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Spaétdzielnia Mieszkaniowa NADODRZE

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI SPOLDZIELNI

MIESZKANIOWEJ ,,NADODRZE” ZA 2025 ROK

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

1. Informacje ogolne o Spéldzielni Mieszkaniowej “Nadodrze”

1.1. Stan zasobéw

Na koniec 2025 roku powierzchnia uzytkowa lokali mieszkalnych i uzytkowych w Spétdzielni
Mieszkaniowej “Nadodrze” w Glogowie wynosila tacznie 793.756,24 m? w tym:

- zasoby mieszkaniowe obejmujace 14 708 lokali mieszkalnych - 763.861,08 m?,

- lokale ustugowe - 24.548,96 m?,

- garaze - 5.346,20 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 wyodrebnione nieruchomosci jedno lub wielobudynkowe, ktérych jest

facznie 81. Wyodrebnione nieruchomosci stanowig obecnie podstawowe jednostki zarzgdzania

Spoétdzielnia.
Podzial zasob6w mieszkaniowych na poszczegélne osiedla przedstawia si¢ nastgpujgco:
Osiedle Ilo$¢ nieruchomosci Liczba MWL l?owierzchniaz
mieszkalnych uzytkowa w m
Srédmiescie 14 1668 78 146,53
Hutnik 11 1918 82 326,90
Chrobry 9 2 146 99 940,90
Kopernik A 9 1 869 92 375,20
Kopernik B 9 2073 119 696,75
Kopernik C 11 2244 121 258,80
Piastow Slaskich A 9 1 594 96 557,50
Piastow S]qskich B 9 1196 73 558,50

/—.




1.2. Organizacja Spéldzielni

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

Administracje osiedlowe zarzadzajg osiedlami na podstawie planéw rzeczowo — finansowych
zatwierdzanych w drodze uchwaty przez Rad¢ Nadzorcza Spétdzielni. Plan rzeczowo-finansowy
osiedla jest zbiorczym zestawieniem planéw dla poszczeg6lnych wyodrebnionych nieruchomosci.

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

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

- ewidencja ksiggowa, rachunkowos$¢ finansowa i zarzgdcza oraz sprawozdawczosé,
- obstuga finansowa, podatki i oplaty, windykacja naleznosci,

- planowanie, analizy ekonomiczne,

- obstuga prawna i specjalistyczna,

- sprawy czlonkowsko — mieszkaniowe,

- obstuga w zakresie nadzoru budowlanego i przegladow technicznych,

= obstluga indywidualnego rozliczania zuzycia wody i energii cieplne;j,

- sprawy kadrowe, pracownicze i socjalne,

= prowadzenie spraw zwigzanych z funkcjonowaniem organéw samorzadowych.
Planowane koszty funkcjonowania ZOiKS s3 ujmowane w odrgbnym budzecie zatwierdzanym przez
Rade¢ Nadzorcza Spoétdzielni.

Poza gospodarkg zasobami mieszkaniowymi Spotdzielnia prowadzi dziatalno$¢ pomocnicza na
potrzeby administracji osiedlowych. Swiadczy réwniez ustugi na zewnatrz, celem pozyskania
dodatkowych dochodéw. Funkcje te petni Centrum Techniczne Spéldzielni, w sktad ktorego
wchodza nastepujace wydziaty:
= Wydzial Ustug Technicznych, ktory swiadczy ustugi w zakresie:

e wymiany wodomierzy,
e przegladow instalacji gazowe;j,

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

i cieplowniczych,

e calodobowego usuwania usterek ww. instalacji.
- Wydzial Uslug Dzwigowych i Elektrycznych, ktory prowadzi dzialalno$¢ w zakresie:
e konserwacji dzwigow,
e napraw, remontéw i modernizacji dzZwigow,
e montazu dZwigéw oraz platform dla os6b niepetnosprawnych,
e przegladu i przygotowania do odbioréw i badan okresowych dzwigow,
e udzialu w badaniach dzwigow 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 Spoéldzielni jest zobligowane do dzialania na zasadzie efektywnosci
ekonomicznej. Oznacza to, iz zobowigzane jest wypracowywac przychody w wysokosci pokrywajacej
co najmniej koszty wlasne dziatalnosci oraz cz¢sciowo koszty zarzagdzania ZOiKS w wysokosci
okreslonej uchwatg Rady Nadzorczej.

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

rynkowych z pewnym dyskontem w stosunku do tych cen.

1.3. Organy Spéldzielni

Dziatalnos¢ Spo6tdzielni nadzoruje na biezaco Rada Nadzorcza, a funkcjonowanie administracji
osiedlowych - Rady Osiedla. Najwyzszym organem samorzadowym Spoldzielni jest — zgodnie
z ustawg o spotdzielniach mieszkaniowych — Walne Zgromadzenia Czlonkéw. Zebrania zwolywane sa
wg potrzeb, nie rzadziej niz raz w roku.

Statutowymi organami samorzadowymi w naszej Spétdzielni, z uprawnieniami opiniowania
1 wnioskowania, sg Zebrania Wyodrebnionych Nieruchomosci. Zwolywane sg co najmniej dwa razy
w roku oraz w kazdym przypadku, w ktérym niezbgdne jest wypowiedzenie si¢ mieszkancow danej
nieruchomosci.

Dziatalnosciag Spétdzielni w 2025 r. kierowat oraz reprezentowat ja na zewngtrz trzyosobowy
Zarzad. Kazdy z czlonk6w Zarzadu kierowal pionami, na ktére podzielono organizacyjnie dziatalnosé

calej Spotdzielni i odpowiadat za rzetelng prace podleglego mu pionu.

~- 4
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Zarzad kierowal biezaca praca Spoldzielni i wykonywat obowigzki wynikajgce ze Statutu
Spoétdzielni poprzez podejmowanie kolegialnych decyzji.

Przepisy ustawy Prawo Spoldzielcze stanowiace, iz Zarzad Spoéldzielni jest organem
wykonawczym Spétdzielni okreslaja takze zakres jego obowigzkow, uzupelniony w postanowieniach
Statutu Spotdzielni i Regulaminu Zarzadu zatwierdzonego przez Rade Nadzorcza.

Podczas 52 protokotowanych posiedzen, jakie odbyly si¢ w 2025 r., Zarzad Spotdzielni podjat
2100 kolegialnych decyzji w formie uchwal. Decyzje te dotyczyly w szczegblnosci 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 nast¢pnie Radzie Nadzorczej celem
zatwierdzenia;

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

e analizowania informacji opracowywanych przez poszczegblne komoérki organizacyjne
Spoldzielni, a dotyczacych biezacej dziatalnosci Spotdzielni;

e przygotowywania oraz przedstawiania informacji i sprawozdan Radzie Nadzorczej Spotdzielni;

e zawierania umow, prowadzenia polityki kadrowo-placowej Spoldzielni, wspoéldziatania
z organami administracji panstwowej oraz organizacjami spoldzielczymi, gospodarczymi
i spotecznymi;

e zarzadzania na zlecenie wspolnotami mieszkaniowymi.

1.4. Czlonkowie Spoéldzielni i lokale mieszkalne w liczbach

Na dzien 31.12.2025 r. Spoldzielnia liczyta 16 699 czlonkéw. W okresie od 01.01.2025 r.
do 31.12.2025 r. do rejestru czlonkéw Spoldzielni dokonano wpisu 642 nowych czlonkow.
W tym samym okresie z rejestru czionkéw zostalo skreslonych 728 oséb. Skreslenia z rejestru
cztonkow wynikaty z ustania cztonkostwa na skutek:

e zgonu czlonkéw Spétdzielni w ilosci 284 osob,

e zbycia lub utraty prawa do lokalu mieszkalnego, uzytkowego badz garazu w ilosci 444 oséb.
Aktualnie w rejestrze cztonkéw zarejestrowane sg 16 542 osoby, ktérym przyshuguje prawo do lokalu
mieszkalnego, natomiast 157 oséb to czlonkowie, ktérych cztonkostwo jest powiazane tylko
z garazem badz lokalem uzytkowym.

Na dzien 31.12.2025 r. zasoby Spotdzielni liczyty 14 708 lokali mieszkalnych, z czego:

= g A
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e 9 206 mieszkan, to mieszkania wyodrgbnione z majatku Spoétdzielni na wihasno$é osob
fizycznych lub prawnych,

e 5 231 mieszkan, to mieszkania zajmowane na warunkach spoéldzielczego wiasnosciowego
prawa do lokalu,

e 156 mieszkan zajmowanych jest na warunkach spoldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu,

e 104 mieszkania, to mieszkania wyodrebnione na wlasnos¢ Spétdzielni,

e 11 mieszkan, to mieszkania zajmowane bez tytulu prawnego po wygasnieciu spétdzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu. W jednym przypadku wygasniecie lokatorskiego prawa do
lokalu nastapito na skutek zgonu czlonka Spétdzielni, w pozostatych przypadkach spotdzielcze
lokatorskie prawo do lokalu wygasto w zwigzku z zadtuzeniem z tytulu nie wnoszenia optat za
lokale.

W 2025 r. kontynuowane byly wyodrebnienia mieszkan z majgtku Spotdzielni w trybie wynikajgcym
z art. 12 oraz art. 17'* ustawy z dnia 14 czerwca 2007 r. o spétdzielniach mieszkaniowych. Ogétem
zawarto 50 umow ustanowienia odrgbnej wlasnos$ci i przeniesienia wlasnosci lokali na rzecz
czlonkow, z czego:

e 17 aktéw notarialnych zostalo zawartych w wyniku zrealizowania wnioskéw czlonkow,
ktorym przystugiwato spétdzielcze lokatorskie prawo do lokalu,

e 33 akty notarialne zostaly zawarte w wyniku zrealizowania wnioskéw cztonkéw, ktorym
przystugiwalo spétdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu.

Zmiany zachodzace na lokalach mieszkalnych, wynikajace z dokonywanych czynnosci prawnych
przez czlonkow i wlascicieli lokali, skutkowaty konieczno$cig dokonania zmian w prowadzonej przez
Spotdzielni¢ ewidencji platnikéw za lokale mieszkalne na 1037 lokalach mieszkalnych. Zmiany te
wynikaty migdzy innymi:

e z zawartych na rynku wtérnym transakcji kupna-sprzedazy, zamiany, darowizny, umow
dozywocia, rozstrzygnigcia licytacji komorniczych, rozstrzygnigtych przetargéw na sprzedaz
mieszkan — wilo$ci 513 zmian,

e ze zgloszonych zgonéw czilonkéw i wiadcicieli lokali niebedacych cztonkami Spotdzielni,
nabyciem prawa do lokali w drodze dziedziczenia — w ilo$ci 396 zmian.

Pozostale zmiany w ewidencji wynikaly z innych czynnosci prawnych majacych wplyw
na dokonywane przez Spoéldzielni¢ naliczenia naleznych oplat za lokale i zuzycie wody,
np. wynikajace z dokonania podzialu majatku wspdlnego lub zniesienia wspOtwlasnosci prawa
do lokalu, zawartych uméw o rozszerzeniu prawa do lokalu z majatku osobistego czlonka do majatku

objetego wspolnoscig ustawowa, czy tez wygasniecia prawa do zajmowanego lokalu lub odzyskania

<y A

tytulu prawnego do lokalu.



2. Oplaty za mieszkania

Zasady ustalania oplat za lokale okreslajg przepisy Ustawy o sp6tdzielniach mieszkaniowych.

Czlonkowie Spoéidzielni, ktorym przyshuguja spoldzielcze prawa do lokali, sg obowigzani
uczestniczy¢ w pokrywaniu kosztow zwigzanych z eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci
w czg$ciach przypadajacych na ich lokale, eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych
mienie Spétdzielni przez uiszczanie oplat zgodnie z postanowieniami Statutu.

Czlonkowie Spotdzielni bgdacy whascicielami lokali sg obowigzani uczestniczyé w pokrywaniu
kosztéw zwigzanych z eksploatacja i utrzymaniem ich lokali, eksploatacja i utrzymaniem
nieruchomosci wspolnych, eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych mienie
Spotdzielni przez viszczanie oplat zgodnie z postanowieniami Statutu.

Osoby niebgdgce czlonkami Spotdzielni, ktorym przystugujg spotdzielcze wasnosciowe prawa
do lokali, s3 obowigzane uczestniczy¢é w pokrywaniu kosztoéw zwigzanych z eksploatacja
i utrzymaniem nieruchomosci w czgéciach przypadajacych na ich lokale, eksploatacjg i utrzymaniem
nieruchomosci stanowigcych mienie Spétdzielni przez uiszczanie oplat na takich samych zasadach jak
czlonkowie Spotdzielni.

Wiasciciele lokali niebedacy cztonkami Spotdzielni sa obowigzani uczestniczyé w pokrywaniu
kosztow zwigzanych z eksploatacja i utrzymaniem ich lokali, eksploatacja i utrzymaniem
nieruchomos$ci wspélnych. Sa oni réwniez obowiazani uczestniczyé w wydatkach zwigzanych
z eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych mienie Spotdzielni, ktore sg przeznaczone
do wspdlnego korzystania przez osoby zamieszkujace w okreslonych budynkach lub osiedlu.
Obowigzki te wykonujg przez uiszczenie oplat na takich samych zasadach, jak czlonkowie
Spotdzielni.

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

Rozliczanie kosztow na poszczegblne wyodrebnione nieruchomosci powoduje zréznicowanie
wysokosci planowanych kosztéw w ramach nieruchomosci (sa to m.in. podatki, ubezpieczenia,
energia elektryczna, utrzymanie czystosci, utrzymanie terenéw zielonych, konserwacje). W zwiazku
z powyzszym ustalone na podstawie planowanych kosztéw stawki oplat na eksploatacje podstawowa
s zréznicowane na poszczegolnych nieruchomosciach.

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

na poszczeg6lnych nieruchomosciach.



Przy planowaniu przychodéw i

prognozowany na 2025 rok wzrost kosztow tej dziatalnosci oraz planowane bilanse zamknigcia 2024

roku.

