nadzorcza.

Podczas 51 protokolowanych posiedzen, jakie odbyty si¢ w 2020 r., Zarzad Spétdzielni podjat
1760 kolegialnych decyzji w formie uchwal. Decyzje te dotyczyly w szczegdlnodci tematyki z

zakresow:

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

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

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

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

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

e przygotowywania oraz przedstawiania informacji i sprawozdan Radzie Nadzorcze] Spoétdzielni;

e zawierania umoéw, prowadzenia polityki kadrowo-ptacowej Spotdzielni, wspoétdziatania
z organami administracji pafstwowej oraz organizacjami spétdzielczymi, gospodarczymi 1i
spotecznymi;

e zarzadzania na zlecenie wspolnotami mieszkaniowymi.

Czlonkowie Zarzadu referowali przygotowane materialy, sprawozdania, informacje i dane
dotyczace caloksztattu dziatalnosci Spoétdzielni zarowno podczas plenarnych posiedzefi Rady
Nadzorczej, jak i podczas obradowania komisji Rady, ktore sprawy te analizowaly wydajac stosowne

opinie.

1.4. Czlonkowie Spéldzielni i lokale mieszkalne w liczbach
Na dzien 31.12.2020 r. ogdlna liczba cztonkéw Spotdzielni wynosita 17 037.
Sklad czlonkow przedstawial si¢ w nastgpujgcy sposob:
e 16878 to czlonkowie, ktérym przyshuguje prawo do lokali mieszkalnych,

e 159 to cztonkowie, ktorym przystuguje wylacznie prawo do lokalu uzytkowego lub garazu.
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W okresie od 01.01.2020 r. do 31.12.2020 r. do rejestru cztonkéw Spoétdzielni zostato
wpisanych 607 nowych czlonkéw w zwiazku z nabyciem prawa do lokali potozonych w zasobach
Spotdzielni oraz ztozeniem deklaracji cztonkowskiej przez whascicieli mieszkan wyodrebnionych na
whasno$é. W tym samym okresie 696 czlonkéw zostalo skreslonych z rejestru cztonkéw Spoétdzielni
w zwiazku ze zbyciem prawa do lokalu, w tym z tytulu zgonu liczba czlonkéw Spotdzielni
zmniejszyta sie 0 267. Ogdlem w stosunku do roku 2019 liczba cztonkéw zmniejszyta si¢ o 89.

W 2020 r. w prowadzonej przez Spéldzielnie ewidencji lokali mieszkalnych dokonano 1 039
zmian skutkujacych koniecznosécig dokonania nowych naliczen z tytutu optat za lokal.

Zmiany te wynikaly:

e 7z zawartych na rynku wtérnym transakcji kupna — sprzedazy/zamiany lokali mieszkalnych lub
darowizn w ilosci 431,

o ze zgloszonych zgonéw czlonkéw i osob nie bedgcych czlonkami Spéldzielni, ktérym
przystugiwaty prawa do lokali mieszkalnych oraz przeprowadzonych postgpowan spadkowych
w ilosci 397,

e pozostale zmiany wynikaty z przedlozenia dokumentow majgcych wplyw na prowadzong
przez Spéldzielni¢ ewidencje platnikow za lokale mieszkalne i dotyczyly miedzy innymi:
zmian platnikéw na skutek dokonania podzialéw majatkow wspélnych, zawartych umow o
rozszerzenie wspdlnosci prawa do lokalu lub zniesienia wspotwlasnoscei, ponownego zawarcia
uméw o ustanowienie spoldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu po uregulowaniu
zadhuzenia wobec Spoldzielni, nabycia lokali w drodze przetargéw organizowanych przez
Spotdzielnie, czy tez nabycia czlonkostwa przez wiascicieli lokali wyodrebnionych na

wlasno$é, ktorzy w 2020 r. zdecydowali sig ztozy¢ deklaracje przystapienia do Spotdzielni.

Na dzien 31.12.2020 r. zasoby Spotdzielni liczyty 14 745 lokali mieszkalnych, z czego:
e 5357 - mieszkania zajmowane na warunkach spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu,
e 8982 - mieszkania wyodrgbnione na wlasnos¢ oséb fizycznych,
e 292 - mieszkania posiadajace status spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu,

e 114 - mieszkania wyodrebnione na wlasno$é Spoétdzielni.

Na dzien 31.12.2020 r. w zasobach Spoldzielni 31 oséb zajmowalo lokale bez tytutu
prawnego, z czego:
e 20 oso6b utracito tytut prawny z powodu wygasnigcia spotdzielczego lokatorskiego prawa do
lokalu w zwiazku z zadtuzeniem z tytutu opfat,

e 1 osoba utracita tytut prawny w zwiazku z wypowiedzeniem warunkOw umowy najmu,
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e 10 os6b zajmuje lokale, do ktérych spotdzielcze lokatorskie prawo wygasto na skutek zgonu
cztonkéw Spodldzielni i osoby te sa w trakcie dopeiniania formalnosci zwigzanych ze

zgloszonym roszczeniem w trybie art. 15 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych.

W 2020 r. 6 oséb, ktore utracily tytut prawny do lokalu z powodu zadiluzenia wobec
Spotdzielni, dokonato splaty catosci swoich zobowiazan i zrealizowalo roszczenie o zawarcie z nimi
umowy o ustanowienie spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu.

W wyniku postgpowania egzekucyjnego, w zwiazku z zasgdzonym wyrokiem eksmisji, zostat

odzyskany jeden lokal mieszkalny.

W 2020 r. kontynuowane byly czynnosci zawierania umow o ustanowienie odrgbnej wiasnosci
lokalu i przeniesienia wlasnosci lokali na rzecz czlonkéw w trybie art. 12 oraz art. 17'* ustawy z dnia
14 czerwca 2007 r. o spotdzielniach mieszkaniowych. W wyniku realizacji zlozonych wnioskow
zostaly zawarte 34 akty notarialne, w tym:

e 17 aktéow w wyniku zrealizowania wnioskéw cztonkow, ktérym przystugiwato spotdzielcze
lokatorskie prawo do lokalu,
e 17 aktéw w wyniku zrealizowania wnioskéw czlonkéw, ktorym przystugiwato spotdzielcze

wlasnoéciowe prawo do lokalu.

2. Oplaty za mieszkania

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

Czlonkowie Spéldzielni, ktérym przystuguja spéldzielcze prawa do lokali, sg obowigzani
uczestniczyé w pokrywaniu kosztow zwigzanych z eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci w
czesciach przypadajacych na ich lokale, eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych
mienie Spétdzielni przez uiszczanie oplat zgodnie z postanowieniami Statutu.