Zestawienie obowigzujgcych w 2025 roku stawek oplat i odpiséw na fundusz remontowy

na poszczeg6lnych osiedlach i nieruchomosciach przedstawiaja ponizsze tabele.

kosztow dzialalnosci

9

eksploatacyjnej uwzgledniono

Wysokos¢é stawki eksploatacji podstawowej w 2025 r. dla lokatorskiego i spoldzielczego wlasnosciowego prawa

z czlonkostwem

el 1 2 3 4 S N[:SMER N7[ERUC8H OM09SC[ 10 11 12 13 14
Srodmiescie 4,87 | 4,75 | 4,66 | 4,86 | 4,69 | 4,52 | 4,30 | 3,98 | 443 | 4,56 | 5,16 | 5,08 | 4,46 | 4,65
Hutnik 4,65 | 3,70 | 4,75 | 4,70 | 4,60 | 4,65 | 4,50 | 4,73 | 4,90 | 5,20 | 5,05
Chrobry 4,80 | 4,44 | 445 | 471 | 448 | 4,54 | 4,56 | 4,57 | 4,59
Kopernik A 4,85 |1 470 | 4,85 | 432 | 4,05 | 4,78 | 4,56 | 4,27 | 4,20
Kopernik B 4,15 | 4,40 | 4,00 | 3,95 | 4,40 | 4,25 | 4,15 | 4,10 | 3,95
Kopernik C 4,07 | 4,05 | 4,11 | 421 | 3,60 | 3,92 | 439 | 421 | 437 | 4,14 | 4,10
Piastow SI. A 4,57 | 4,11 | 4,11 | 427 | 4,02 | 435 | 3,94 | 4,07 | 4,06
Piastow SI. B 4,46 | 4,37 | 426 | 430 | 4,59 | 4,62 | 4,56 | 4,52 | 4,73
Wysokos¢ odpisu na fundusz remontowy w 2025 r. (bez odpisu na termomodernizacje i na remonty wind)

SR 1 2 3 4 S NliMERl\‘I;ERUC: OMO9SCI 10 11 12 13 14
Srodmiescie 1,96 | 1,81 | 2,36 | 2,26 | 2,26 | 2,50 | 2,26 | 2,86 | 2,46 | 2,56 | 2,36 | 2,76 | 2,16 | 2,56
Hutnik 2,75 | 3,55 | 2,90 | 2,65 | 3,05 | 1,75 | 3,05 | 3,05 [ 2,55 | 2,65 | 2,65
Chrobry 2,30 | 2,85 | 2,85 | 2,10 | 1,95 | 2,20 | 2,45 | 2,85 | 2,05
Kopernik A 2,15 12,051 195] 195|275 195 | 2,15 | 1,85 | 2,25
Kopernik B 1,59 | 1,59 | 1,59 | 2,09 | 1,79 | 1,59 | 1,59 | 1,59 | 1,69
Kopernik C 1,80 ( 1,80 | 1,72 | 1,80 | 1,53 | 1,80 | 1,80 | 2,18 | 1,05 | 2,33 | 2,14
Piastow S1. A 206 | 1,78 | 1,70 | 1,73 | 1,94 | 1,76 | 1,89 | 1,59 | 1,94
Piastow S1. B 1,30 | 2,25 | 1,35 | 1,70 | 2,49 | 2,05 | 1,55 | 2,05 | 1,55

Wysokosci odpisow na fundusz remontowy ujete w tabeli powyzej nie uwzgledniajg

dodatkowych odpisow na termomodernizacj¢ i remonty wind, ktore wystgpily w 2025 roku na nw.

osiedlach:
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Odpis na fundusz Odpis na fundusz
remontowy - remontowy wind
Nr termomodernizacja (wysokie budynki)
Osiedle i . Adres
nieruchomosci
z/m? p.u. ZA/m? p.u.
ul. Armii Krajowej 2-8 1,30 0,50
07
ul. Armii Krajowej 10-16 0,00 0,50
Chrobry
ul.Grunwaldzka 17-21 0,00 0,60
09
ul. Stawna 16-16A 0,00 0,60
Kopernik C 09 Cata nieruchomo$¢ 1,48 X
01 Cata nieruchomos¢ 1,86 X
Piastéw Slaskich B
05 Cala nieruchomo$¢ 1,29 X

/
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3. Rozliczenie mediow
3.1. Rozliczenie energii cieplnej

Rozliczenie energii cieplnej odbywa si¢ zgodnie z ,,Regulaminem rozliczania kosztéw zakupu
ciepta za centralne ogrzewanie i przygotowanie cieplej wody w Spoldzielni Mieszkaniowe)
,Nadodrze” w Glogowie”. 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 sa na podstawie poniesionych kosztéw. Oznacza to, ze zarOwno w budynkach,
w ktorych koszty zakupu dzielone sg na podstawie podzielnikéw kosztow, czy tez na podstawie
powierzchni uzytkowych lokali, po zakonczeniu sezonu grzewczego nastgpuje catkowite rozliczenie
uzytkownikéw lokali.

Sezon grzewczy 2024/2025 trwat od 30 wrzesnia 2024 r. do 20 maja 2025 r., tj. 233 dni i byl
0 29 dni dluzszy od sezonu poprzedniego. W okresie tym w zasobach Spétdzielni zuzyto o 6% wigcej
ciepla niz w sezonie ubieglym.

Na wieksze zuzycie ciepta wplyw miat zaréwno dluzszy sezon grzewczy, jak i warunki
atmosferyczne. Wieksze zuzycie ciepta w poréwnaniu do sezonu poprzedniego odnotowano

w miesigcach pazdziernik 2024, luty 2025 oraz marzec 2025.

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

Sezon grzewczy 2022/2023 2023/2024 2024/2025
Zuzycie ciepla [G]] 367.923,22 311.568,27 330.292,04
Koszty zakupu energii cieplnej [z1] 56.724.513,85| 68.564.009,81 | 69.264.268,61

Pomimo, Ze zuzycie ciepla bylo wyzsze o 6% w poréwnaniu do sezonu poprzedniego,
to koszty zakupu ciepta wzrosty o 1%. Wynika to z faktu, ze srednia cena ciepta w sezonie 2024/2025

byta znacznie nizsza niz w sezonie poprzednim, tj.:

Srednia cena 1 GJ [z1] Srednia cena 1 MW [zi]

Sezon grzewczy 2023/2024 188,00 23.342,00

Sezon grzewczy 2024/2025 170,00 22.086,00




12

3.2. Rozliczenie zuzycia wody i odprowadzenia Sciekow

Od 1 grudnia 2025 r. weszliSmy w ostatni rok zatwierdzonej na okres 3 lat przez regulatora
Regionalny Zarzad Gospodarki Wodnej Wody Polskie we Wroctawiu taryfy dostawcy wody tj.
Przedsigbiorstwa Wodociagéw i Kanalizacji w Glogowie (PWiK Sp. z o0.0. w Glogowie)
obowigzujacej od dnia 01.12.2023 r. do dnia 30.11.2026 r. W zwigzku z tym od dnia 01.12.2025 r.
nastgpita taryfowa zmiana ceny wody i odprowadzania $ciekéw z kwoty 15,36 zi/m?® na kwote
15,82 zi/m* oznaczajaca jej 2,99% wzrost w stosunku do poprzednio obowiazujacej. Jednoczesnie
taryfa zmienila optat¢ abonamentowa, wskutek czego jej wysokos$¢ zmienila si¢ z kwoty 7,51 zl/lokal
na kwoteg 8,07 zl/lokal, co stanowi wzrost tej optaty o 7,46%.

Zmiana taryfy pod koniec roku kalendarzowego powoduje konieczno$¢ rozliczenia
catkowitych kosztéw dostawy wody i odprowadzanych $ciekéw z uwzglednieniem dwoch cen tego
medium w tym samym okresie rozliczeniowym obejmujacym rok 2025. Samo rozliczenie zuzycia
wody i odprowadzenia $ciekéw dokonywane jest na podstawie wskazan wodomierzy gtéwnych
i wskazan wodomierzy lokalowych oraz aktualnie obowigzujgcej taryfy dostawcy wody. Rozliczenie
to obejmuje oplaty za zuzycie wody zimnej i odprowadzenie $ciekow, inne oplaty wynikajace z ww.
taryfy oraz réznice pomigdzy wskazaniami wodomierza gléwnego a sumg wskazaf wodomierzy
lokalowych.

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

w formie dodatkowych dokumentow, uwzgledniajacych wniesione wezesniej zaliczki.
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4. Gospodarka remontowa

Gospodarka remontowa w Spéldzielni prowadzona jest na podstawie przepiséw ujetych
w Zasadach Gospodarki Remontowej zatwierdzonych przez Rade Nadzorczg Spotdzielni wraz
z Instrukcja Przygotowania i Przeprowadzania Wyboru Wykonawcy oraz Form Udzielania Zamowien.

W roku 2025, 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 pokrywajg catkowitych kosztéw remontéw, moze nastgpic
przejSciowe finansowanie remontéw z Osiedlowego Funduszu Remontowego lub z Centralnego

Funduszu Remontowego.

Mieszkancy na jesiennych zebraniach wyodr¢bnionych nieruchomosci opiniowali zaréwno
rzeczowy plan remontéw, jak i wysoko$¢ odpiséw na fundusz remontowy swoich nieruchomosci
na kolejny rok. Uwzgledniajac potrzeby i oczekiwania oraz wnioski mieszkancow, wysoko$¢ odpisow
zostala ustalona adekwatnie do planéw rzeczowych. Tym samym wysoko$é odpisow na
poszczegolnych nieruchomosciach jest zréznicowana. Jednostkowa wysokos$é odpisu ksztaltowala sie
na poziomie od 1,05 z/m2 do 3,55 zl/m2 (bez uwzgle¢dnienia odpisu na termomodernizacje i remonty

wind), w zaleznosci od potrzeb i planéw remontowych.

Realizacja gospodarki remontowej finansowana jest z funduszu remontowego tworzonego

w Spoéldzielni zgodnie z obowigzujacymi w tym zakresie przepisami.

W ramach Funduszu Remontowego tworzonego w Spétdzielni wyodrebnia si¢:

e Centralny Fundusz Remontowy (CFR), ktorego celem jest przej$ciowe finansowanie zadan
realizowanych z funduszu remontowego wyodrebnionych nieruchomosci i nieruchomosci
przeznaczonych do wspoélnego korzystania, na zasadach ustalonych prze Rad¢ Nadzorcza,
finansowanie remontéw lokali mieszkalnych bedacych wlasnoécia Spoéldzielni oraz
finansowanie remontéw obiektéw stanowigcych mienie Spotdzielni. W ramach Centralnego
Funduszu Remontowego Zarzad zabezpiecza S$rodki na realizacje zadan naglych,

nieprzewidzianych. Nadzér nad efektywnym wykorzystaniem Centralnego Funduszu

S

Remontowego sprawuje Rada Nadzorcza.
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Osiedlowy Fundusz Remontowy (OFR), ktorego celem jest przejsciowe finansowanie robot
remontowych w poszczegélnych nieruchomosciach, w przypadkach kiedy ich fundusze
remontowe S3 niewystarczajgce, a istniejacy stan wymaga remontu. ROwniez w sytuacjach
awaryjnych oraz w ktorych wielko$¢ zgromadzonych $rodkéw uniemozliwia efektywne

i sprawne wykonanie remontow.

Fundusz Remontowy Wyodr¢bnionych Nieruchomosci (FRN), ktorego celem jest
gromadzenie $rodkow niezbednych do prowadzenia gospodarki remontowej danych

nieruchomosci oraz utrzymania ich wlasciwego stanu technicznego.

Fundusz Remontowy Nieruchomosci Przeznaczonych do Wspélnego Korzystania (FRW),
ktorego celem jest gromadzenie srodkow niezbgdnych do prowadzenia gospodarki remontowe;j

tych nieruchomosci oraz utrzymania ich wlasciwego stanu technicznego.

Budynki mieszkalne podlegaja w okresie uzytkowania procesowi zuzycia, ktéry jest

nieuchronny i postgpuje wraz z wiekiem zasobow mieszkaniowych. Prowadzona gospodarka

remontowa ma na celu hamowanie tego procesu oraz wykonywanie w istniejacych obiektach

budowlanych robdt 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 naszych zasobach prowadzimy gospodark¢ remontowg w oparciu o plany roczne

i trzyletnie, ktére sa stale aktualizowane na podstawie okresowych kontroli obiektoéw budowlanych

oraz przegladow i badan instalacji, na biezgco zglaszanych wad, usterek oraz wnioskow mieszkancow.

Dzigki takim dzialaniom, latwiej jest ustala¢ hierarchi¢ waznoéci zadan remontowych i planowaé

z wyprzedzeniem remonty wymagajace znacznych naktadéw finansowych.

W 2025 r. w ramach realizacji plandw remontowych poszczegélnych osiedli wydatkowano

facznie 17.078.286,82 zl, w tym:

16.750.986,08 zt w ramach Funduszu Remontowego Wyodrebnionych Nieruchomosci (FRN),

217.002,72 zt w ramach Funduszu Remontowego Nieruchomosci Przeznaczonych do Wspdlnego

Korzystania (FRW),

110.298,02 zt w ramach Osiedlowego Funduszu Remontowego (OFR).

= F
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Koszty dzialalnosci remontowej poszczegélnych osiedli w 2025 r. przedstawia ponizsza tabela:

Fundusz Fandusz : ;
Remontowy l‘{emontowy _ Osiedlowy Wykonanie taczne
. : Nieruchomosci Fundusz funduszy
Lp. Osiedle Wyodrebnionych ,
A " do Wspdlnego Remontowy remontowych
Nieruchomosci <
FRN [21] Korzystania OFR [zi] [zH]
& FRW [z4]
1 Srédmiescie 1.775.468,32 10:225,31 21.370,66 1.807.064,29
2 Hutnik 2.439.781,99 9.851,22 21.208,82 2.470.842,03
3 Chrobry 2.603.785,27 2.626,99 1.676,74 2.608.089,00
4 Kopernik A 1.842.197,42 4.157,78 5.954,68 1.852.309,88
5 Kopernik B 2.332.419,32 125.049,80 33.907,38 2.491.376,50
6 Kopernik C 3.099.595,58 20.296,09 6.019,20 3.125.910,87
7 Piastow SI. A 1.452.450,67 44.795,53 9.655,77 1.506.901,97
8 Piastow S1. B 1.205.287,51 0,00 10.504,77 1.215.792,28
Razem 16.750.986,08 217.002,72 110.298,02 17.078.286,82

Koszty wykonania remontéw w ujeciu rzeczowym w 2025 roku przedstawia ponizsza tabela:

L.p. Wyszczeg6lnienie Wartosé [zt]

1 Remonty biezace — usuwanie awarii 3.694.372,24
b Remonty budowlane 5.743.816,69
3 Remonty infrastruktury zewnetrznej 786.696,71
4 Remonty sanitarne 3.645.418,11
5 Remonty elektryczne 2.811.598,34
6 | Remonty wentylacji mechanicznej i grawitacyjnej 272.718,74
7 Prace projektowe i orzeczenia techniczne 123.665,99

Razem 17.078.286,82
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Koszty remontéw lokali uzytkowych w najmie stanowigcych majatek Spétdzielni obcigzajg
fundusz remontowy tych lokali. W 2025 r. wykonano remonty lokali na tgczng kwote 367.444,48 zl.

Zakres remontow przedstawia ponizsza tabela.

Koszty dzialalno$ci remontowej lokali uzytkowych bgdgcych majatkiem Spéldzielni:

L.p. Wyszczegolnienie rodzaju rob6t remontowych Wartosc¢ [zt]

1 Instalacje c.o. 2.804,93
2 | Instalacje wodno-kanalizacyjne 11.497,82
3 Wymiana, remont stolarki okiennej i drzwiowej 27.344,44
4 Instalacje elektryczne 46.468,65
5 Remonty generalne lokali 220.902,58
6 Remonty dachow, prace dekarskie 3.282,09
7 Prace elewacyjne 5.917,97
8 Podesty, schody, posadzki 40.734,24
9 Pozostate remonty biezace — usuwanie awarii 8.491,76

Razem 367.444,48

S. Aktualna sytuacja finansowa Spéldzielni

S.1. Wynik z caloksztaltu dzialalno$ci na dzien 31.12.2025 r.

W 2025 roku w poszczegélnych rodzajach dzialalno$ci uzyskano nastepujace wyniki:

Wyszczegolnienie Kwota

1. Nadwyzka kosztéw nad przychodami na poszczegélnych - 1253 460,24

nieruchomosciach ogélem

w tym:

—~ 4
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- na eksploatacji lokali mieszkalnych

- 1230 224,30

- na eksploatacji garazy spétdzielczych wlasnosciowych - 26 468,92
- na eksploatacji garazy wyodrebnionych na petng wlasnos¢ -10 563,31
- na eksploatacji lokali uzytkowych spétdzielczych wiasnos$ciowych 17 518,03
- na eksploatacji lokali uzytkowych wyodr¢bnionych na pelng wtasnosé -3721,74
2. Wynik z wlasnej dzialalnoSci gospodarczej brutto (przed 6 595 843,43
opodatkowaniem)

obejmuje wyniki z:

- pozytkéw wyodrgbnionych nieruchomosci 1 830 328,27
- pozostalej dzialalnosci operacyjnej wyodrebnionych nieruchomosci 543 036,31
- pozostatej dziatalno$ci administracji osiedlowych 68 579,86
- najmu i dzierzaw majatku Spétdzielni 1 860 390,75
- tytutu ustug zleconych ( w tym: administrowanie wspdlnotami, inkaso 54 628,08
oplat za posiadanie pséw)

- dziatalnosci Centrum Technicznego Spotdzielni 14 383,42
- pozostatej dziatalno$ci operacyjnej i finansowe;j 2 224 496,74
2.1 Osiggniety wynik (poz. 2) powigksza:

- r6znica mi¢dzy rezerwg rozwigzang w 2025 r., a utworzong na 2026 r. 237 799,00
na przyszte §wiadczenia emerytalne i rentowe

2.2 Z osiagnie¢tego wyniku z wlasnej dzialalnosci gospodarczej (poz.

2 i 2.1) sfinansowano:

- koszty zarzadzania obejmujace koszty odpraw emerytalnych - 795 237,96
i gratyfikacji

- koszty ogdlnego Zarzadu (w tym koszty dziatalnosci ZOiKS i dziatek - 90 005,80
pod inwestycje)

- koszty dziatalnosci spotecznej, o§wiatowej i kulturalnej - 89 886,13
2.3 Kwota podatku dochodowego od os6b prawnych za 2025 rok - 875 456,00
3. Wynik z wlasnej dzialalnoS$ci gospodarczej netto po 4 983 056,54
sfinansowaniu kosztéw (poz. 2.2) i pomniejszeniu o podatek

dochodowy (poz. 2.3)

obejmuje:

- wynik z pozytkéw z nieruchomosci, ktory podlega rozliczeniu na 2168 193,58
odpowiednie nieruchomosci

- wynik podlegajacy podzialowi przez Walne Zgromadzenie Cztonkoéw 2 814 862,96

~= 4
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Na wysokos¢ wyniku z pozostalej dziatalnosci gospodarczej za rok 2025 miaty wpltyw przede
wszystkim nw. zdarzenia:
- pozyskanie dodatkowych $rodkow z dzialalnosci finansowej i pozostatej dziatalno$ci operacyjnej,
- uzyskanie dochodéw z najmu i dzierzaw majatku Spétdzielni,

- pozyskanie dodatkowych $rodkow z tytutu ustug zleconych.

Wynik narastajaco na dzien 31.12.2025 r. na nieruchomo$ciach wynosi

(+) 1.517.064,02 z} i obejmuje:

- BO2025r. - (+) 629.866,89 71,

- pozytki z nieruchomosci za 2024 r. — (+) 1.272.976,42 z4,

- przeznaczenie dochodu z pozostalej dziatalnosci gospodarczej za 2024 r. na zmniejszenie kosztow
eksploatacji — (+) 872.847,73 z,

- przeksiggowanie pozytkow z nieruchomosci na fundusz remontowy os. Kopernik A
na nieruchomosci 14 — Uchwata Zarzadu 62/V/2025 — (<) 5.166,78 zt,

- nadwyzke kosztéw nad przychodami na poszczegélnych nieruchomosciach za 2025 r. —
(-) 1.253.460,24 zt.

5.2. Stan funduszu remontowego

Fundusz remontowy Spétdzielni wg stanu na dzien 31.12.2025 r. wynosi (+) 15.088.481,51 z1.

Stan tych srodko6w uwzglednia:

— BOna 01.01.2025 r. w wys. (+) 10.516.632,26 zt,

— przychody funduszu w 2025 roku w wys. (+) 22.326.974,12 zi,
~ wydatki funduszu w 2025 roku w wys. (-) 17.755.124,87 z1.

Stan funduszu remontowego na dzien 31.12.2025 r. obejmuje niedobér srodkéw na funduszu
remontowym wyodrebnionych nieruchomosci w pozycji termomodernizacja w wys. (-) 379.705,00
z, ktory zwigzany jest ze zrealizowana w roku 2018 termomodernizacjg 29 budynkéw w ramach
Regionalnego Programu Operacyjnego Wojewddztwa DolnoSlgskiego 2014-2020 ,,.Dzialanie 3.3.
Efektywnos¢ energetyczna w budynkach uzyteczno$ci publicznej w sektorze mieszkaniowym”
wspotfinansowanego ze Srodkéw Unii Europejskiej. Realizacja obejmuje trzy wnioski ztozone do
Urzgdu Marszatkowskiego Wojewddztwa Dolnoslaskiego, ktére uchwaly Zarzadu Wojewddztwa
zostaty wybrane do dofinansowania. Catkowita warto$¢ projektu obejmujgca trzy wnioski wynosita
12.238.408,39 zl, z czego rekomendowana kwota dotacji wynosila 5.470.524,89 zt. Otrzymane z Unii
Europejskiej i rozliczone w 2020 roku dofinansowanie na zadania w zakresie termomodernizacji

budynkéow mieszkalnych na terenie miasta Glogowa realizowanych w ramach projektow:

=5
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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 zl. Pelne koszty realizacji projektu zostang pokryte z wplat uzytkownikow

lokali oraz otrzymanego dofinansowania.

5.3. Sytuacja finansowa Spéldzielni na 31.12.2025 r.

1) Wynik narastajgco na 31.12.2025 r. na eksploatacji poszczegdlnych nieruchomosci
(+) 1.517.064,02 zt,

2) Stan funduszu remontowego ogdtem catej Spotdzielni (+) 15.088.481,51 zt,

3) Wynik netto za rok biezacy z pozostatej dziatalno$ci gospodarczej (+) 4.983.056,54 z1, w tym
osiggnigte pozytki z poszczegdlnych nieruchomosci w kwocie netto (+) 2.168.193,58 zi,

4) Stan funduszu zasobowego w srodkach obrotowych (+) 12.394.763,23 zt,

5) Stan Srodkéw pieni¢znych na rachunkach bankowych (+) 39.048.223,15 z1.

5.4. Zadluzenia w oplatach za lokale

Mieszkancy zasoboéw zarzadzanych przez nasza Spétdzielni¢ w wiekszoscei rzetelnie podchodza
do regulowania naleznosci z tytutu oplat. W Spéldzielni Mieszkaniowej ,,Nadodrze” w Glogowie
zadtuzenie z tytulu oplat za mieszkanie oraz lokali uzytkowych na dzie 31 grudnia 2025 r. wyniosto
5.560.027,51 zk. Jest to zadluzenie w wartosci narastajacej, tzn. ze na zaleglo$é sklada sig nie tylko
zadtuzenie z roku 2025, ale réwniez z lat ubieglych. Sprawy kierowane s3 na biezaco do komornikéw
sadowych, jednak kwoty potracen komorniczych, np. z wynagrodzenia za prace badZz $wiadczen
emerytalno-rentowych zwigzane s3 ustawowymi ograniczeniami. Ponadto, jezeli dochodzi do
egzekucji z nieruchomosci, kazdy jej etap jest dtugotrwaty. W zwigzku z tym windykacja naleznosci
do momentu catkowitej splaty to czesto proces kilkuletni. Wskaznik zadhuzenia za rok 2025 (stosunek
kwoty zaleglo$ci na koniec roku w stosunku do wymiaru oplat) wynosi 3,31% i wykazuje tendencje
spadkowg w stosunku do roku ubieglego (3,38%), przy czym przecietne wskazniki dla spotdzielni
mieszkaniowych podawane przez Zwigzek Rewizyjny Spétdzielni Mieszkaniowych ksztattujg si¢ na
poziomie 8%. Powyzsze zadtuzenie z tytulu optat obejmuje:
-zadluzenie do 2-3 miesigcy, ktore przewaznie regulowane jest po wyslaniu pierwszego monitu badz
wezwania przedsagdowego do uregulowania naleznosci,
- zaleglosci, na ktére zawarto ugody na splate ratalna,
- zaleglosci skierowane na droge postgpowania sadowego,
- naleznosci zasadzone i przekazane do egzekucji komornicze;.

W roku 2025 skierowano do lokatoréw 4 265 przedsadowych wezwan do zaplaty, zawarto 140

ugdd, na drogg postepowania sagdowego skierowano 419 spraw, natomiast do komornikéw sagdowych

~ 5 /

ztozono 246 wnioskow egzekucyjnych.
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Na wniosek Spoétdzielni Mieszkaniowej ,,Nadodrze” w Glogowie w 2025 r. zostalty wykonane
trzy eksmisje spowodowane zadluzeniem lokator6w. Nalezy podkresli¢, ze kazda eksmisja jest
ostatecznoscia, gdy wczesdniejsze etapy windykacji nie spowodowaty odzyskania naleznosci od
dhuznikéw. Eksmisje zostaly wykonane do lokalu wskazanego przez gming¢, poniewaz obowiazek
wskazania lokalu socjalnego badz tymczasowego, do ktérego eksmisja ma by¢ wykonana spoczywa na
gminie.

Lokatorzy, ktorzy nie sg w stanie jednorazowo splaci¢ zadluzenia, korzystaja
z mozliwosci zawarcia ugody, celem ratalnej sptaty zadluzenia. Warunkiem trwania ugody jest
dokonywanie wptlat ustalonych rat, a takze biezacych oplat za uzytkowanie lokalu mieszkalnego
i zuzycie wody. Wnioski lokatorow o zawarcie ugody Spoétdzielnia rozpatruje biorac pod uwage
proponowane raty, stan zadluzenia, realizacj¢ poprzednich ugéd zawieranych ze Spoéldzielnig, ale
takze sytuacje zyciowa, ktérg opisuje lokator w ztozonym wniosku. W zwigzku z powyzszym
lokatorzy, ktorzy przedstawiaja trudng sytuacje finansowa informowani sa 0 mozliwosci zwrdcenia si¢
do Urzedu Miejskiego w Glogowie, celem ubiegania si¢ o dodatek mieszkaniowy. Ponadto
szczegotowa informacja o zasadach przyznawania dodatku mieszkaniowego znajduje si¢ na stronie
internetowej Spoldzielni w zakladce: ,,dodatek mieszkaniowy”. Na administracjach osiedlowych
dostgpne sg druki wnioskow o dodatek mieszkaniowy, a pracownicy Spoldzielni pomagaja
w uzupelnianiu  wniosku, jesli zachodzi taka potrzeba. Z tytulu przyznanych mieszkancom
dodatk6w mieszkaniowych w 2025 r. wptyne¢ta do Spétdzielni kwota 1.741.759,75 zt.

Srodki z dodatkéw mieszkaniowych pozwalaja uzytkownikom lokali zachowa¢ wicksza
plynnos¢ finansows, co przeklada si¢ na biezace regulowanie oplat za mieszkanie, gdyz dodatek jest
wstrzymywany, jesli osoba go otrzymujgca zalega z oplatami za czas, w ktorym przyznano

$wiadczenie.

Ponizsza tabela przedstawia zestawienie zaleglo$ci w oplatach z tytulu uzytkowania lokali
mieszkalnych i uzytkowych z podzialem na tytuly platnosci:

Ogélem Lokale mieszkalne Lokale uzytkowe
Wg stanu %v 7 oplaty zuzycie kredyty oplaty zuzycie
w zi wody w zl w zi w zi wody w zl
01.01.2025r. | 5.051.050,71 | 4.232.416,06| 581.542,16| 12.902,21| 214.810,18 9.380,10
31.12.2025 r. | 5.560.027,51 | 4.656.594,99 | 611.254,71| 17.372,24| 262.229,57 12.576,00
zmiana +508.976,80| +424.178,93 +29.712,55| +4.470,03| +47.419,39| +3.195,90
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Wskazniki zaleglo$ci w oplatach z tytulu uzytkowania lokali mieszkalnych i uzytkowych
w latach 2023-2025 ksztaltowaly si¢ nast¢pujaco:

Wyszczegélnienie 2023 r. 2024 r. 2025 r.
zaleglosci ogolem 3,64 % 3,38 % 3,31 %
zaleglosci za lok. mieszkalne 3,66 % 3,40 % 3,30 %
zaleglosci za lok. uzytkowe 3,41 % 2,99 % 3,50 %

Wskazniki wyliczono jako stosunek narastajacej sumy zaleglosci do rocznego wymiaru oplat
za dany rok.