Cztonkowie Spotdzielni bedacy wiascicielami lokali sg obowigzani uczestniczy¢ w pokrywaniu
kosztow zwigzanych z eksploatacja i utrzymaniem ich lokali, eksploatacja i utrzymaniem
nieruchomosci  wspolnych, eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci  stanowigcych mienie
Spoéldzielni przez uiszczanie oplat zgodnie z postanowieniami Statutu.

Osoby nie bedgce czlonkami Spoétdzielni, ktorym przystuguja spoldzielcze wlasnosciowe
prawa do lokali, sa obowigzane uczestniczy¢ w pokrywaniu kosztéw zwigzanych z eksploatacja 1
utrzymaniem nieruchomosci w czesciach przypadajacych na ich lokale, eksploatacja i utrzymaniem
nieruchomosci stanowiacych mienie Spéldzielni przez uiszczanie opfat na takich samych zasadach jak

cztonkowie Spotdzielni.
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Wiasciciele lokali nie bedacy cztonkami Spotdzielni sa obowigzani uczestniczy¢ w pokrywaniu
kosztéw zwiazanych z eksploatacja i utrzymaniem ich lokali, eksploatacjg i utrzymaniem
nieruchomosci wspolnych. S3 oni réwniez obowigzani uczestniczy¢ w wydatkach zwigzanych z
eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych mienie Spoétdzielni, ktore sg przeznaczone do
wspblnego korzystania przez osoby zamieszkujace w okreslonych budynkach lub osiedlu. Obowigzki
te wykonuja przez uiszczenie oplat na takich samych zasadach, jak czlonkowie Spoétdzielni.

Przyjete w ramach budzetow poszczegolnych wyodrebnionych nieruchomosci miesigczne
stawki oplat obowigzuja caty okres rozliczeniowy i maja charakter zaliczek na poczet pokrycia
kosztéw utrzymania i eksploatacji tych nieruchomosci. Podlegaja one ostatecznemu rozliczeniu po
zamknieciu roku obrotowego (roku kalendarzowego). Jesli wowcezas okaze sie ze wystepuja roznice,
rozlicza si¢ je poprzez odpowiednie skalkulowanie optat na rok nastepny.

Rozliczanie kosztéw na poszczegdlne wyodrebnione nieruchomosei powoduje zrbznicowanie
wysokosci planowanych kosztow w ramach nieruchomosei (s to mu.in. podatki, ubezpieczenia,
energia elektryczna, utrzymanie czystosci, utrzymanie terenow zielonych, konserwacje). W zwigzku z
powyzszym ustalone na podstawie planowanych kosztow stawki oplat na eksploatacj¢ podstawowsg sa
zréznicowane na poszczegolnych nieruchomosciach.

Natomiast wysoko$¢ odpiséw na fundusz remontowy zalezy od przyjetych planow rzeczowych
na poszczego6lnych nieruchomosciach.

Przy planowaniu przychodéw i kosztéw dzialalnosci eksploatacyjnej uwzgledniono
prognozowany na 2020 rok wzrost kosztéw tej dziatalno$ci oraz planowane ujemne bilanse
zamkniecia 2019 roku.

Zestawienie obowigzujacych w 2020 roku stawek optat i odpisow na fundusz remontowy

na poszczegolnych osiedlach i nieruchomosciach przedstawiajg ponizsze tabele.

Wysoko$¢ stawki eksploatacji podstawowej w 2020 r. dla lokatorskiego i spétdzielczego wlasnoSciowego prawa z
czlonkostwem

SRIEDLE NUMER NIERUCHOMOSCI
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 | 11 12 | 13 | 14 | 16*
Srodmiescie 260, 2,60 2,08 2,58 274 243 242 2,10 246] 2.55 2382 245 2.43| 2.5 2,40
Hutnik 280 2,70 2,80 2.85| 2,70 270 270 2.78] 2.36] 2.91] 2.65
Chrobry 263 245 2,76| 2.75| 2.72| 2,68] 2,62 2,60 2,53
Kopernik A 3,06 2,65 2,77] 223 2,35 294 2,60 2,53| 2,49
Kopernik B 225 2300 2,100 2,200 230 235 230 225 2.15
Kopernik C 199 260 221 2,55 2,070 230 225 225 230] 242 245
Piastow SI. A 251 244 251 235 2,55 247 244 240 235
Piastow SI. B 266 2,62 261 265 270 267 283 272 2.77

* wysoko$¢ stawki eksploatacji podstawowej dla odrebnej wlasnosci z cztonkostwem



Wysoko$¢ odpisu na fundusz remontowy w 2020 r. (bez odpisu na termomodernizacje i na remonty wind)
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OStEURE 1 2 3 4 5 6NUME7R N[ERSUCHO;AOSCIIO 11 12 13 14 16
Srédmiescie 1,920 1,67 2,07 207 2,07 257 207 200 207 257 207 207 2,17 2,07 0,57
Hutnik 185 2,100 1,75| 1,85 225 1,75 1,80 2,05/ 1,85 1,55 1,65
Chrobry 1,65 1,60 1,80 1,75 1,50, 1,65 0,80 0,90 0,95
Kopernik A 1,67 1,42 1,62 167 1,571 1,57 1,52 1,57 1,67
Kopernik B 1,53| 1,53| 1,44/ 1,03| 143 138 143 1,53 143
Kopernik C 1,42 1,43 1,64/ 145 1,35 1,28 143 1,00 1,17 1,05 0.86
Piastow SI. A 1,54 1,52| 1,49 1,16 0092 1,12| 1,12} 1,41 0,85
Piastow SI. B 0,92 1,82 1,02 1,48 0,98 1,27, 1,000 085 1,44

Wysokosci odpisow na fundusz remontowy

ujete w tabeli powyzej nie uwzgledniaja

dodatkowych odpiséw na termomodernizacje i remonty wind, ktore wystapity w 2020 roku na n/w

osiedlach:
Odpis na fundusz Odpis na fundusz
remontowy - remontowy wind
Osiedle Nr Adres termomodernizacja (wysokie budynki)
nieruchomosci
m? p.u. m? p.u.
07 ul. Armii Krajowej 2-8 1,30 0,50
07 ul. Armii Krajowej 10-16 1,90 0,50
07 ul. Armii Krajowej 18-30 1,90 0,00
08 Cala nieruchomos¢ 1,40 0,00
Chrobry
09 ul.Stowianska 7-11 1,40 0,00
09 ul. Grunwaldzka 23-25 1,40 0,00
09 ul.Grunwaldzka 17-21 1,40 0,30
09 ul. Stawna 16-16A 0,00 0,30
Kopernik B 04 ul. K. Polskich 123-127 0,99 X
08 Cata nieruchomos¢ 1,30 X
09 Cata nieruchomos¢ 1,48 X
Kopernik C
10 Cala nieruchomos¢ 1,30 X
11 Cala nieruchomos¢ 1,20 X




04 ul. W. Lokietka 15-17 1,55 X

05 Cala nieruchomos$¢ 1,30 X
Piastéw Slaskich A 06 Cata nieruchomos¢ 1,38 X
07 Cata nieruchomos$¢ 1,25 X

ul.Plac Mieszka I 1-3
09 1,38 X
ul. Budziszynska 8-12

03 Cata nieruchomos¢ 1,37 X
05 Cala nieruchomos$¢ 1,29 X
Piastéw Slaskich B 07 Cata nieruchomos¢ 1,43 X
08 Cala nieruchomo$¢ 1,32 X
01 Cata nieruchomos$¢ 1,86 X

Przychody z tytulu optat wnoszonych przez mieszkancow, jak i dochody z pozytkéw po
opodatkowaniu podatkiem dochodowym od 0séb prawnych nie zawsze pokrywaja 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 2021 roku.