W 2025 r. Spétdzielnia realizowata swoja dziatalno$¢ zgodnie z zatwierdzonym przez Rade
Nadzorcza planem finansowym Spoétdzielni, ktéry sporzadzono dla poszczegélnych jednostek
w formie budzetow wyodrebnionych rodzajéw dziatalnosci. Taki sposéb planowania pozwala na petng
kontrole prowadzonej dziatalnosci, jak i na szybkie reagowanie w przypadkach wystgpowania
wiekszych odchylen w stosunku do zalozen.

Stan $rodkéw finansowych w 2025 roku, stala kontrola przeptywéw finansowych
w Spotdzielni, systematycznie prowadzona windykacja optat za uzytkowanie lokali oraz sprawdzone
metody planowania pozwolity na utrzymanie przez caty rok pelnej ptynnosci finansowej Spotdzielni
oraz na biezace realizowanie platnosci z tytulu zobowigzan podatkowych, ptacowych oraz dostaw
mediéw (energii cieplnej i elektrycznej, wody itd.). Okresowe nadwyzki finansowe Spoidzielnia

lokowata na lokatach bankowych.

6. Wazniejsze zdarzenia w 2025 r.

6.1. Zdarzenia wplywajace na dzialalno$¢ Spéldzielni w 2025r.

Rok 2025 to rok szczegolny dla Spotdzielczosci. W zwigzku z ogltoszonym na forum ONZ
Migdzynarodowym Rokiem Spoldzielczosci pod hastem ,,Spoldzielnie budujg lepszy $wiat”,
spotdzielczos¢ stala si¢ istotnym tematem do dyskusji na catym $wiecie, a za sprawg Krajowej Rady
Spétdzielczej, rowniez w Polsce. Zarzad Spotdzielni postanowit wpisaé si¢ w t¢ inicjatywe, stawiajac
na edukacj¢ mieszkancow o roli, kondycji i dziatalnosci Spétdzielni. Jednak nadal gro spraw toczylo
si¢ wokot dzialan majgcych na celu ograniczenia i racjonalizacj¢ zuzycia energii cieplnej
i elektrycznej. Byly to dzialania o charakterze technicznym, analitycznym, negocjacyjnym, jak
réwniez zmierzajagcym do pozyskania $rodkow zewnetrznych na potrzeby ograniczania zuzycia

energii.

/~
/
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Zarzad kontynuowal realizacje ,,Kompleksowego programu zmniejszenia kosztéw zuzycia
ciepta w zasobach mieszkaniowych Spotdzielni Mieszkaniowej ,,Nadodrze” w Glogowie”, przyjetego
przez Rade¢ Nadzorczg w 2023 r. tj.:

e Zespot ds. Inwestycji i Srodkéw Pomocowych ztozyt 12 wnioskéw do programu FEnIKS ,,8.6.3
Czes¢ 3) Poprawa efektywnosci energetycznej w budynkach mieszkalnych (wraz z instalacjg OZE)
— budynki wielorodzinne” dla 70 budynkéw na osiedlach Hutnik, Kopernik B, Piastow Slaskich A
i Piastow Slaskich B. W maju 2025 roku NFOSiGW poinformowat nas o tym, ze przeszly one
pomyslnie przez I etap oceny i oczekujg na II etap oceny wnioskow;

e zamontowano na 235 weztach wodomierze ze zdalnym odczytem, pozostale wezly wyposazone sg
w wodomierze gldéwne PWiK na potrzeby cieptej wody;

e na trzech reprezentatywnych budynkach na os. Kopernik B: ul. Plutona 2, ul. Kosm. Polskich 39-47
i 51-55 zamontowane zostaly cieptomierze przed wymiennikami centralnego ogrzewania w celu
réznicowego wyznaczania zuzycia ciepta na potrzeby przygotowania cieptej wody. Po wykonaniu
analizy efektywno$ci i poprawnosci roznicowego wyznaczania zuzycia ciepla na potrzeby
przygotowania cieptej wody okazalo si¢, ze wartosci wskaznikow zuzycia ciepta na potrzeby
cieptej wody nie odbiegaja one znaczaco od tych wyliczonych z okresu letniego;

e przeprowadzono kontrole wymiennikow ciepta, w wyniku ktorej stwierdzono niewielkie
przewymiarowanie wymiennikow w weztach nalezacych do Spoéldzielni, ktére nie wplywa
znaczaco na zwigkszenie kosztow zuzycia energii, a jest bezpieczniejsze dla pracy calej instalacji
niz montaz wymiennika o zbyt malej mocy. Ponadto na wegztach SM zamontowane s pompy
obiegowe na CO posiadajgce regulacj¢ obrotow, a takze mozliwo$¢é automatycznego dopasowania
wydajnosci pracy. W weztach WPEC wymienniki s3 wymieniane w miarg ich zuzywania i wnioski
ze strony Spoldzielni sugerujg analize doboru wielkoéci;

e uregulowane zostaly jednolite zasady prowadzenia ewidencji zuzycia ciepla, pradu i wody
w zasobach Spotdzielni;

e na budynku przy ul. Armii Krajowej 7 zostaly zaizolowane piony cyrkulacyjne. Analiza
wskaznikow zuzycia ciepta na potrzeby cieptej wody, na przyktadzie ww. budynku, wykazata brak
oplacalnosci izolacji pionéw cyrkulacyjnych w pozostatych budynkach z uwagi na znikome badz
catkowicie niezauwazalne oszczednosci,

e wszystkie budynki w zasobach SM wyposazone sa w zawory réwnowazace z nasadkami
termicznymi, zawory sg regularnie serwisowane, a takze weryfikowana jest ich sprawnos¢;

e na wszystkich wezlach SM zostaly zamontowane ,,inteligentne” pompy cyrkulacyjne. Ponadto,
w wielu przypadkach w budynkach z zamontowana zwykla pompg (na weztach WPEC), wskazniki
zuzycia ciepla na potrzeby cieplej wody nie odbiegaja od wskaznikéw, gdzie zamontowane sa

/’://

pompy o zmiennym przeplywie;
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e wprowadzono obligatoryjne rozliczenia na podstawie podzielnikéw w budynkach docieplonych
ze $rodkow unijnych. Prowadzona jest stala analiza technicznej mozliwoséci zastosowania
podzielnikdw na kazdym budynku i dane sg aktualizowane na biezaco;

e zgodnie z Uchwalami Rady Nadzorczej nr 17/2025 i 18/2025 z dnia 27.02.2025 r. wprowadzono
nowy ,,Regulamin rozliczania kosztow zakupu ciepla za centralne ogrzewanie i przygotowanie
cieptej wody w Spoétdzielni Mieszkaniowej ,Nadodrze” w Glogowie” oraz ,,Regulamin
rozliczania kosztow zakupu ciepla za centralne ogrzewanie dla budynku przy ul. Konrada I

41-43”.

W zwigzku z wysokimi cenami ciepla Spéldzielnia od 2023 r. na wszystkich budynkach
zainstalowala system firmy Kiona bazujacy na prognozowej regulacji ogrzewania. Jego celem bylo
ograniczenie zuzycia ciepla przy jednoczesnym zachowaniu dotychczasowego komfortu cieplnego
mieszkancow. Po dwéch sezonach grzewczych mozemy stwierdzi€, ze system przynidst wymierne
efekty — zuzycie ciepla zmniejszylo si¢ o okolo 17% w pordwnaniu z ostatnim pelnym sezonem
grzewczym przed jego instalacjg. Dzialania Spéldzielni majace na celu poprawe efektywnosci
energetycznej umozliwily firmie Kiona w styczniu 2025 r. uzyskanie $wiadectw efektywnosci
energetycznej tzw. Biatych Certyfikatow, z ktérych 1678,222 toe nalezy do SM ,Nadodrze”.
W czerwcu 2025 r. na Towarowe]j Gieldzie Energii Kiona w imieniu Spoétdzielni sprzedata 300 toe
za kwotg 2 500 zi, co daje 750 000 zt (przy cenie minimalnej 2 215 zt/toe). Podczas sesji grudniowej
cena nie przekroczyla ustalonego poziomu minimalnego, w zwigzku z czym Zarzad podjgt decyzje
o dalszej obserwacji rynku i wstrzymaniu sprzedazy w oczekiwaniu na wyzszy poziom cen.
W zwigzku z decyzjg o wstrzymaniu sprzedazy $wiadectw na sesji grudniowej, wraz z poczatkiem
nowego roku, minimalna warto$¢ sprzedazy biatych certyfikatbw wzrosta zgodnie z ustawows
waloryzacja o0 5% i obecnie wynosi ponad 2 326 zt za 1 toe.

Zarzad Spoldzielni wystapit do RN o objgcie zasadami programu wymiany glowic
termostatycznych, zatwierdzonych uchwala Rady Nadzorczej nr 27/2017 z dnia 26.01.2017 r.
budynkéw oraz pojedynczych lokali, ktére nie zostaly wyposazone w glowice typu ,,K” w ramach
programu. Program wymiany glowic termostatycznych obowigzywal w latach 2017-2022 i zostat
skutecznie zrealizowany w ponad 98% zasobéw Spoéldzielni. Pozostaly dwa budynki na
osiedlu Kopernik B, ul. Galileusza 1-11 i 13-23 (Nieruchomo$é VI) oraz pojedyncze lokale. Majac na
uwadze efekty wprowadzenia glowic termostatycznych typu ,,K” z nastawg ,2-5” zwigzane
z wyrOwnaniem temperatury w budynkach i ograniczeniem negatywnych skutkéw roznic temperatur
pomigdzy lokalami, wskazane jest podjgcie proby wyposazenia wszystkich lokali w gtowice jednego

typu na zasadach obowigzujacych w czasie realizacji programu.
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Oprocz dziatan $cisle technicznych Spoétdzielnia Mieszkaniowa ,Nadodrze” w Glogowie
w latach 2023-2025 podejmowata liczne dziatania, majace na celu obnizenie wysokosci oplat za ciepto
systemowe. Obejmowaty one m.in. rozmowy z KGHM, Energetyka oraz WPEC, a takze kierowano
pisma do Urzedu Regulacji Energetyki, Ministerstwa Klimatu i Srodowiska oraz Rzecznika Praw
Obywatelskich. W styczniu 2025 r. Zarzad Spoldzielni skierowal réwniez pismo do Prezesa Zarzadu
KGHM Polska Miedz S.A. Pana Andrzeja Szydlo w zwiazku z bardzo wysokimi cenami ciepla
w Glogowie. Cala korespondencj¢ mamy zamieszczong na stronie SM ,Nadodrze” w Glogowie
w zakltadce ,,Ceny ciepta”. Dzieki tym dziataniom oraz wprowadzonym mechanizmom wsparcia cena
ciepta w Gtogowie ulegla wyraznemu obnizeniu — z 246,10 zt brutto za 1 GJ na poczatku 2023 r.,
przez 191,67 zt brutto po wprowadzeniu pomocy panstwa, do obecnych 169,85 zt brutto za 1 GJ.

Niestety w $lad za naszymi dziataniami majacymi na celu realizacj¢ przepiséw prawa coraz
czesciej pojawialy si¢ emocje zwigzane z dzialaniami modernizacyjnymi — montazem podzielnikéw
ciepta, wymiang glowic termostatycznych, czy montazem paneli fotowoltaicznych. Wszystkie te
inicjatywy miaty jeden wspolny cel: zmniejszy¢ koszty eksploatacji budynkéw, poprawi¢ komfort
zycia mieszkancow i przyczyni¢ si¢ do ochrony srodowiska. Niestety, wsrod mieszkancéw pojawity
si¢ osoby, ktore — zamiast wspiera¢ rozwoj— probowaly podwaza¢ sens podejmowanych dziatan,
czg¢sto rozpowszechniajgc niepelne lub nieprawdziwe informacje. W dobie mediow
spolecznosciowych takie glosy znalazly odbicie u mieszkancéw, wzbudzajgc niepotrzebny niepokdj
i dzielgc sgsiadow oraz spowodowaly opér w montazu podzielnikow kosztoéw, co bezposrednio
wplyneto na wysoko$¢ zuzycia ciepla i poniesione koszty przez budynek. W zwigzku z negatywna
kampanig prowadzong przez Pana Krzysztofa Kun¢ rozliczania na podstawie podzielnikow nie udato
si¢ wprowadzi¢ w zadnym z 31 budynkéw spehiajagcych wymogi wynikajace z Rozporzgdzenia
Ministra Klimatu i Srodowiska zdnia 7 grudnia 2021 r., pomimo przeprowadzonych zebran
informacyjnych z mieszkancami tych budynkéw. Sprawa ta miata swoj final w zawiadomieniu do
Prokuratury zlozonym przez Pana Kune, ktéry zarzucat Zarzadowi dziatania na szkode czlonkéw
Spoéltdzielni. Zarowno Prokuratura, jak i Sad w trybie odwotawczym oddality wszystkie zarzuty Pana
Kuny. Jednak szkody wywotlane dezinformacja i manipulacjg danymi bedziemy nadrabiali przez dtugi
czas oraz beda wymagaly dalszego prowadzenia szerokiej kampanii informacyjnej dotyczacej

podzielnikowego rozliczania kosztow.

Uchwalg nr 26/2024 z 26 wrzes$nia 2024 r. Rada Nadzorcza wyrazita zgode na przystgpienie
Spéldzielni Mieszkaniowej ,Nadodrze” w Glogowie do programu ,Poprawa efektywnosci
energetycznej w budynkach mieszkalnych (wraz z instalacja OZE) — budynki wielorodzinne”
(FEnIKS) w ramach Programu Fundusze Europejskie na Infrastrukture, Klimat, Srodowisko
2021-2027. W 2024 r. Spoldzielnia pozyskala wymagang dokumentacje, niezbedne opinie

AR
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i uzgodnienia. Przejsciowym zrodlem finansowania ww. prac jest Centralny Fundusz Remontowy
(CFR). W potowie grudnia 2024 r. ztozylismy 12 wnioskow (odrgbnie dla kazdej nieruchomosci) na
taczna kwote 57 370 307,27 zi, ktorymi objeto 70 budynkéw. W 2025 roku wnioski te przeszly
pozytywng weryfikacj¢ formalng. W jej wyniku stwierdzono jednak, ze nie uwzgledniono specyfiki
Spotdzielni. W przypadku budynkéow, w ktorych znajdujg si¢ zaréwno lokale mieszkalne,
jak i uzytkowe, Spoldzielni przystuguje prawo do czgéciowego odliczenia podatku VAT proporcja
wskazang w art. 90 ust.2-4 ustawy z dnia 11.03.2004 r. o podatku od towaréw i ushug.