3. Rozliczenie mediow

3.1. Rozliczenie energii cieplnej

Rozliczenie energii cieplnej odbywa si¢ zgodnie z ,Regulaminem rozliczania kosztow za
centralne ogrzewanie i przygotowanie cieptej wody™. Regulamin okresla, ze okresem rozliczeniowym
jest okres od 1 lipca do 30 czerwca roku nastepnego. Wptacone przez uzytkownikow lokali zaliczki na
poczet centralnego ogrzewania rozliczane s3 na podstawie poniesionych kosztow. Oznacza to, ze
zardwno w budynkach, w ktérych koszty zakupu dzielone s3 na podstawie podzielnikéw kosztow, czy
tez na podstawie powierzchni uzytkowych lokali, po zakonczeniu sezonu grzewczego nastepuje
catkowite rozliczenie uzytkownikéw lokali.

Sezon grzewczy 2019/2020 trwat od 17 wrzesnia 2019 r. do 19 maja 2020 r., tj. 246 dni i byl
dluzszy od sezonu poprzedniego o 11 dni. Zuzycie ciepta w zasobach Spétdzielni byto nizsze o 3%
w poréwnaniu do sezonu poprzedniego, natomiast calkowite koszty zakupu energii cieplnej byly

wyzsze o 7% i wyniosty 31.489.088,25 zi.
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Istotny wzrost kosztéw wynika ze zmiany taryfy dla ciepla, ktéra w sezonie grzewczym 2019/2020
zmieniala si¢ az czterokrotnie, tj.:

- zdniem 17 wrze$nia 2019 r.,

- z dniem 1 pazdziernika 2019 r.,

- z dniem 1 stycznia 2020 r.,

- z dniem 4 lutego 2020 r.

W wyniku tych zmian wystapit wzrost ceny zintegrowanej za ciepto o 14,5%.

Koszty zakupu energii cieplnej z trzech ostatnich sezonow grzewczych przedstawia ponizsza

tabela:

Sezon grzewczy 2017/2018 2018/2019 2019/2020
Zuzycie ciepla [GJ] 422.471,84 407.302,35 394.913,36
Koszty zakupu energii cieplnej [z1] 29.359.512,05| 29.410.814,05| 31.489.088,25

3.2. Rozliczenie zuzycia wody i odprowadzenia $ciekow

Rozliczenie zuzycia wody i odprowadzenia $ciekéw dokonywane jest na podstawie wskazan
wodomierzy gtéwnych i wskazan wodomierzy lokalowych oraz aktualnie obowiazujacej taryfy
dostawcy wody, tj. Przedsigbiorstwa Wodociagdw i Kanalizacji (PWiK) w Glogowie. Rozliczenie to
obejmuje oplaty za zuzycie wody zimnej i odprowadzenie $ciekéw, inne optaty wynikajace z wW/W
taryfy oraz réznice pomigdzy wskazaniami wodomierza gléwnego a sumg wskazaf wodomierzy
lokalowych.

Optaty za wodg wnoszone przez uzytkownikéw lokali na podstawie rozliczen za zuzyta wode
sporzadzanych w oparciu o odczyty wodomierzy lokalowych traktowane sg jako zaliczki na poczet
pokrycia catkowitych kosztow dostawy wody i odprowadzenia $ciekéw. Zgodnie z ,,Regulaminem
rozliczania zuzycia wody i odprowadzania $ciekow w lokalach Spoétdzielni Mieszkaniowe;j
.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. Nastgpuje ono
w formie dodatkowych dokumentéw, uwzgledniajacych wniesione weczesniej zaliczki.

Rok 2020 jest kontynuacja obowigzujacej 3 letniej taryfy wprowadzonej przez PWiK
w Glogowie, ktéra wygasnie 31.05.2021 r. To rowniez rok, w ktorym Gmina Miejska Glogow
zrezygnowata z udzielania doptat do cen za dostawg wody i odprowadzanie $ciekow dla mieszkancow

miasta Glogowa. To tez rok, w ktéorym SM .Nadodrze” w Glogowie rozpoczeta wdrazanie
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zintegrowanego systemu informatycznego do obstugi zasobow Spotdzielni. Nowa platforma daje nam
nowoczesne rozwiagzania oraz wigksze mozliwosci komunikacji elektronicznej z mieszkancami
miedzy innymi poprzez zamiang rozliczef za wode z wersji papierowej na wersje elektroniczng. Taka
ustuga jest realizowana po zlozeniu elektronicznego wniosku na naszej stronie internetowej. Oprocz
tego nowy system posiada rozbudowang funkcjonalno$¢ E-book, ktora daje mieszkancom dostgp
on-line do kartotek swoich lokali w zasobach Spotdzielni. Mieszkaficy majg wglad w biezace

i historyczne operacje ksiggowe dotyczace naliczen i oplat za wodg oraz oplat za mieszkanie.

4. Gospodarka remontowa

Gospodarka remontowa w Spoldzielni prowadzona jest na podstawie przepisow ujetych
w Zasadach Gospodarki Remontowej zatwierdzonych przez Rad¢ Nadzorcza Spotdzielni wraz
z Instrukcja Przygotowania i Przeprowadzania Wyboru Wykonawcy oraz Form Udzielania Zaméwien.

W roku 2020, podobnie jak w latach ubieglych, realizowano prace remontowe na bazie
opracowanych i zatwierdzonych planéw remontowych. W sytuacji, gdy w danym roku srodki na
funduszu remontowym nieruchomosci nie pokrywaja catkowitych kosztow remontow, moze nastapi¢
przejéciowe finansowanie remontéw z Osiedlowego Funduszu Remontowego lub z Centralnego
Funduszu Remontowego. Zebrania mieszkancow wyodrgbnionych nieruchomosci opiniowaty
rzeczowy plan remontow i wysokos¢ odpisow na fundusz remontowy swoich nieruchomosci
funkcjonujacych w ramach poszczegélnych osiedli. Uwzgledniajgc potrzeby i oczekiwania oraz
wnioski mieszkancéw wysokos¢ odpiséw zostala ustalona adekwatnie do planow rzeczowych. Tym
samym wysokos$¢ odpisow na poszczegdlnych nieruchomoseiach jest zroznicowana. Jednostkowa
wysokosé¢ odpisu ksztaftowala si¢ na poziomie od 0,80 ztm2 do 2,57 zl/m2 (bez uwzglednienia

odpisu na termomodernizacjg), W zaleznosci od potrzeb i planéw remontowych.

Realizacja gospodarki remontowej finansowana jest z funduszu remontowego tworzonego

w Spétdzielni zgodnie z obowigzujacymi w tym zakresie przepisami.

W ramach Funduszu Remontowego tworzonego w Spotdzielni wyodrebnia sig:

e Centralny Fundusz Remontowy (CFR), ktorego celem jest przejsciowe finansowanie zadan
realizowanych z funduszu remontowego wyodrebnionych nieruchomodci i nieruchomosci
przeznaczonych do wspdlnego korzystania, na zasadach ustalonych prze Radg¢ Nadzorcza,
finansowanie remontéw lokali mieszkalnych bedacych wiasnoscig Spoétdzielni oraz

finansowanie remontéw obiektéw stanowiacych mienie Spotdzielni. W ramach Centralnego
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Funduszu Remontowego Zarzad zabezpiecza $rodki na realizacj¢ zadan nagtych,
nieprzewidzianych. Nadzér nad efektywnym wykorzystaniem Centralnego Funduszu

Remontowego sprawuje Rada Nadzorcza.

o Osiedlowy Fundusz Remontowy (OFR), ktérego celem jest przejsciowe finansowanie robot
remontowych w poszczegdlnych nieruchomosciach w przypadkach kiedy ich fundusze
remontowe s3 niewystarczajace, a istniejgcy stan wymaga remontu. Réwniez w przypadkach
awaryjnych oraz w ktérych wielko$¢ zgromadzonych srodkow uniemozliwia efektywne

i sprawne wykonanie remontow.

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

nieruchomosci oraz utrzymania ich wlasciwego stanu technicznego.

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

tych nieruchomogci oraz utrzymania ich wlasciwego stanu technicznego.

W okresie uzytkowania, budynki mieszkalne podlegaja procesowi zuzycia, ktéry jest
nieuchronny i postepuje wraz z wiekiem zasobow mieszkaniowych. Prowadzona gospodarka
remontowa zasobéw ma na celu hamowanie tego procesu oraz wykonywanie w istniejacych obiektach
budowlanych robét polegajacych na odtworzeniu stanu pierwotnego. Wysoko$¢ 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 2020 r. w ramach realizacji planéw remontowych poszczegdlnych osiedli wydatkowano
tacznie 13.233.707,69 zl, w tym:
- 12.875.899,64 zt w ramach Funduszu Remontowego Wyodrebnionych Nieruchomosci (FRN),
- 111.739,62 =zt w ramach Funduszu Remontowego Nieruchomos$ci  Przeznaczonych

do Wspdlnego Korzystania (FRW),
- 246.068,43 zt w ramach Osiedlowego Funduszu Remontowego (OFR).
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Koszty dzialalnosci remontowej poszczegélnych osiedli w 2020 r. przedstawia ponizsza tabela:

Fundusz Fundusz
R Remontowy Osiedlowy Wykonanie faczne
emontowy : s
; . Nieruchomosci Fundusz funduszy
Lp. Osiedle Wyodrebnionych ;
& ik do Wspdlnego Remontowy remontowych
Nieruchomosci :
FRN [z1] Korzystania OFR [zi] [zt]
FRW [zi]
1 Srédmiescie 1.880.320,14 410,88 63.800,41 1.944.531,43
2 Hutnik 1.328.310,74 91,44 22.271,80 1.350.673,98
3 Chrobry 1.849.882,23 106,80 1.041,21 1.851.030,24
4 Kopernik A 1.284.024,17 11.764,82 1.236,44 1.297.025,43
5 Kopernik B 2.119.088,13 11.286,77 5.701,68 2.136.076,58
6 Kopernik C 1.810.878,74 81.889,70 84.476,14 1.977.244,58
7 Piastow SI. A 1.218.200,37 6.189,21 36.332,95 1.260.722,53
8 Piastow SI. B 1.385.195,12 0,00 31.207,80 1.416.402,92
Razem 12.875.899,64 111.739,62 246.068,43 13.233.707,69

Koszty wykonania remontéw w ujeciu rzeczowym w 2020 roku przedstawia ponizsza tabela:

L.p. Wyszczegodlnienie Wartos¢ [zt]
1 Remonty biezace — usuwanie awarii 1.340.501,97
2 Remonty budowlane 5.075.762,08
3 Remonty infrastruktury zewnetrznej 622.364,50
4 Remonty sanitarne 2.329.982,66
5 Remonty elektryczne 3.303.283,98
6 Remonty wentylacji mechanicznej i grawitacyjnej 582.403,38
7 Prace projektowe i orzeczenia techniczne 164.398,82
8 Koszty programu termomodernizacji - 184.989,70

Razem

13.233.707,69
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Koszty remontéw lokali uzytkowych w najmie stanowigcych majatek Spoétdzielni obciazaja
fundusz remontowy tych lokali. W 2020 r. wykonano remonty lokali na tgczng kwote 351.868,92 z1.

Zakres remontoéw przedstawia ponizsza tabela.

Koszty dzialalnosci remontowej lokali uzytkowych bedacych majatkiem Spéldzielni:

L.p. Wyszczegolnienie rodzaju rob6t remontowych Warto$¢ [zt]

1 Instalacje c.o. 908,72
2 Instalacje kanalizacyjne 30.978,18
3 Wymiana stolarki okiennej i drzwiowej 82.897,31
4 Remont schoddw, posadzek i podestow 38.680,88
5 Instalacje elektryczne 19.198,54
6 | Remonty generalne lokali 131.:532,21
7 Remont elewacji 42.652,29
8 Pozostale remonty biezace — usuwanie awarii 2.416,79
9 Podatek VAT wynikajacy z korekty rocznej wskaznika za 2020 rok 2.604,00

Razem 351.868,92

5. Aktualna sytuacja finansowa Spéldzielni

5.1. Wynik z caloksztaltu dzialalno$ci na dzien 31.12.2020 r.

W 2020 roku w poszczegélnych rodzajach dzialalnosci uzyskano nastepujgce wyniki:

Wyszczegélnienie Kwota
1) nadwyzka Kosztow nad przychodami na poszczegbélnych (-) 2 325 670,94
nieruchomosciach
w tym:
- na eksploatacji lokali mieszkalnych (-) 2288 378,52
- na eksploatacji garazy spoldzielczych wlasnosciowych (-) 20 444,78