Natomiast zgodnie z programem priorytetowym ,,podatek od towaréw i ustug (VAT) jest
kosztem kwalifikowanym tylko wowczas, gdy jest on faktycznie
i ostatecznie ponoszony przez Beneficjenta, a Beneficjent nie ma prawnej mozliwosci odliczenia
podatku naliczonego od podatku naleznego, w jakiejkolwiek czesci (...); podatek VAT, ktéry mozna
odliczy¢, nie moze by¢ uznany za kwalifikowany". Zgodnie z tymi zapisami w przypadku prawa
Spotdzielni do czgéciowego odliczenia podatku VAT, pozostala czgé¢ podatku —niepodlegajaca
odliczeniu zgodnie z przepisami ustawy VAT zwigksza koszty remontu, a nie jest uznany za koszt
kwalifikowany. W takiej sytuacji podatek VAT nie stanowi kosztu kwalifikowanego, co jest
niezgodne, gdyz cze$¢ ktérej Spéldzielnia nie ma prawa odliczy¢é zwigksza koszty remontu.
W zwigzku z takim stanowiskiem instytucji finansujacej w m-cu czerwcu 2025 r. wystosowalismy
pismo, w ktérym przedstawiliSmy przepisy i metodologi¢ rozliczania podatku VAT w sp6tdzielniach,
wnoszgc jedoczesnie 0 mozliwos¢ rozliczania VAT odrgbnie dla kazdego budynku w danym wniosku,
badZ o wskazanie sposobu postgpowania, ktory umozliwi zaliczenie do kosztow kwalifikowanych
podatku VAT w czesci niepodlegajacej odliczeniu, wyliczonej z uwzglgdnieniem proporcji wskazanej
w art. 90 ust.2-4 ustawy z dnia 11.03.2004 r. o podatku od towar6w i ustug. Jednoczesnie
wskazaliSmy, ze w latach ubieglych realizowalismy projekty dotyczace poprawy efektywnosci
energetycznej budynkéw mieszkalnych dofinansowane w ramach ,Regionalnego Programu
Operacyjnego Wojewodztwa Dolnoslaskiego 2014-2020", gdzie w przypadku prawa do czgsciowego
odliczenia podatku VAT z zastosowaniem proporcji, do kosztow kwalifikowanych zaliczano podatek
VAT niepodlegajacy odliczeniu. Jednak nie otrzymaliSmy odpowiedzi na nasze stanowisko,
a instytucje finansujgce podjely 2 etap tj. ocena merytoryczng ztozonych przez Spéldzielnie wnioskoéw
wskazujac kwestie, ktére nalezy uzupetni¢ badZz uszczegblowi¢ oraz zmienié harmonogramy robot
z uwagi na dlugie — ponad poéttoraroczne procedowanie wnioskow przez fundusz. Jednak nadal
pozostaje nierozstrzygnigta kwestia VAT. W zwigzku z powyzszym Zarzad zwrécit sic do RN ze
stanowiskiem, ze nalezy dalej procedowa¢ wnioski zawierajgce budynki o jednolitej strukturze tj.
posiadajgce tylko lokale mieszkalne, a w przypadku budynkéw mieszanych (lokale mieszkalne
+ lokale uzytkowe), gdzie VAT traktowany jest jako koszt niekwalifikowany, zwiekszajacy catkowity

koszt remontu, ktéry musiatby zosta¢ pokryty ze $rodkéw wiasnych, nalezy wnioskowaé o wylaczenie
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z programu budynkow posiadajacych lokale uzytkowe. Jednocze$nie zaproponowat réwnolegle podjac¢
dziatania, aby na budynki mieszane wnioskowaé o otrzymanie preferencyjnej pozyczki ,, Na poprawe
efektywnosci energetycznej budynkéw i oswietlenia ulicznego w woj. dolnosigskim” z Banku
Gospodarstwa Krajowego , ktory to program zostal w ostatnich dniach ogloszony. Finansowanie
inwestycji z udzialem BGK stwarza mozliwos$¢ uzyskania niskooprocentowanej pozyczki (1% staty)
na dtugi (nawet 20-letni) okres kredytowania z mozliwoscig jej czeSciowego umorzenia w zaleznosci
od stopnia oszczgdno$¢ energii pierwotnej tj.: oszczedno$¢ 35%-45% w stosunku do stanu
wyjsciowego — 20% wartosci pozyczki; powyzej 45% — 25% pozyczki, co stanowi istotne wsparcie
dla realizowanego przedsiewzigcia. Dodatkowo, finansowanie dotyczy wartosci zadania brutto, co
w sytuacji roznego podejscia do rozliczania VAT ma istotne znaczenie. W ocenie Zarzadu
proponowane rozwigzanie jest racjonalne, bezpieczne i ekonomicznie uzasadnione, a jego wdrozenie
zwigksza szanse¢ na realizacje inwestycji przy minimalizacji kosztow. Rada Nadzorcza przychylila si¢
do zastosowania dwutorowego podejscia do realizacji inwestycji termomodernizacyjnych. Oznacza to
dalsze procedowanie wnioskéw dotyczacych budynkéw o jednolitej strukturze, tj. posiadajacych
wylgcznie lokale mieszkalne. Natomiast w przypadku budynkéw o strukturze mieszanej (lokale
mieszkalne + lokale uzytkowe), gdzie podatek VAT traktowany jest jako koszt niekwalifikowany
zwigkszajacy calkowity koszt inwestycji i wymagajacy pokrycia ze $rodkéw wiasnych,
zaproponowano wylgczenie takich budynkéw z programu FEnIKS. Jednoczesnie Rada Nadzorcza
pozytywnie zaopiniowata podjecie rownoleglych dzialan zmierzajagcych do ubiegania si¢
o preferencyjng pozyczke w ramach programu ,,Na poprawe efektywnosci energetycznej budynkow

i oswietlenia ulicznego w woj. dolnoslaskim”, realizowanego przez Bank Gospodarstwa Krajowego.

Zarzad w roku 2025 zakonczyt proces ustanowienia na rzecz KGHM Polska Miedz S.A.
z siedzibg w Lubinie odptatnych shuzebnosci przesytu w zwigzku z przebiegiem sieci przesylowych
bedacych wlasnoscia KGHM przez nieruchomosci Spotdzielni:

e nr 514/2 i 509 obreb Zarkéw,

e nr 506/6 obreb Zarkéw,

e nr 103/4 obreb Piastow Slaskich,

oraz zgodnie z postanowieniami uchwaly RN rozpoczat wyptate srodkow uzyskanych od KGHM

Polska Miedz S.A. z tytulu ustanowienia stuzebnosci przesytlu oraz odszkodowania za bezumowne
korzystanie z nieruchomosci, na rzecz uzytkownikéw lokali posiadajgcych spétdzielcze wlasnosciowe
badz lokatorskie prawo do lokali mieszkalnych polozonych w nieruchomosciach zgodnie z zawartymi
Aktami Notarialnymi, poprzez:

a) zaliczenie Srodkéw na poczet naleznosci z tytulu oplat za mieszkanie danego uzytkownika lokalu
lub

b) wyplate Srodkéw na wniosek uzytkownika lokalu, po uprzedniej kompensacie ewentualnych

nalezno$ci wobec Spoétdzielni.
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Powierzchnia obcigzona stuzebnoscig: 0,2730 ha.
Wynagrodzenie, ktore zostanie wyptacone uzytkownikom lokali spotdzielczych: 114 860,94 zt w tym:
— wynagrodzenie za ustanowienie stuzebnosci przesytu: 112 876,17 zt

— wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z nieruchomosci: 1 984,77 zi

Rok 2025 to okres kolejnych zmian kadrowych w Spétdzielni. Z dniem 4 czerwca 2025 r. Rada
Nadzorcza odwotata Pana Leszka Szulca z funkcji czionka Zarzadu — Zastepcy Prezesa Spotdzielni,
jednoczesnie powolujac na to stanowisko Pana Waldemara Figure. Nastepnie z dniem 30 wrze$nia
2025 r. na mocy porozumienia stron zostal definitywnie rozwigzany stosunek pracy z Panem Leszkiem
Szulcem.

Z dniem 31 pazdziernika 2025 r. zostal rozwigzany stosunek pracy z Panem Adrianem Sztark —
Kierownikiem Osiedla Srodmiescie (wypowiedzenie umowy o prace przez pracownika). Stanowisko
to Zarzad z dniem 1 listopada 2025 r. powierzyt Panu Arielowi Niespodzianskiemu.

W roku 2025 rozwigzano umowy o prace z 21 osobami, w tym:
— 9 0s6b przeszlo na swiadczenie emerytalne,

— 8 0s6b rozwigzato umowe na mocy porozumienia stron,

— 2 osoby wypowiedzialy umowe,

— 2 osoby z uplywem okresu, na ktérg byla zawarta umowa.
Nowe umowy zawarto z 12 osobami.

Oprocz zatrudnienia, w ramach wspotpracy z Powiatowym Urzedem Pracy przyjeto na staz

1 osobe :

e Panig Emili¢ Wichnowska na stanowisko sprzataczki posesji na osiedle Hutnik od 24.03.2025 r.
do 23.07.2025 r.

Z uwagi na konczaca si¢ w 2025 roku kadencje Rady Nadzorczej 2022-2025, Walne
Zgromadzenie Spoldzielni zwolane przez Zarzad Spoldzielni w dwoch terminach, tj. w dniach 7-19
maja 2025 roku oraz w dniu 5 czerwea 2025 roku, zgodnie z przyjetymi w Sp6tdzielni Zasadami
wyboru czlonkéw Rady Nadzorczej, dokonato wyboru sktadu nowej Rady Nadzorczej na kadencje
2025-2028.

Pierwsze posiedzenie nowo wybranej Rady Nadzorczej, zgodnie z postanowieniami Statutu
Spoldzielni, zostato zwolane przez Zarzad na dzien 16 czerwca 2025 roku. W trakcie tego posiedzenia
Rada ukonstytuowala si¢, dokonujac wyboru Prezydium Rady Nadzorczej. Na funkcje
Przewodniczacego Rady Nadzorczej wybrano p. Aleksandra Goralczyka, na funkcje Zastepcy

Przewodniczacego - p. Bernarda Nowaka, natomiast funkcje Sekretarza Rady powierzono p. Beacie

— /// y

Sroce.
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Jednocze$nie powotano komisje problemowe Rady Nadzorczej, dzialajace w ramach jej
struktury organizacyjnej, tj.: Komisj¢ Rewizyjng w skladzie 6 oséb, Komisj¢ Gospodarki Zasobami
Spotdzielni Mieszkaniowej w sktadzie 5 osob, Komisje Regulaminowo- Samorzadowa w skladzie 5
0s0b.

W 2025 roku odbylo si¢ tacznie 11 posiedzenh Rady Nadzorczej, 9 posiedzen Prezydium Rady
Nadzorczej, 8 posiedzen Komisji Rewizyjnej, 3 posiedzenia Komisji Gospodarki Zasobami
Mieszkaniowymi oraz 1 posiedzenie Komisji Regulaminowo- Samorzadowe;.

Porzadek obrad poszczegoélnych posiedzen Rady Nadzorczej byt kazdorazowo ustalany przez
jej Prezydium we wspolpracy z Zarzadem Spoétdzielni, ktdry na potrzeby posiedzen przygotowywat
niezbedne materialy oraz projekty uchwatl bedace przedmiotem obrad i podejmowanych rozstrzygniec.

W 2025 roku Rada Nadzorcza podj¢ta tacznie 69 uchwal, poprzedzonych wnikliwg analizg
i dyskusjg oraz wypracowanymi opiniami i wnioskami komisji problemowych, do ktérych Prezydium
kierowalo otrzymane z Zarzadu materiaty do rozpatrzenia i zaopiniowania.

Do wazniejszych zagadnien merytorycznych, nad ktéorymi obradowata Rada Nadzorcza w 2025 roku

nalezy zaliczy¢ :

— ksztaltowania stawek optat, uchwalenia planu rzeczowo-finansowego oraz budzetow
poszczego6lnych osiedli,

— zatwierdzenia planu finansowego Spoéldzielni oraz przyjecia sposobu finansowania dziatalnosci
Zaktadu Obstugi i Koordynacji Spétdzielni,

— przyznawania Srodkéw z Centralnego Funduszu Remontowego,

— przeznaczenia Srodkow z pozostalej dziatalnosci Spoldzielni na sfinansowanie programu
»Wakacyjna praca dla mlodych 2025”,

— zatwierdzania regulaminéw dotyczacych rozliczania kosztéw zakupu ciepla na potrzeby
centralnego ogrzewania oraz przygotowania cieptej wody uzytkowej,

— ustanowienia prawa shuzebnos$ci oraz obcigzenia nieruchomosci.

Ponadto czlonkowie Rady zajmowali si¢:

— omoéwieniem sprawozdania finansowego oraz wynikow ekonomicznych Spotdzielni za poprzedni
rok, z uwzglednieniem wynikéw rzeczowych i finansowych poszczegélnych osiedli w zakresie
dzialalnosci eksploatacyjnej i remontowe;j,

— analiza opinii oraz raportu bieglego rewidenta z przeprowadzonego badania sprawozdania
finansowego Spoétdzielni,

— rozpatrywaniem spraw indywidualnych, w tym odwotan, podan i wnioskow.
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Zarzad  Spoldzielni  wystgpit do Rady Nadzorczej o  wprowadzenie  zmian

w strukturze organizacyjnej Spoldzielni, uchwalonej Uchwatg RN nr 2/2008 z dnia 31.01.2008 r.,

z pOZniejszymi zmianami poprzez:

a) w ramach struktury Zaktadu Obstugi i Koordynacji Spotdzielni:

— przesuni¢cie Zespotu ds. Inwestycji i §r. Pomocowych oraz Zespotu ds. lokali uzytkowych do
pionu Prezesa Zarzadu, natomiast Dzialu Technicznego do pionu
Z-cy Prezesa Zarzadu ds. Eksploatacyjno- Technicznych,

— przesuniecie stanowiska ds. elektrycznych wchodzacego w sktad Zespotu ds. elektrycznych do
Dziatu Technicznego i likwidacja Zespotu ds. elektrycznych,

b) w ramach struktury Administracji Osiedli likwidacje stanowiska ds. administracyjnych
i samorzadowych w Administracji Osiedla Piastéw Slaskich B,

¢) wramach struktury Centrum Technicznego Spoétdzielni:

— likwidacj¢ stanowiska Zastepcy Kierownika w  Wydziale Uslug Dzwigowych
i Elektrycznych,

— likwidacj¢ stanowiska Zastepcy Kierownika ds. technicznych w Wydziale Ustug
Technicznych,

— utworzenie w Wydziale Ustug Technicznych stanowiska ds. rozliczen,

— redukcje Zespolu ds. remontéw instalacji elektrycznych o 3 etaty,

d) dostosowanie w strukturze organizacyjnej nazw stanowisk zgodnie z wprowadzanymi
z dniem 24.12.2025 r. zmianami przepisOw prawa pracy tj. zmiany nazw stanowisk na neutralne
plciowo.