17

- na eksploatacji garazy wyodrgbnionych na pelng wlasno$¢ (-) 13 103,69
- na eksploatacji lokali uzytkowych spotdzielczych wlasnosciowych (-) 824,24
- na eksploatacji lokali uzytkowych wyodrgbnionych na pelng wasnosé ()2 919,71
2) z pozostalej dzialalnosci gospodarczej (brutto tj. przed (+) 3 636 856,17

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 pozytkéw wyodrebnionych nieruchomosci

(+) 1257 109,90

- z pozostalej dziatalnosci operacyjnej wyodrebnionych nieruchomosci

(+) 19 815,76

- dochody z pozostalej dzialalnosci administracji osiedlowych (+) 29 757,92
- z najmdw i dzierzaw majatku Spotdzielni (+) 1 643 002,07
- 7z dziatalnosci Centrum Technicznego Spétdzielni (+) 54 348,61

- z tytutu ushug zleconych ( w tym m.in. administrowanie wspélnotami,

inkaso oplat za posiadanie psow)

(+) 117 746,17

- z pozostalej dziatalnosci operacyjnej i finansowe;

() 1712 671,76

- koszty ZOiKS

(-) 1160 790,59

- koszty dziatalnosci spolecznej, oswiatowej i kulturalnej

() 36 805,43

Pozostata dzialalno$¢ gospodarcza zostala opodatkowana podatkiem dochodowym od oséb

prawnych w wysokosci 630.825,00 zl. Zatem wynik z pozostatej dziatalnosci gospodarczej netto

wynosi 3.006.031,17 zl.

Wynik netto z pozostalej dzialalnosci gospodarczej (+) 3.006.031,17 zi skiada sig:

-z dochodu z tytulu pozytkoéw i pozostatej dziatalnosci operacyjnej i finansowej na poszczegdlnych

nieruchomosciach w kwocie (+) 1.131.857,66 zl,

-z dochodu z pozostatej dziatalnosci gospodarczej w kwocie (+) 1.874.173,51 z1.

Wynik narastajaco na dzien 31.12.2020 r. na poszczegélnych nieruchomosciach wynosi

(+) 693.438,71 zt i obejmuje:
- B0O2020r.—(+) 1.165.838,23 zi,
- pozytki z nieruchomosci za 2019 r. — (+) 992.592,47 z1,

- przeznaczenie dochodu z pozostate] dziatalnogci gospodarczej za 2019 r. na zmniejszenie kosztow

eksploatacji — (+) 860.678,95 zi,
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- nadwyzke kosztéow nad przychodami na poszczegélnych nieruchomosciach za 2020 r. —
(-) 2.325.670,94 zi.
Na wysokos¢ wyniku z pozostalej dziatalnosci gospodarczej za rok 2020 miaty przede
wszystkim wptyw n/w zdarzenia:
- pozyskanie dodatkowych $rodkow z dziatalnosci finansowe; 1 pozostatej dziatalnosci operacyjnej,
- uzyskanie dochodéw z najméw i dzierzaw majatku Spotdzielni,

- pozyskanie dodatkowych srodkow z tytutu ustug zleconych.

5.2. Stan funduszu remontowego

Fundusz remontowy Spétdzielni wg stanu na dzien 31.12.2020 r. wyniost (+) 4.035.886,73 zL.

Stan tych $rodkow uwzglednia:

— BOna01.01.2020 r. w wys. (-) 4.111.540,33 z,

— przychody funduszu w 2020 roku w wys. (+) 27.689.771,14 zt,
— wydatki funduszu w 2020 roku w wys. (-) 19.542.344,08 z1.

Niedobor érodkéw na funduszu remontowym wyodrebnionych nieruchomosci zwigzany jest
ze zrealizowang w roku 2018 termomodernizacja 29 budynkéw w ramach Regionalnego Programu
Operacyjnego Wojewddztwa Dolnoslgskiego 2014-2020 ,,Dziatanie 3.3. Efektywnos$¢ energetyczna
w budynkach uzytecznosci publicznej w sektorze mieszkaniowym” wspotfinansowanego ze srodkow
Unii Europejskiej. Realizacja obejmuje trzy wnioski zlozone do Urzedu Marszatkowskiego
Wojewédztwa Dolnoslaskiego, ktoére uchwatg Zarzadu WojewoOdztwa zostaly  wybrane
do dofinansowania. Catkowita warto$¢ projektu obejmujaca trzy wnioski wynosita 12.238.408,39 zt,
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 zi. Pelne koszty realizacji projektu zostana pokryte z wptlat uzytkownikow
lokali oraz otrzymanego dofinansowania. Przejsciowe sfinansowanie wkladu wilasnego nastgpi ze
srodkéw Spoldzielni, ktéry uzytkownicy lokali objetych programem sa zobowigzani splaci¢ w okresie

do 8 lat.

5.3. Stan wolnych §rodkéw na 31.12.2020 r. przedstawia si¢ nastepujaco:

1) Fundusz zasobowy — wolne $rodki (+) 10.056.629,61 zl.
2) Fundusz zasobowy w srodkach obrotowych — wpisowe (+) 1.182.572,53 zl.



5.4. Zadluzenia w oplatach za lokale

Jednym z podstawowych obowiazkéw uzytkownikéw lokali mieszkalnych jest ponoszenie
kosztow zwigzanych z utrzymaniem, eksploatacjg i gospodarkg remontowa poprzez wnoszenie
miesiecznych oplat. Zasady ustalania optat za lokale okreslaja przepisy ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych oraz przepisy innych ustaw obowigzujacych w tym zakresie. Jezeli uzytkownicy nie
wywiazujg sie z tych obowiazkéw, Spotdzielnia uruchamia procedury windykacyjne okreslone w
regulaminie windykacji wierzytelnosci.

Dhuznicy czesto unikajg kontaktow ze Spéldzielnig, wykazuja bierng postawe w przystapieniu
do splaty zadluzenia. W takich przypadkach Spoldzielnia stosuje dwa sposoby windykacji. Pierwszy
polega na windykacji polubownej, majacej na celu monitorowanie zadtuzenia i informowanie
dhuznikéw o zadtuzeniu. Drugi polega na windykacji sadowej, a wigc wytaczaniu powddztw celem
uzyskania tytuléw wykonawczych. W roku 2020 wystalismy 2.779 zawiadomien o zadluzeniu.
Na wniosek dtuznikéw zostaty zawarte z Zarzadem Spotdzielni 152 ugody. Niestety wobec tych 0séb,
ktére nie wykazaly woli splaty zadluzenia skierowalismy do sadu 223 pozwy, a do postgpowania
egzekucyjnego zostaly skierowane 153 tytuly wykonawcze. Kolejne etapy oraz procedury
uruchamiane sa w przypadku, kiedy to wcze$niej zastosowane narz¢dzia nie spowodowaty odzyskania
naleznosci od dtuznika. Caly proces ma na celu doprowadzenie do normalizacji sptaty zobowigzania,
a wiec uregulowania calo$ci zaleglego zobowigzania albo przywrécenia regularnosci dalszych sptat,
zgodnie z obowigzujacym harmonogramem lub wystawionymi fakturami.

Wedlug naszej oceny najmniej skutecznie przebiega windykacja wobec 0sob ktore zakupily
lokale mieszkalne zaciagajac w banku kredyt hipoteczny. W minionym roku w zwigzku
z zadluzeniami zostaly sprzedane w drodze licytacji 2 lokale mieszkalne. Pierwszenstwo
w zaspokojeniu wierzytelnosci ze $rodkow finansowych uzyskanych ze sprzedazy maja banki,
a w dalszej kolejnosci zaspokajani s pozostali wierzyciele, wér6d nich miedzy innymi Spoétdzielnia.
Nie oznacza to, ze w przypadku nieuzyskania srodkow finansowych ze sprzedazy lokali odstapilismy
od dochodzenia swoich naleznodci. Nadal wobec tych diuznikéw kontynuowane sg dziatania
windykacyjne.

Na mocy Ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o dodatkach mieszkaniowych uzytkownicy lokali
mieszkalnych, ktérzy spelniaja warunki okreslone w w/w ustawie moga ubiega¢ si¢ o dodatek
mieszkaniowy. W roku 2020 z tytulu przyznanych dodatkéw mieszkaniowych wptynely dla
mieszkancow naszych zasobow srodki finansowe w wysokosci 574.369,72 zt.

Spétdzielnia w celu obnizenia skutkow niewywigzywania si¢ przez uzytkownikow lokali
z podstawowych obowigzkéw jakim jest ponoszenie kosztow utrzymania zajmowanych lokali

wdrozyla wszelkie dostepne i zgodne z prawem procedury windykacyjne.
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Ponizsza tabela przedstawia zestawienie zadluzen za lokale mieszkalne i uzytkowe

z podzialem na tytuly platnoSci:

. Lokale mieszkalne Lokale uzytkowe
Ogolem —— T
Wg stanu e e oplaty zuzycie kredyty oplaty zuzycie
wzl wody w zi w zl w zl wody w zi

01.01.2020r. |3.906.921,65| 1.933.834,43 | 1.797.484,81 8.889,74| 143.475,62 23.237,05
31.12.2020 r. | 4.839.173,50| 2.376.854,84 | 2.276.496,35| 7.076,42| 157.870,22 20.875,67
zmiana +932.251,85| +443.020,41| +479.011,54| -1.813,32| +14.394,60 -2.361,38

Wskazniki zadluzenia w oplatach w latach 2018-2020 ksztaltowaly si¢ nastepujaco:

2018 r. 2019 r. 2020 r.
zadluzenia ogdlem 4,79 % 4,34 % 4,89 %
zadtuzenia za lok. mieszkalne 4,84 % 4,43 % 4,99 %
zadluzenia za lok. uzytkowe 4,02 % 2,98 % 3,23 %

Wskazniki wyliczono jako stosunek narastajacej sumy zadtuzenia do rocznego wymiaru optat
za ostatni rok.

5.5. Podsumowanie sytuacji finansowej Spéldzielni na 31.12.2020 r.

1) Wynik narastajaco na 31.12.2020 r. na poszczeg6lnych nieruchomosciach 693.438,71 zt
2) Stan funduszu remontowego 4.035.886,73 z1
3) Fundusz wolnych $rodkéw obrotowych 10.056.629,61 zt
4) Fundusz zasobowy w $rodkach obrotowych - wpisowe 1.182.572,53 zt
5) Wynik netto za rok biezacy z pozostatej dziatalnosci gospodarczej 3.006.031,17 zt

Stan $rodkéw finansujacych dzialalno$é biezaca na 31.12.2020 r. (poz. 1do 5)  18.974.558,75 zt

Zaleglosci w optatach za uzytkowanie lokali mieszkalnych, uzytkowych oraz
w splacie kredytéw i odsetek (-) 4.839.173,50 zt

Stan finansowy na 31.12.2020 r. 14.135.385,25 zl

W 2020 r. Spoldzielnia realizowata swoja dziatalnos¢ zgodnie z zatwierdzonym przez Radg
Nadzorcza planem finansowym Spoéldzielni, ktéry sporzadzono dla poszczegolnych jednostek
w formie budzetéw wyodrebnionych rodzajéw dziatalnosci. Taki sposéb planowania pozwala na peing
kontrole prowadzonej dziatalnosci, jak i na szybkie reagowanie w przypadkach wystgpowania

wigkszych odchylen w stosunku do zatozen.
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Stan $rodkéw finansowych w 2020 roku, stala kontrola przeptywéw finansowych
w Spotdzielni, systematycznie prowadzona windykacja oplat za uzytkowanie lokali oraz sprawdzone
metody planowania pozwolily na utrzymanie przez caty rok petnej ptynnosci finansowej Spoétdzielni
oraz na biezace realizowanie platnosci z tytulu zobowiazan podatkowych, ptacowych oraz dostaw
medidéw (energii cieplnej i elektrycznej, wody itd.). Okresowe nadwyzki finansowe Spoétdzielnia

lokowala na lokatach bankowych.

6. Wazniejsze zdarzenia w 2020 r.

6.1. Zdarzenia wplywajgce na dzialalnos¢ Spéldzielni w 2020 r.

Do najwazniejszych zdarzen wplywajacych na dziatalnos¢ Spotdzielni w 2020 r nalezy
niestety zaliczy¢ okres pandemii, pojawiajace si¢ ograniczenia w dziatalnosci i w ogéle w kontaktach
oraz mniejszy lub wiekszy ,lockdown”. Po raz pierwszy przechodzimy pandemi¢ i zaistniato realne
zagrozenie utraty ciggloéci pracy firmy. Nikt z nas nie mial do$wiadczenia jak zachowywac si¢
w takich warunkach, jakie decyzje beda najlepsze, jak w optymalny sposob zabezpieczy¢ cigglos¢
pracy poszczegélnych dzialow, zwlaszcza zwigzanych z ewidencjg ksiegowa, finansami
i rozliczeniami z fiskusem. Jak zorganizowaé obshuge zasobéw mieszkaniowych. Dziatali$my w duze;
mierze intuicyjnie i wiele decyzji bylo wymuszanych przez kolejne decyzje Rzgdu wprowadzajace
obostrzenia i rézne elementy “lockdownu”. Oczywiscie na biezaco analizowaliSmy t3 nowg sytuacje
dostosowujac nasze dziatania do nowych warunkéw i na wszystkie nasze dziatania musieliSmy

natozyé odpowiedni rezim sanitarny.