Powyzsze zmiany mialy na celu dostosowanie struktury do aktualnych potrzeb
organizacyjnych i przepiséw prawa oraz racjonalizacje kosztéw funkcjonowania Spotdzielni.
Rada Nadzorcza Uchwalg nr 56/2025 z 27.11.2025 r. uchwalita nowa strukture organizacyjng

Spotdzielni.

Wybrane przedsigwzigcia podjete w roku 2025, wplywajace na rozwoj systemu informatycznego
Spotdzielni.
1. Modernizacja stanowisk roboczych:

— wymiana i rekonfiguracja jednostek centralnych — 10 szt.

— wymiana i instalacja urzadzen drukujacych, skaneréw i urz. wielofunkcyjnych — 8 szt.

— zakup i instalacja rzutnikéw — 2 szt.

— modernizacja stanowisk (monitory, dyski , klawiatury itd.) — tgcznie ok. kilkunastu stanowisk

—~ wymiana elementoéw sprzetu audio na sali konferencyjnej

ey
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Modernizacja infrastruktury fizycznej w serwerowni — rozbudowa okablowania krosowego,

montaz $wiattowodow, dostosowanie struktury sieci ,,6” (montaz dodatkowego switch-a)

w zwigzku z nowymi funkcjonalno$ciami np. falowniki.

Wymiana, rekonfiguracja oraz poszerzenie funkcjonalnosci routera pomocniczego (router

dostgpowy do zasob6w wewngetrznych takich jak eBOK, ePracownik itd.).

Rozbudowa macierzy dyskowej w serwerze domenowym.

Aktualizacja systeméw operacyjnych serwerowych, w tym na serwerach wirtualnych,

a takze modernizacja serwera poczty wewnetrzne;j.

Dotaczenie uzytkownikow i stacji podsieci pigtej (osiedla, CTS) do domeny SMNADODRZE, tym

samym ostateczne ujednolicenie platformy sieciowej ZOIKS, ADM-6w i CTS zaréwno

w warstwie fizycznej jak i logiczne;j.

Zakoficzenie prac zwigzanych z instalacja i konfiguracjg serwera plikéw na osiedlu ,,Srédmiescie”

(Na  chwilg obecng serwer jest juz uruchomiony w  podsieci osiedlowej

i pelni funkcj¢ serwera archiwizacji danych. W przyszlosci jego funkcjonalnosci  zostang

rozszerzone, a przyjete rozwigzania zostang powielone na innych osiedlach.).

Kontynuacja prac zwigzanych z rozbudowsa rozproszonego systemu archiwizacji danych

(tworzonego na gruncie nowej instrukcji). Zostal opracowany zunifikowany rejestr obejmujacy

obecnie juz 16 zadan archiwizacyjnych (w ostatnim roku doszto kilka nowych), z ktérych kazde

wymaga indywidualnie opracowanego rozwigzania softwareowego tj. modulu w danej aplikacji,

skryptu zewngtrznego lub opracowania tzw. Zadania roboczego w aplikacji Veam Backup.

W roku 2025 zrealizowano wiele modyfikacji oraz poszerzenie zakresu funkcjonalnosci

oprogramowania uzytkowego — dotyczy np. systemu ZSI Unisoft, ktéry wielokrotnie

aktualizowano, ale rowniez w ramach dalszego wdrazania udostgpniano nowe funkcjonalnosci na

kolejnych stanowiskach, zwtaszcza na osiedlach. Innym przyktadem jest, przeprowadzona na 9

stanowiskach, aktualizacja programu NORMA.

Zrealizowano takze projekty programistyczne wykonane we wlasnym zakresie tj. przez

informatykow Spétdzielni:

— zaprojektowanie, opracowanie i wdrozenie aplikacji sieciowej ,,WALNE” wspomagajacej
obstuge Walnego Zebrania w maju/czerwecu 2025 r.,

— nawniosek Dz. Eksploatacji — opracowanie szeregu zmian w aplikacji BAZASM,

— na wniosek CTS — dostosowanie do nowych potrzeb aplikacji ZGLOSZENIA (obstuga
podmiotéw zewne¢trznych),

— realizacja skryptow, udostepnionych uzytkownikom do obstugi archiwizacji danych.

/A
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11. W zwiazku z Walnym Zebraniem zaprojektowano, a potem zbudowano w lokalizacji Zebrania,
lokalng sie¢ komputerows, obejmujgca serwer z zaimplementowang aplikacja, stacje robocze,
punkty drukowania.

12. W ramach pracy zespolu zadaniowego w roku 2025 opracowano zatozenia teoretyczne pod
przygotowanie infrastruktury technicznej w zwigzku z wdrazanym w roku biezacym systemem
KSEF.

13. Zakupiono, zainstalowano i wdrozono piecze¢ elektroniczng Spotdzielni.

Od 1 kwietnia 2025 r. Spéidzielnia zgodnie z wytycznymi Ministerstwa Cyfryzacji obstuguje
rejestrowane dorgczenia elektroniczne czyli e-Doreczenia dla przedsiebiorcow. e-Dorg¢czenie to ustuga
rejestrowanego dorgczenia elektronicznego, czyli odpowiednik listu poleconego za potwierdzeniem
odbioru.

W zwiazku z powyzszym styczniu 2025 r. odbyliSmy juz szkolenie w temacie Dorgczen
elektronicznych i cyfryzacji w Spétdzielniach Mieszkaniowych. W dniu 18.03.2025 r. zostal nadany
nam adres dla skrzynki do e-Dor¢czen AE:PL-85932-72180-ESFFB-29, ktory jest bezposrednio

»podpicty” pod adres email sekretariatu sckretariat@smnadodrze.pl zgodnie z regulaminem

Swiadczenia publicznej ustugi rejestrowanego doreczenia elektronicznego. Do zarzadzania skrzynka
e-dorgezen oraz aktywacji wezesniej nadanego jej adresu ADE (nazwa potoczna adresu skrzynki)
zgodnie z wymogami zostal wyznaczony administrator. Administratorem skrzynki jest kierownik
sekretariatu, ktéry ma uprawnienia do dokonywania na skrzynce e-Dorgczen nastgpujacych operacii:
wysylania i odbierania korespondencji, zarzadzania korespondencja zgromadzong w skrzynce, w tym
wprowadzania regul definiowania przekazywania korespondencji do innych systemow
teleinformatycznych w sposéb automatyczny, a takze konfigurowania skrzynki oraz moze réwniez
nadawa¢ dostgp do skrzynki innym pracownikom upowazniajgc ich do dokonywania czynnosci na
skrzynce.
Obecnie dostegp do obstugi skrzynki posiada Administrator i uzytkownik przez niego upowazniony .
Atutem korzystania z systemu jest przede wszystkim szybka komunikacja z podmiotami
publicznymi, co daje mozliwosé skrécenia czasu w podejmowanych decyzjach, bezptatne
korespondowanie z podmiotami publicznymi, biezace powiadomienia o wiadomosciach znajdujgcych
si¢ w skrzynce. Od 1.01.2026 r. e-Doreczenia sg juz podstawowa forma komunikacji z podmiotami
publicznymi co przedklada si¢ na wigksza ilo$é otrzymywanej korespondencji wlasnie ta droga

i zdecydowanie wptywa na czas w zatatwianiu spraw .

- 4
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W 2025 roku Spoldzielnia kontynuowata prowadzenie dzialalnosci finansowej
w sposob racjonalny i odpowiedzialny, utrzymujac biezaca ptynnos$¢ finansowa oraz dobrg kondycje
ekonomiczng. Srodki pieniezne lokowano na korzystnie wynegocjowanych lokatach terminowych,
uzyskujagc dodatkowy przychdd z dziatalnosci finansowej.

W zwigzku z nowelizacja ustawy o podatku od towaréw i ustug wprowadzajacej obowiazek
powszechnego korzystania z Krajowego Systemu e-Faktur Spétdzielnia powotata zespét ds. wdrozenia
KSeF, ktory opracowal procedury wewnetrzne okreslajace zasady wystawiania i odbierania faktur
ustrukturyzowanych poprzez platforme¢ teleinformatyczng KSeF stworzong przez Ministerstwo
Finansow.

Z poczatkiem 2025 r. weszly w zycie nowe przepisy dotyczace raportowania podatkowego
poprzez wprowadzenie Jednolitego Pliku Kontrolnego dla Podatku Dochodowego od Oséb Prawnych
(JPK CIT). Jestto cyfrowy dokument w formacie XML, zawierajacy szczeg6élowe informacje z ksiagg
rachunkowych (JPK_KR_PD) oraz ewidencji srodkéow trwatych (JPK_ST). W pierwszej kolejnosci
objeci nim zostali najwieksi podatnicy, natomiast Spotdzielnia nasza zostala objeta tym obowigzkiem
od 1 stycznia 2026 r. (pierwsze raportowanie za 2026 r. w terminie do 31 marca 2027 r.). W zwigzku
z tym caly proces przygotowania do tego obowiazku rozpoczat si¢ juz w 2025 r. i wigzal si¢
z konieczno$cig weryfikacji planu kont oraz przypisania dodatkowych oznaczen do kont
analitycznych, zgodnie z wymaganiami Ustawodawcy.

Jak wskazuje Ministerstwo Finanséw, celem wprowadzenia takiego narzedzia jest usprawnienie

i ujednolicenie procesu kontroli podatkowej przez organy skarbowe.

Zgodnie z podpisang umowg pomig¢dzy Spoldzielnia a Towarzystwem Ubezpieczen S.A.
UNIQA mieszkancy, ktorzy majg zawartg polis¢ ubezpieczeniowg z ww. firma, oplacajg skladki
miesigcznie, wraz z oplatami za mieszkanie. Decydujac si¢ na ubezpieczenie uzytkownicy lokali
otrzymujg ochron¢ ubezpieczeniowa w celu zlagodzenia skutkow przysztych nieprzewidzianych
zdarzen losowych np. zalanie, pozar, kradziez. Ubezpieczonych lokali mieszkalnych w UNIQA na
dzien 31.12.2025r. jest 2 759 szt. Wnioski o ubezpieczenie mieszkania zamieszczone sg na stronie

internetowej Spotdzielni.

W trosce o bezpieczenstwo lokatorow, Zarzad Spoldzielni Mieszkaniowej ,,Nadodrze”
w Glogowie podjgt w III kwartale roku 2025 decyzj¢, o zabezpieczeniu w budzecie na rok 2026
$rodkow na zakup trzech defibrylatorow (AED). Statystyki wskazuja, ze urzadzenia te zwigkszaja
skuteczno$¢ udzielania pierwszej pomocy nawet o 70%. Sprzet ratujacy zycie bedzie umieszczony
w administracjach osiedli, na ktérych nie ma placowek medycznych lub sa, ale ich usytuowanie nie
daje mozliwosci szybkiego dotarcia do AED. Informacja o ich lokalizacji wskazana bedzie przez

piktogram umieszczony na drzwiach administracji. Ponadto informacja o ich dokladnej lokalizaciji,

== B A
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dniach i godzinach dost¢pnosci, bedzie wprowadzona do krajowego systemu ratownictwa
medycznego. Dyspozytorzy numeru 112 b¢da widzieli na mapie ich lokalizacj¢ w odniesieniu do

miejsca, z ktorego napltywa zgloszenie o potrzebie udzielenia pomocy.

W zakresie wykonania Planow Remontoéw w 2025 r. mozemy oceni¢ stopient wykonania jako
dobry, uwzgledniajgc fakt, ze rok 2025 byl przeznaczony na probg¢ zmiany podejscia do sposobu
realizowania planow remontowych.

W pierwszym poétroczu 2025 roku realizowaliSmy prace remontowe grupujgc prace remontowe
we wspoOlne przetargi, lecz mozliwoéci lokalnych firm oraz zewngtrznych byly do$¢ mocno
ograniczone pod wzgledem kadrowym. Z kazdym przetargiem bylo coraz mniej oferentoéw, w zwigzku
z tym w polowie roku powrdciliSmy do organizowania postgpowan przetargowych do indywidualnych
postepowan, co pozwolito startowa¢ mniejszym wykonawcg na roboty budowlane. Podstawa do
zmiany podejscia byta analiza wykonania prac remontowych w I pétroczu gdzie wykonano tylko 46%
zalozonego planu remontowego.

Po zmianie sposobu grupowania prac w II pétroczu wspélczynnik ten wzrést do poziomu
90%.

Podsumowujac podejscie, w ktorym grupujemy prace w duze zadania ogranicza mozliwos¢
startowania mniejszych lokalnych firm, ktére faktycznie wykonujg te prace a premiujg te duze firmy,

ktore opieraja si¢ gtbwnie na podwykonawcach na ktérych naktadajg marze.

Gléwne zadania remontowe wykonane w 2025 roku:

e montaz nasad kominowych — turbowentow — 76 nasad,

e remont balkonéw — reprofilacja ptyt balkonowych — 264 ptyt balkonowych,

e wymiana zawordow odcinajacych zimnej i cieptej wody — 1 906 sztuk,

e wymiana zaworéw cyrkulacyjnych cieplej wody — 328 sztuk,

e malowanie klatek schodowych — 18 klatek,

e montaz zadaszen nad balkonami/loggiami na ostatnich kondygnacjach — 147 balkonéw,

e remonty instalacji co w rozdzielniach bocznych — 61 rozdzielni,

e wymiana wewngtrznych linii zasilajacych — 30 klatek.

W 2025 roku w ramach inwestycji branzy elektrycznej przeprowadzono roboty zwigzane

z montazem instalacji fotowoltaicznych na budynkach przy ul. Kosmonautéw Polskich 52, 54 oraz
rozpocz¢to montaze instalacji  fotowoltaicznych na  budynkach  wielorodzinnych  przy
ul. Kosmonautéw Polskich 56 oraz ul. Plutona 2, 4. Laczna produkcja energii z instalacji PV na
nieruchomosci wyniesie 105 kW. Na powyzsze zadania montazu instalacji fotowoltaicznej

Spotdzielnia Mieszkaniowa ,,Nadodrze” uzyskala dotacje w wysokosci 50% w ramach grantu OZE.

~ ,
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W 2025 r. biezace remonty byly realizowane w budynkach mieszkalnych i uslugowych. Remonty
zwigzane byly gléwnie z poprawg bezpieczenstwa, funkcjonalnosci oraz zwigkszeniem
zapotrzebowania na moc.

Remonty wykonane byly w nast¢pujgcym zakresie:

1) Remonty wewnetrznych linii zasilajgcych wraz z wymiang rozdzielnic gtéwnych tablic
licznikowych i zasilaniem lokali w uktadzie 3-fazowym co umozliwito lokatorom mozliwos¢
zwigkszenia mocy przylaczeniowej oraz zasilania w lokali w uktadzie 3-fazowym.

2) Remonty w zakresie wymiany o$wietlenia na klatkach schodowych oraz piwnicach. Takie
rozwigzanie punktowo ograniczylo zuzycie energii o 40%, poprawito jako$¢ natgzenia oswietlenia,
co w rezultacie zwigkszyto komfort wzrokowy w czgsciach wsp6lnych budynkéw. Czujniki typu
RCR zastgpily taczniki oswietleniowe, co spowodowato dodatkowo oszczednosé zuzycia poprzez
punktowe dziatanie opraw pod wptywem wykrytego ruchu.

3) Remonty w zakresie instalacji odgromowych i wyréwnawczych, ktore skutecznie chronig polacie
dachu, nasady kominowe oraz instalacje zewnetrzne jak réwniez wewnetrzne. W zakresie
instalacji odgromowej poprawiono uziemienia budynkéw, uzupetniono przewody wyréwnawcze
w budynkach, co zwigkszyto ochrong kompleksowa przed wytadowaniami atmosferycznymi.

4) Naprawy konserwacyjne lub drobne remonty wynikajace z uwag wystepujgcych w protokotach
kontrolno-pomiarowych lub ogledzin konserwacyjnych.

5) Przygotowanie dokumentacji projektowych poprzedzajacych remonty w zakresie instalacji

elektrycznych oraz odgromowych.

Wigkszos¢ remontéw zwlaszcza drobniejszych wykonanych byto przy udziale Centrum Technicznego
Spoldzielni, co w wigkszym stopniu usprawnilo realizacje remontéw wynikajacych z planéw
przyjetych na 2025 r.

Rok 2025 byl rokiem bardzo dynamicznym w zakresie lokali uzytkowych, ktére Spotdzielnia
wynajmuje na prowadzenie przez ich najemcéw réznego rodzaju dziatalnosci gospodarczych. Polityka
Jaka prowadzi spoldzielnia w zakresie lokali uzytkowych jest nastawiona na panujgcy na rynku
nieruchomosci trend, ktory zaktada stwarzanie — poprzez przeprowadzanie remontéw lokali
uzytkowych — najbardziej dogodnych warunkéw najmu, zgodnych z obecnymi oczekiwaniami
najemcow. Dlatego tez w roku 2025 w ramach funduszu remontowego lokali uzytkowych w najmie
przeprowadzono kolejne ich remonty. Lokale — ktorych remont znacznie zwigkszyt ich standard,
wykonczenie i tym samym zblizyt do ogélnie panujgcych na rynku warunkéw — znalazly najemcéw, z
ktérymi podpisane zostaty umowy. Takie dziatania nastawione na remonty lokali uzytkowych dajg
Spotdzielni gwarancj¢ ograniczania pustostanow w swoich zasobach. Spétdzielnia poza tym caty czas

kfadzie nacisk réwniez na ograniczenia utraty ciepta w wynajmowanych lokalach. Z tego tez powodu

=4
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realizujemy zglaszane, zasadne sygnaty najemcOw w zakresie wymiany gtownie stolarki drzwiowej w
lokalach uzytkowych.

W ramach posiadanych $rodkéw funduszu remontowego lokali uzytkowych w najmie na biezgco
monitorujemy stan techniczny lokali i w przypadku konieczno$ci dokonywane sg remonty biezgce,
naprawy majace shuzy¢ poprawie funkcjonowania wynajmowanych lokali uzytkowych.

W ramach funduszu remontowego lokali uzytkowych w najmie wykonano 2025 roku ponizsze

zadania:
— ul. Krélewska 27 Generalny remont lokalu uzytkowego
— ul. Krolewska 11 Wymiana drzwi wejsciowych do lokalu

— ul. H. Poboznego 3A Remont schodéw zewngtrznych

— ul. Gwiazdzista 38/1 Generalny remont lokalu uzytkowego
— ul. Rynek 2A Generalny remont lokalu uzytkowego
— ul. G. Morcinka 8/20B  Generalny remont lokalu uzytkowego
— ul. Gwiazdzista 29 Remont instalacji odgromowe;j

— ul. Lokietka 13 Remont schodéw zewnetrznych

W ramach inwestycji wydatkowano w 2025 r. przebudowe lokalu uzytkowego przy

ul.G. Morcinka 8/13B polegajaca na podziale lokalu na dwa niezalezne.

Duze znaczenie w gospodarce remontowej ma Centrum Techniczne Spéidzielni w ramach swoich

zadan zrealizowalo:

— Pomiary elektryczne w lokalach - 3200
~ Przeglady gazowe w lokalach - 15182
— Wymiana wodomierzy w ramach legalizacji - 8065

— Usuwanie i zabezpieczanie usterek

(c.0., wod-kan, elektrycznych, gazowych, dzwigow) - 2362

Realizujgc zaplanowane na 2025 rok zadania remontowe utrzymano stan techniczny, uzytkowy

i estetyczny zasobow na dobrym poziomie.

W ramach dziatan inwestycyjnych przystapiono do:

— przebudowy lokalu uzytkowego z ich podzialem i zmiang sposobu uzytkowania na 5 lokali
mieszkalnych— ul. Krolewska 8-10. W marcu 2025 r. zakoficzono etap projektowy i uzyskano
decyzje o pozwoleniu na budowe dla ww. inwestycji. W wyniku przeprowadzonego postepowania

przetargowego, w sierpniu 2025 r podpisano umowe z Przedsigbiorstwem Budowlanym Bud-Dom
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Sp. z 0.0. na kwotg 839 797,31 zt netto. Ze wzgledu na niesprzyjajace zimowe warunki pogodowe
oraz wlaczenie nieujgtego wezesniej w zakresie umowy z wykonawcg zagospodarowania piwnic
pod lokalem uzytkowym (podziat na 5 komorek lokatorskich), okres realizacji wydtuzony zostat
do kofica marca 2026 r. Aktualnie trwajg prace przygotowawcze do sprzedazy wyodrebnianych
lokali mieszkalnych (m. innymi wycena rzeczoznawcy):

— budowa parkingu komercyjnego przy ul. Matejki/Sikorskiego/Al. Wolnosci na dz. 206/9 i 206/10.
W 2025 roku zamknigto porozumienie z Gming Miejska Glogow dot. wspélnej (réwnoleglej)
realizacji inwestycji zagospodarowania catego kwartatu. Zakonczono prace przygotowawcze —
aktualizacj¢ pozwolen, uzgodnien, kosztoryséw itp. Po przekazaniu ww. materialéw do UM
w Glogowie, urzad przeprowadzil postgpowanie przetargowe i wyloniony zostal wykonawca prac
- PBD Sp z 0.0. w Glogowie, z ktérym z na poczatku stycznia 2026 r. tréjstronnie podpisano
umowe. W lutym 2026 r. wykonawca rozpoczat prace budowlane, ktore aktualnie s intensywnie

kontynuowane. Zakonczenie prac planowane jest na lipiec 2026 r.

W ramach dzialan inwestycyjnych odstgpiono od:

— realizacji inwestycji — budowa doméw jednorodzinnych przy ul. Modrzewiowej nr dz. 101/49 do
101/56 dziatka gruntowa nr 91/9 o powierzchni 0,0647 ha polozonej w obrebie 13 , Brzostow”
w Glogowie przy ul. Cedrowej - podjeto takze decyzje o sprzedazy dziatek.

Od dnia ogloszenia przetargu tj. od dnia 16.06.2025 r. do dnia wyznaczonego jako termin sktadania
ofert tj. do dnia 05.09.2025 r. nie wplynela zadna oferta przetargowa. Przetarg zostat ogloszony na
stronie internetowej Spéldzielni oraz zostal dwukrotnie ogloszony w nastepujacych gazetach:
Glosie Glogowa, Panoramie Leszczynskiej, Gazecie Lubuskiej, Gazecie Wroctawskiej, Tygodniku
Glogowskim;

— realizacji inwestycji — przy ul .Lipowej 10 - w drugiej potowie roku 2024 i w 2025 r. ogloszono
kilkukrotnie postgpowanie przetargowe w sprawie sprzedazy nieruchomosci - na stronie
internetowej Spotdzielni oraz zostal dwukrotnie ogloszony w nastepujacych gazetach: Glosie
Glogowa, Panoramie Leszczyfskiej, Gazecie Lubuskiej, Gazecie Wroctawskiej, Tygodniku
Glogowskim. Pomimo zainteresowania, na ww. ogloszenia nie wplynela zadna oferta kupna
nieruchomosci. Teren nieruchomosci jest na biezaco utrzymywany w odpowiednim stanie
porzadkowym i biologicznym - okresowo podejmowane s3 zabiegi fitosanitarne drzew
(przycinanie, wycinka uschnigtych drzew). Konserwowana jest takze instalacja alarmowo-
monitoringowa. Pod koniec roku 2025 na terenie nieruchomosci podjeto czynnosci

zorganizowania tymczasowego parkingu dla mieszkancow remontowanej nieruchomosci

Matejki/Sikorskiego/Al. Wolnosci.
/ H
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Zarzad dokonal zawarcia umowy przedwstgpnej zbycia na rzecz DINO Polska S.A., z siedzibg
przy ul. Ostrowskiej 122, 63-700 Krotoszyn, nieruchomos$ci polozonej w Glogowie przy
ul. Kosmonautéw Polskich 49, obejmujacej dziatk¢ gruntu nr 142/12 o powierzchni 1274 m?
zabudowang budynkiem o powierzchni 869,60 m? (zgodnie z postanowieniami Uchwaty Walnego
Zgromadzenia nr 30/2022 z dnia 2 czerwca 2022 r.). Jednocze$nie majac na wzgledzie wyrazony przez
Kupujacego zamiar zwigkszenia funkcjonalno$ci nabywanej nieruchomosci poprzez nabycie dziatki
sgsiadujacej z dziatkg bedgcg przedmiotem umowy sprzedazy, Zarzad zwrécit si¢ do Rady Nadzorczej
0  wyrazenic — na podstawie §38 ust. 2 pkt 5 Statutu -  zgody
na obcigzenie dziatki nr 142/16, o powierzchni 357 m?, roszczeniem o jej nabycie przez DINO Polska
S.A., ktére to roszczenie ujawnione zostanie w Dziale I1I ksiggi wieczystej nr KW LE1G/00088580/0,
prowadzone;j przez Wydziat Ksiag Wieczystych Sadu Rejonowego

w Glogowie.

6.2. Wazniejsze osiggni¢cia w dziedzinie badan i rozwoju.

Spoldzielnia nie jest jednostka, ktéra statutowo jest zobowigzana do prowadzenia badan
majgcych na celu zdobycie nowej wiedzy oraz umiejgtnosci 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$¢ w diugim okresie uzytkowania i efektywno$é ich zastosowania. Celem tych
dziatan jest przede wszystkim wykorzystanie istniejacego zasobu wiedzy dla Znaczacego ulepszenia
istniejacych juz technologii lub ustug, ktére nastepnie mozemy wprowadzi¢ do dziatalnosci
Spéldzielni.

W ramach rozwigzan z zakresu badan i rozwoju w celu dokonania kontroli wymiennikow
ciepla na CW zwréciliSmy si¢ do firm Danfoss oraz HEXONIC, ktorzy posiadajg wieloletnie
doswiadczenie w kwestii doboru wymiennikéw ciepta. Z ich pomocg udato zweryfikowaé sie
poprawnos$¢ doboru wymiennikow, a takze zunifikowaé liczbe rodzajéw wymiennikéw na weztach
SM do 3 sztuk. Poczatkowo na weztach SM mielismy 14 rodzajow wymiennikow,
w ostatnim latach po wielu analizach ta liczba zmniejszyta si¢ do 5 sztuk. Obie niezalezne firmy
stwierdzily jednoznacznie, ze niewielkie przewymiarowanie wymiennika nie wplywa znaczaco na
zwigkszenie kosztéw zuzycia energii, a jest bezpieczniejsze dla pracy calej instalacji niz montaz
wymiennika o zbyt matej mocy. Majgc na uwadze wysoka awaryjnosé wymiennikow cieptej wody w
ostatnich latach zamontowano na dwéch wytypowanych weztach Saturna 38-42 oraz Gwiazdzista 5

wymienniki wykonane ze stali nierdzewnej firmy HEXONIC.
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6.3. Zagadnienia dotyczace Srodowiska naturalnego

Podejmowane przez Spoétdzielni¢ Mieszkaniows ,,Nadodrze” w Glogowie dzialania w zakresie
poprawy efektywnosci energetycznej budynkéw oraz przedsiewziecia polegajagce na monitorowaniu
zuzycia medidw — w szczegolnosci wody, energii elektrycznej oraz innych nosnikéw energii, w tym
pracy instalacji cieplnej oraz urzadzen stuzacych do wytwarzania ciepla i energii — stanowia element
systemowego podejscia do racjonalnego gospodarowania zasobami. Dziatania te wpisuja si¢ zaréwno
w cele zwigzane z optymalizacjg kosztow eksploatacji budynkow, jak réwniez w realizacje polityki
ochrony srodowiska naturalnego, obejmujacej ograniczanie zuzycia zasobéw nieodnawialnych oraz
redukcje emisji zanieczyszczen do srodowiska.