Dodatkowym negatywnym zjawiskiem byta obawa pracownikow przed zachorowaniem, przed
kontaktami z innymi, a powszechnie katastroficzny ton mediéw dodatkowo powodowal stres
i dezorientacje. Musieliémy wigc zapewni¢ takie warunki pracy, aby nie dopusci¢
do rozprzestrzenienia si¢ wirusa migdzy pracownikami i da¢ pracownikom pewne poczucie

bezpieczenstwa.

Wystepujaca sytuacja mocno ograniczala réowniez funkcjonowanie organdéw spétdzielni,
zwlaszcza najwazniejszego - Walnego Zgromadzenia Czlonkow, na ktérym podejmowane sg
najwazniejsze decyzje, czesto warunkujagce dalsze funkcjonowanie. Praktycznie musieliSmy zmieni¢
stosowane praktyki oraz wypracowane metody pracy. Nie byly organizowane Zebrania
Wyodrebnionych Nieruchomosci, Rady Osiedli dziataly w ograniczonej formie — nalezalo wigc
zmieni¢ tryb podejmowania podstawowych decyzji, a przede wszystkim dotyczacych planow
remontéw i kosztow eksploatacji, tak aby da¢ mozliwos¢ mieszkancom wypowiadania si¢ bez

organizacji spotkan. I to zrobiliSmy.
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W zwiazku z tym, ze wysoko$¢ oplat za mieszkania uwzglgdniata wypracowany wynik na
dziatalnosci gospodarczej musieliémy mimo obostrzen zorganizowa¢ Walne Zgromadzenie w celu
zatwierdzenia podziatu tego wyniku. Odbylo sig ono 2 lipca 2020 r. i podjgto na nim szereg uchwat
pozwalajgcych na kontynuowanie przyjetej strategii funkcjonowania Spotdzielni, zwlaszcza w zakresie
zagospodarowywania pustych lokali uzytkowych i okreslenia najwyzszej sumy zobowigzan jakg

Spoéldzielnia moze zaciagna¢ na lata 2020/2021.

W 2020 roku realizowalismy kolejne etapy wdrazania Zintegrowanego Sytemu
Informatycznego firmy ,,UNISOFT”, co powodowalo koniecznos¢ pracy przez niektére dzialy
praktycznie na dwoch systemach: starym i nowym. Wybuch pandemii koronowirusa COVID-19
w marcu spowodowal znaczne wyhamowanie prac wdrozeniowych. Okres wdrazania znacznie si¢

wydhuzyt. Niemniej jednak wdrozono i zainstalowano najbardziej istotne systemy.

W 2020 roku odbyta sie kontrola Dolnoslaskiej Instytucji Posredniczacej realizacji programu
docieplen budynkéw w ramach trzech zadan Regionalnego Programu Operacyjnego Wojewoddztwa
Dolnoslaskiego 2014-2020 ,, Dziatanie 3.3. Efektywnos¢ energetyczna w budynkach uzytecznosci
publicznej w sektorze mieszkaniowym™ i poprawnosci jego rozliczenia w 2019 r. Nie stwierdzono

uchybien i przekazano dla Spétdzielni srodki unijne w wysokosei 5.056.345,78 zk.

W 2020 roku ustawodawca wprowadzil kolejne zmiany w zakresie ewidencji i rozliczania
podatku VAT. Zmodyfikowano ewidencjonowanie podatku VAT, wprowadzajac w miejsce dwoch
dokumentow rozliczeniowych ( pliku JPK_VAT i deklaracji VAT ) jeden dokument elektroniczny —
plik JPK_VAT7M. W tym roku wprowadzono takze obowigzek oznaczania w JPK procedur
(np. mechanizmu podzielonej platnosci ) oraz oznaczania wybranych dostaw towaréw i ustug
za pomocg symboli GTU. Kolejna zmiana dotyczyla koniecznosci weryfikowania na wykazie
podatnikéw VAT rachunkéw bankowych tych kontrahentow, ktorzy wystawiag faktury na kwoty
powyzej 15 tysiecy zI. W tym przypadku platnosci mozna dokonywaé¢ wylacznie na rachunek
znajdujacy si¢ w tym wykazie. Wszystkie te zmiany wymagaty odpowiedniego dostosowania pracy

i uwzglednienia w systemie informatycznym.

Rok 2020 byl rokiem w ktoérym ostatecznie zakonczono czynnosci weryfikacyjne prowadzone]
ewidencji cztonkéw. Do wszystkich os6b wpisanych do rejestru  sukcesywnie wysytano

korespondencje, ktora umozliwita weryfikacj¢ dokonanych wpisow.

Pomimo wszystkich probleméw zwigzanych z pandemia i natozonych obostrzen staraliSmy si¢
wykonaé zatozony plan remontow. Bylo trochg niepewnosci na poczatku okresu pandemii zwigzanej
zaréwno z zachowaniem ludzi, zadluzeniami w optlatach, jak i niewiadomymi jeszcze kosztami tej
pandemii. Dlatego w I kwartale ograniczyliSmy czgs¢ prac remontowych. Zrezygnowali§my rowniez z

niektérych robét wymagajacych wigkszych prac w mieszkaniach lokatoréw. Ale juz od II kwartatu
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zaczeliémy konsekwentnie realizowa¢ zalozone remonty. Byly réwniez problemy z wykonawcami,
ktérzy tez mieli swoje problemy pracownicze. W konsekwencji wigkszos¢ zatozonych zadan zostata

wykonana. Niektore zostaly przesunigte na poczatek przysztego roku, ale sg juz na ukonczeniu.

Wykonywali$my réwniez sprawdzanie szczelnosci instalacji gazowych, ale ograniczajac si¢ do
sprawdzenia ci$nienia w calej instalacji w budynku. Tylko w przypadkach koniecznych wchodzono do
poszczegdlnych lokali. Musieli$my natomiast wstrzyma¢ kontrole stanu technicznego instalacji
elektrycznych, gdyz praktycznie wymagajg one wejscia do wszystkich pomieszczen w lokalu.

Kontrole te przetozono na przyszty rok.