Dynamiczny wzrost cen energii cieplnej i elektrycznej w ostatnich latach powoduje
konieczno$¢ poszukiwania przez zarzadcéw nieruchomosci nowych rozwigzan organizacyjnych i
technologicznych, umozliwiajgcych racjonalizacj¢ kosztéow ponoszonych na zapewnienie
odpowiedniej jakosci dostaw energii dla potrzeb funkcjonowania gospodarstw domowych oraz
infrastruktury budynkéw mieszkalnych. W tym kontekscie istotnego znaczenia nabiera rozwoj
systeméw inteligentnego zarzadzania energig, w tym rozwigzan opartych na odnawialnych Zrédlach
energii (OZE). Spéldzielnia koncentruje swoje dziatania na testowaniu oraz stopniowym wdrazaniu
nowoczesnych technologii umozliwiajacych zwigkszenie udziatu energii pochodzacej ze zrodet
odnawialnych w bilansie energetycznym zarzadzanych obiektow.

Funkcjonujace obecnie na trzech budynkach administracyjno-biurowych mikroinstalacje
fotowoltaiczne o mocy od okoto 13 do 23 kW w znacznym stopniu ograniczaja zapotrzebowanie tych
obiektow na energi¢ elektryczng pochodzacg z zewngtrznych zrédet. W 2025 roku na dachach dwéch
budynkéw wysokich zainstalowano kolejne instalacje fotowoltaiczne, ktére przyczyniajg sie do
zmniejszenia kosztéw zuzycia energii elektrycznej w czeéciach wspélnych budynkéw. Jednoczesnie
prowadzone sa analizy dotyczace mozliwosci infrastrukturalnych oraz ekonomicznych montazu
kolejnych instalacji fotowoltaicznych na budynkach mieszkalnych.

Realizowane przedsigwzigcia pozostaja w zgodnosci z kierunkami polityki energetyczno-
klimatycznej Unii Europejskiej, w szczegélnosci z zalozeniami Europejskiego Zielonego Ladu
(European Green Deal), ktoérego celem jest osiagnigcie neutralnosci klimatycznej do 2050 roku, a
takze z zapisami unijnej dyrektywy dotyczacej charakterystyki energetycznej budynkéw (Energy
Performance of Buildings Directive — EPBD). Dokumenty te zakladaja m.in. stopniowe ograniczanie
wykorzystania paliw kopalnych w sektorze budownictwa, poprawe efektywnosci energetyczne;j
budynk6w oraz zwigkszanie udziatu odnawialnych zrédet energii w ich funkcjonowaniu.

Spoldzielnia Mieszkaniowa ,Nadodrze” w Glogowie zarzadza terenami zieleni
o Iacznej powierzchni okoto 54 ha. Sg to rozlegle obszary wymagajace systematycznego utrzymania

i pielegnacji, a jednoczesnie stanowigce istotny element infrastruktury przyrodniczej osiedli
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mieszkaniowych. Tereny te peinig wazne funkcje ekologiczne, w szczegdlnosci w zakresie poprawy
jakosci powietrza, retencji wod opadowych, ograniczania efektu miejskiej wyspy ciepla oraz
zwiekszania bior6znorodnosci w przestrzeni zurbanizowanej. W ramach prowadzonej gospodarki
terenami zielonymi corocznie realizowane sg zabiegi pielegnacyjne zieleni osiedlowej oraz nowe
nasadzenia ro$linne. W ubieglym roku na terenach Spé6ldzielni posadzono tacznie 43 drzewa, ktore
w wigkszosci stanowily nasadzenia zastgpcze kompensujgce ubytek w Srodowisku wynikajacy
z koniecznosci usunigcia drzew nierokujacych lub zagrazajacych bezpieczenstwu mieszkancow.
Ponadto, w celu zwiekszenia ilosci zieleni oraz poprawy waloréw przyrodniczych i estetycznych
terenow osiedlowych, posadzono gcznie 619 krzewoéw oraz 551 bylin.

Dziatania na rzecz ochrony s$rodowiska naturalnego realizowane sa réwniez w ramach
planowanej gospodarki remontowej zasobow mieszkaniowych. Obejmujg one migdzy innymi
sukcesywng wymiane o$wietlenia na klatkach schodowych oraz w piwnicach na energooszczg¢dne
systemy inteligentne wyposazone w czujniki zmierzchu i ruchu, a takze modernizacj¢ zespotéw
dzwigowych poprzez ich zastgpowanie urzadzeniami o wyzszej efektywnosci energetycznej.

Istotnym elementem dzialalno$ci Spotdzielni pozostaje réwniez prowadzenie dzialan
edukacyjnych skierowanych do mieszkancow. Polegaja one na upowszechnianiu wiedzy na temat
korzy$ci wynikajacych z realizacji przedsigwzig¢ poprawiajacych efektywnos¢ energetyczng
budynkéw oraz promowaniu racjonalnego korzystania z energii cieplnej i elektrycznej w lokalach
mieszkalnych. Dziatania informacyjne i edukacyjne realizowane s migdzy innymi za posrednictwem

kwartalnika ,,Magazyn Lokatora” oraz strony internetowej Spoétdzielni.

7. Plany i zamierzenia Spoéldzielni w kolejnych latach

Rada Nadzorcza zatwierdzita opracowana przez Zarzad Spoéidzielni ,,Strategi¢ dzialalnosci
Spoétdzielni Mieszkaniowej ,,Nadodrze” w Glogowie na lata 2026-28” w ktorej okreslono wizj¢ misje i

cele dziatalnosci na kolejne lata:

WIZJA:
Spotdzielnia Mieszkaniowa "Nadodrze" w Glogowie gospodarzem 1 animatorem

funkcjonowania osiedli mieszkaniowych.

Zaklad Obstugi i Koordynacji Spéldzielni (ZOIKS) - centrum rozliczeniowo-finansowe,
organizacyjno-koordynacyjne i zarzadzajace majgtkiem wlasnym spétdzielni,

Administracje ( ADM) - jednostki operacyjne w zakresie zarzadzania osiedlami i wspomagania

mieszkancow,
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Centrum Techniczne Spéldzielni (CTS) - centrum diagnostyczno - operacyjne w zakresie
utrzymania stanu technicznego i ustug,

Wyodrebniona  Nieruchomosé¢ -  podstawowa jednostka  decyzyjno-rozliczeniowa
i podstawowy podmiot zarzadzania.

Organy samorzadowe:

Rada Nadzorcza (RN ) - nadzor nad catg dziatalnoscia spotdzielni,
Rada Osiedla (RO) - nadzor nad dziatalnosciag ADM i decyzje w sprawie nieruchomosci do wspdlnego

korzystania na terenie osiedli.

MISJA:

Zapewnienie poczucia szeroko pojetego bezpieczenstwa i wygody zamieszkiwania na
osiedlach zarzadzanych przez Spoétdzielni¢. Godnie mieszkac, czué si¢ pewnie i bezpiecznie — oto,

czego potrzebujg mieszkancy.

CELE:

1. Aktywizacja i edukacja mieszkancow osiedli mieszkaniowych w réznych obszarach.

2. Zwigkszenie integracji mieszkancow ze sobg i ze Spotdzielnig, pomoc seniorom.

=

Optymalne wykorzystanie majatku wlasnego Spotdzielni dla poprawy warunkéw zamieszkiwania
oraz uzyskiwania dodatkowych dochod6w.

Utrzymanie pelnej sprawnosci instalacji i urzadzen w budynkach i terenach zewnetrznych.
Zapewnienie stanu technicznego obiektow na wymaganym poziomie.

Podnoszenie stanu estetycznego i uzytkowego.

L

Optymalizacja kosztow utrzymania i eksploatacji poprzez dziatania energooszczedne,

proekologiczne oraz edukacyjne.

g

Zwigkszenie zakresu ustug $wiadczonych na rzecz mieszkancow.

9. Szkolenia specjalistyczne kadr, w tym w doskonalenie w kierunku obstugi lokatora.

W ZAKRESIE GEOWNYCH OBSZAROW DZIALALNOSCI SPOLDZIELNI WYROZNIA
SIE CZTERY PODSTAWOWE STRATEGIE NA LATA 2026 — 2028

STRATEGIA REMONTOWA SPOE.DZIELNI

1. Remonty zmniejszajgce koszty utrzymania budynkow.

= ocieplenia budynkow i elementéw budynkow,

<
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* wprowadzanie instalacji fotowoltaicznych z mozliwoscia stosowania zasad auto konsumpcji
badZ prosumenta wirtualnego.
2. Remonty zwigkszajace bezpieczenstwo uzytkowania.
*  wymiana WLZ,
= dojscia i dojazdy do budynkow, wejscia, wiatrotapy,
= rozwijanie programu dostgpnosci dla osob niepetnosprawnych,
= kanalizacja wewngtrzna,
= wentylacja i kominy,
= remont piondéw p.poz.
3. Remonty przywracajace i poprawiajace stan techniczny.
= pokrycia dachowe i obrobki,
= renowacja elewacji budynkéw,
= remont balkonow,
* instalacje wewnetrzne.
4. Remonty infrastruktury zewnetrznej.
= clementy placéw zabaw i terenéw rekreacyjnych,
» parkingi i place postojowe.
5. Modernizacje i estetyzacje.
= klatki schodowe w pelnym standardzie,

= piwnice, suszarnie i wozkownie.

STRATEGIA INWESTYCYJNA SPOLDZIELNI

Kryteria decyzyjne w inwestycjach:
— Dochody roczne wigksze niz stopa oprocentowania lokat/ kredytéw,
—  Okres zwrotu inwestycji 7 - 10 lat,
— Pozbycie si¢ kosztow utrzymania majatku nie dajacego dochodow,
— Zmniejszenie kosztéw utrzymania majatku wlasnego, w tym przekazywanie dziatek bedacych w
wieczystym uzytkowaniu do Gminy Miejskiej Gtogow.
1. Inwestycje przynoszace dochod w dhuzszym okresie:
= parkingi platne,
= |okale uzytkowe,
= lokaty bankowe.
2. Inwestycje przynoszace dochdd jednorazowo:

* sprzedaz trenéw i nierentownych lokali,

//é//
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3. Inwestycje jako lokata kapitatu na przysztos¢:
® modernizacja wlasnych lokali,

= wykup lokali mieszkalnych.

STRATEGIA EKSPLOATACJI ZASOBOW

1. Doskonalenie systemow rozliczeniowych dostarczanych mediow:
= zdalny odczyt mediow,

* dostosowanie rozliczania ciepta do standardow unijnych, w tym obowigzek rozliczania na
podstawie wskazan podzielnikow kosztow,
* audyty energetyczne budynkow.

2. Rozbudowa monitoringu stanu technicznego i bezpieczenstwa uzytkowania:
=  monitoring weztéw cieplnych,
® monitoring wizyjny,
= gsystemy powiadomien o awariach i usterkach,

* instalowanie na budynkach czujek przeciwpozarowych.

3. Digitalizacja i cyfryzacja dokumentacji technicznej obiektow.

4. Eliminowanie barier architektonicznych dla os6b niepelnosprawnych, w tym remonty dzwigéw ze
sprowadzeniem do poziomu ,,0”.

5. Likwidacja szybow zsypowych.

6. Optymalizacja kosztow zarzgdzania (Spotdzielni)
® zmniejszenie kosztow utrzymania ADM-6w,

* zmniejszenie kosztow utrzymania ZOiKS,
* zmniejszenie kosztow osobowych,

7. Optymalizacja zakresu dziatalnosci CTS — zwigkszanie zakresu ustug dla mieszkancow.

8. Zainicjowanie udzialu mieszkancow w pracach na nieruchomosciach. (np. uczestniczenie
w projektach ,,budzetéw obywatelskich™; zachgcanie ludzi aktywnych, aby daé im mozliwosé
wspdlnego dziatania).

9. Ograniczanie bezptatnego dostepu wszystkich mieszkaficow miasta do zasobéw Spéldzielni (np.
parkingi tylko dla mieszkajacych w zasobach Spétdzielni).

10. Stosowanie rozwigzan materialowych i technologicznych zapewniajacych duza trwatosé, niski

koszt eksploatacji i napraw.
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STRATEGIA GOSPODAROWANIA MAJATKIEM SPOEDZIELNI

1. Zwigkszanie wartosci rynkowej posiadanych lokali i mieszkan poprzez podnoszenie ich stanu
technicznego, estetycznego i uzytkowego.

2. Dopuszczanie wspolnych przedsiewzie¢ z najemcami majacymi na celu zagospodarowanie
pustych lokali uzytkowych.

3. Zamiana pustych lokali uzytkowych w mieszkania komercyjne - jezeli jest to mozliwe
i zasadne pod wzgledem ekonomicznym i technicznym.

4. Pozyskiwanie $srodkow z dotacji zewnetrznych (krajowych i unijnych) na rozwoj infrastruktury.

PRZYJMUJEMY CZTERY GEOWNE ZASADY DZIALANIA:

1. Pelna informacja i jawnos¢.

Praktycznie ten punkt jest w duzym stopniu zrealizowany. Wiele informacji zamieszczonych
jest w Informatorze, Magazynie Lokatora, w gablotach informacyjnych na klatkach i na terenach
osiedli. W ramach tego punktu nalezy zwigksza¢ zakres informacji w mediach spolecznosciowych
Spotdzielni (Facebook, Instagram) oraz lokalnej prasie.

2. Stata edukacja mieszkancow.

Jest ona realizowana od lat w programach radiowych i telewizyjnych oraz w lokalnej prasie.
Chcemy usystematyzowac te edukacje i skoordynowac ja z wystepujacymi na biezaco problemami.

3. Ograniczanie ryzyka dziatalnosci.

Likwidacja wszystkich mozliwych punktow zagrozenia (zmiany prawne i rynkowe).
Optymalizacja kosztow poprzez doskonalenie tancucha dostaw i ustug. Rozwijanie umiejetnosci
shuchania mieszkancoéw i wprowadzanie zmian zgodnych z ich sugestiami.

4. Przygotowanie Spoldzielni i jej stuzb do zdarzen nieprzewidywalnych:
= yjecia wody lokalnej,
" wyposazenie w specjalistyczny sprz¢t ratowniczy (agregaty pradotwdrcze, pompy wody
brudne;j itp.),
= szkolenia pracownikbw w ramach Programu Powszechnych Szkolen Obronnych
~W GOTOWOSCT”,
= szkolenia pracownikow CTS i konserwatorow osiedlowych w kierunku ratownictwa

technicznego (w tym w zakresie dzialan w sytuacji braku mediéw, powodzi, pozaru).

Glogow, dnia . ¥} . 05 ‘Q‘Oﬂz@
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