6.2. Wazniejsze osiggni¢cia w dziedzinie badan i rozwoju

Spotdzielnia nie jest jednostka, ktora statutowo jest zobowigzana do prowadzenia badan
majacych na celu zdobycie nowej wiedzy oraz umiejgtnosci w celu usprawniania, ulepszania czy
doskonalenia produktéw lub ustug. Jednak w ramach swojej dziatalnosci prowadzimy pewne dzialania
majace na celu wdrozenie nowych rozwiazan i technologii lub udoskonalanie juz istniejacych -
badamy ich przydatnos¢ w diugim okresie uzytkowania i efektywnos¢ ich zastosowania. Celem tych
dziatan jest przede wszystkim wykorzystanie istniejgcego zasobu wiedzy dla znaczacego ulepszenia
istniejacych juz technologii lub ushug, ktére nastgpnie mozemy wprowadzi¢ do dziatalnosci

Spoldzielni.
Kontynuowali$émy nasze badania i obserwacje zwlaszcza w nastgpujacych dziedzinach:

— wybbr optymalnej metody usprawnienia zbiorczej wentylacji grawitacyjnej poprzez
zastosowanie nasad kominowych typu turbowent w réznych wariantach,
— cyfryzacja pomiaru i odczytu zuzycia wody i ciepla,
—  stosowanie masztéw odgromowych dla ochrony budynkow i urzadzef zamontowanych na
dachach,
— analiza mozliwosci zmniejszenia ilosci ciepta niezbgdnego do podgrzania 1m® wody,
—  zastosowanie kamer termowizyjnych do oceny zlaczy energetycznych i elektrycznych.
Duzym przedsiewzigciem w tym zakresie bedzie réwniez instalacja paneli fotowoltaicznych
na budynku biurowym Spéldzielni w celu analizy efektywnosci i mozliwosci jej wykorzystania

w réznych wariantach.

6.3. Zagadnienia dotyczace Srodowiska naturalnego
Od wielu juz lat realizujemy rozne programy majace na celu oszczednos¢ energii. Jest to

program docieplania budynkéw, program wymiany glowic termostatycznych na glowice z nastawami
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od 16 °C, program wymiany oswietlenia na typu LED, program wymiany sterownikoéw i weiagarek

windowych na nowe znacznie bardziej energooszczedne.

W roku 2020 wykonano remonty polegajace na wymianie zespotdw napgdowych oraz
powiekszeniu powierzchni kabiny poprzez likwidacje drzwi przedziatu meblowego i zwiekszeniu
udzwigu z 450 kg na 1000 kg. kolejnychmll dzwigéw osobowych. Zakres remontow obejmowal
wymiane zespolu napgdowego, ramy kabiny z chwytaczami, ramy przeciwwagi, wymiang lin nosnych,

montaz falownika oraz modyfikacje aparatury sterowej dzwigu.

W 2020 roku kontynuowano rewitalizacje terendw zielonych wokét budynkéw polegajaca
m.in. na wymianie drzewostanu, krzewow, trawnikow wraz z rekultywacjg przydeptow i miejsc
zniszczonych przez samochody. Ogdtem posadzono 2550 krzewdw i 43 drzewa. W tym okresie
wycieto 135 drzew o zlym stanie zdrowotnym lub z wrastajacymi korzeniami w budynki lub sieci

podziemne. Wykonaliémy réwniez montaz podwdjnych gniazd lggowych — 18 szt. dla jaskotki
oknowki.

W zakresie gospodarki odpadami prowadziliémy ciagle akcje informacyjne i edukacyjne.
Wprowadzilismy 8 nowych punktéw selektywnej zbiorki odpadéw oraz gabarytow. Na biezaco z

naszych osiedli usuwamy odpady wielkogabarytowe i tzw. ,,zielone ( liscie , trawa, itd. ).

7. Plany i zamierzenia Spoldzielni w latach nast¢pnych

Jednym z najwazniejszych zadan w roku 2021 bedzie zakoficzenie przedtuzonego pandemia
wdrazania nowego Zintegrowanego Systemu Informatycznego firmy L, UNISOFT” obejmujacego
wszystkie jednostki organizacyjne Spéldzielni i polaczenie osiedli z ZOiKS. Pelne wdrozenie tego
systemu warunkuje wdrozenie aplikacji M-mieszkaniec dla mieszkancéw, zarzadzajacej wszelkimi
zgloszeniami awarii i usterek od zgloszenia do zakonczenia. W 2021 roku planowane jest

kontynuowanie wdrozenia Zintegrowanego Systemu Informatycznego w nastepujacym zakresie:

udostepnienia mieszkancom modutu e-BOK,
— system Zarzadzanie i Planowanie — modut e-Sprawozdania,
— system zarzadzania infrastruktur,
—  wdrozenie i umozliwienie dostepu do ZSI w administracjach osiedlowych.
Bedziemy kontynuowali programy modernizacji wind i instalacji elektrycznych. Planujemy
réwniez montaz instalacji fotowoltaicznej na budynku biurowym Spétdzielni i budowe parkingow

komercyjnych oraz dalsza modernizacjg naszych lokali uzytkowych.
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W 2021 roku zamierzamy zrealizowaé pierwsze inwestycje w ramach naszego programu
dostepnosci budynkéw dla oséb z ograniczonymi mozliwosciami ruchowymi. W ramach tego
programy we wspotpracy z Powiatowym Centrum Pomocy Rodzinie zamierzamy wykona¢ platformy

dzwigowe oraz dodatkowe przystanki wind na poziomie chodnikow.

W ramach podjetych inwestycji w 2021 r. planujemy wykona¢ 5 segmentow mieszkalnych
w zabudowie szeregowej w zakresie stanu surowego zamknigtego z elewacja i przekaza¢ do dalszego

wykanczania przysztym uzytkownikom.

W zwiazku z trudnosciami w zatrudnieniu wykwalifikowanych pracownikow zwlaszcza
w zakresie instalatorstwa, robot elektrycznych czy spawalniczych Spéldzielnia planuje przeznaczy¢
cze$é $rodkéw na zorganizowanie systemowego szkolenia w tych zawodach mlodych pracownikow
bez przygotowania praktycznego. Pozwoli to nam na utrzymanie zatrudnienia zaroOwno we wlasnym
zakladzie wykonawczym, jak i konserwatoréw na osiedlach mieszkaniowych. Ponadto szkolenie

wiasnych stuzb pozwoli po pewnym czasie na rozszerzenie ustug specjalistycznych dla ludnosci.

W zakresie dotyczacym $rodowiska naturalnego planujemy wprowadzenie dziatan zwigzanych

z retencjg wody, w tym realizacj¢ matych zbiornikéw wodnych.

W 2015 roku Spotdzielnia rozpoczgta wspélprace z Towarzystwem Ubezpieczen UNIQA
w zakresie obshugi uzytkownikéw lokali mieszkalnych ze sktadka ptatng w oplacie za mieszkania.
Zainteresowanie powyzsza forma ubezpieczenia ma tendencj¢ rosnacg, w zwigzku z tym Spotdzielnia
bedzie kontynuowala dalsza wspolpracg w tym zakresie, podejmujac dodatkowo wspdlng akeje

zachecajacg do tej formy ubezpieczania mieszkan.

Glogdéw, 2021-03-23

Opracowala: Zarzad Spoéldzielni
[zabela Wieleba

1 ..................................

mgr inz. Mirosthw Dgbrowski
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