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SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI SPOLDZIELNI

MIESZKANIOWEJ ,,NADODRZE” ZA 2024 ROK

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

1. Informacje ogélne o Spéldzielni Mieszkaniowej “Nadodrze”

1.1. Stan zasobéw

Na koniec 2024 roku powierzchnia uzytkowa lokali mieszkalnych i uzytkowych w Spéldzielni
Mieszkaniowej “Nadodrze” w Glogowie wynosita facznie 797.573,18 m? w tym:

- zasoby mieszkaniowe obejmujace 14 757 lokali mieszkalnych - 766.804,53 m?,

- lokale ustugowe - 24.548,96 m?,

- garaze - 6.219,69 m?.
Zasoby mieszkaniowe sg podzielone na osiem wydzielonych terytorialnie osiedli mieszkaniowych,
ktore sa bezposrednio obslugiwane przez utworzone w tym celu administracje osiedlowe. Kazde
osiedle podzielone jest na wyodrebnione nieruchomosci jedno Iub wielobudynkowe, ktdérych jest

tacznie 82. Wyodrebnione nieruchomosci stanowig obecnie podstawowe jednostki zarzadzania

Spétdzielnig.
Podzial zasobéw mieszkaniowych na poszczegélne osiedla przedstawia si¢ nastepujaco:
Osiedle Ilo$¢ nieruchomosci Liczba Jokali l?owierzchniaz
' mieszkalnych uzytkowa w m
Srédmiescie 15 1717 81 089,98
Hutnik 11 1918 82 326,90
Chrobry 9 2 146 99 940,90
Kopernik A 9 1869 92 375,20
Kopernik B 9 2073 119 696,75
Kopernik C 11 2244 121 258,80
Piastéw Slaskich A 9 1594 96 557,50
Piastéw Slaskich B 9 1196 73 558,50




1.2. Organizacja Spéldzielni

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

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

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

Zaklad Obslugi i Koordynacji Spétdzielni (ZOiKS) ma za zadanie prowadzenie wszystkich
funkcji ewidencyjnych, regulacyjnych, zarzadczych i kontrolnych Spoéidzielni, a wiec centralnej
ksiggowosci, windykacji naleznosci, koordynowania dziatalno$ci, planowania strategicznego, obstugi
technicznej i czlonkowskiej oraz kontroli. Obejmuje on wszystkie niezbedne dzialy i komorki
spetniajace funkcje ogdlne, wspodlne dla wszystkich jednostek organizacyjnych, do ktérych nalezg
m. in.:

- ewidencja ksiggowa, rachunkowos¢ finansowa i zarzadcza oraz sprawozdawczoscé,
— obstuga finansowa, podatki i oplaty, windykacja naleznosci,

- planowanie, analizy ekonomiczne,

- obstuga prawna i specjalistyczna,

— sprawy czlonkowsko — mieszkaniowe,

- obstuga w zakresie nadzoru budowlanego i przegladéw technicznych,

- obstuga indywidualnego rozliczania zuzycia wody i energii cieplnej,

- sprawy kadrowe, pracownicze i socjalne,

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

Poza gospodarka zasobami mieszkaniowymi Spétdzielnia prowadzi dziatalno$¢ pomocnicza na
potrzeby administracji osiedlowych. Swiadczy réwniez ushigi na zewnatrz, celem pozyskania
dodatkowych dochodéw. Funkcje te pelni Centrum Techniczne Spéldzielni, w sklad ktérego
wchodzg nastgpujgce wydzialy:

- Wydzial Uslug Technicznych, ktéry swiadczy ustugi w zakresie:
e wymiany wodomierzy,
e przegladéw instalacji gazowej,

e ushug transportowych,
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o konserwacji i obshugi instalacji elektrycznych,
e remontéw i konserwacji instalacji elektrycznych, gazowych, wodnych, kanalizacyjnych

i cieptowniczych,

e catlodobowego usuwania usterek w/w instalacji.
- Wydzial Uslug Dzwigowych i Elektrycznych, ktéry prowadzi dziatalno$¢ w zakresie:
e konserwacji dzwigow,
e napraw, remontdw i modernizacji dzwigéw,
e montazu dzwigdw oraz platform dla os6b niepelnosprawnych,
e przegladu i przygotowania do odbiorow i badan okresowych dzwigéw,
e udzialu w badaniach dzZwigdéw prowadzonych przez Urzad Dozoru Technicznego oraz obstugi
tych badan,
e kontroli instalacji elektrycznych w budynkach, lokalach mieszkalnych oraz ushugowych,
e kontroli instalacji odgromowych.

Centrum Techniczne Spoétdzielni jest zobligowane do dzialania na zasadzie efektywnosci
ekonomicznej. Oznacza to, iz zobowigzane jest wypracowywa¢ przychody w wysokosci pokrywajacej
co najmniej koszty wlasne dzialalnos$ci oraz czes$ciowo koszty zarzadzania ZOiKS w wysokosci
okreslonej uchwatg Rady Nadzorczej.

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

rynkowych z pewnym dyskontem w stosunku do tych cen.

1.3. Organy Spéldzielni

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

Statutowymi organami samorzgdowymi w naszej Spétdzielni, z uprawnieniami opiniowania
i wnioskowania, sg Zebrania Wyodrebnionych Nieruchomosci. Zwolywane sg co najmniej dwa razy
w roku oraz w kazdym przypadku, w ktorym niezbedne jest wypowiedzenie si¢ mieszkancow danej
nieruchomosci.

Dzialalno$cig Spotdzielni w 2024 r. kierowat oraz reprezentowat ja na zewnatrz trzyosobowy
Zarzad. Kazdy z czlonkéw Zarzadu kierowal pionami, na ktére podzielono organizacyjnie dzialalnosé

catej Spoldzielni i odpowiadal za rzetelng prace podlegtego mu pionu.
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arzad kierowal biezgcg pracg Spoéldzielni i wykonywal obowigzki wynikajace ze Statutu
Spétdzielni poprzez podejmowanie kolegialnych decyzji.

Przepisy ustawy Prawo Spoéldzielcze stanowigce, iz Zarzad Spoéidzielni jest organem
wykonawczym Spotdzielni okreslajg takze zakres jego obowigzkéw, uzupelniony w postanowieniach
Statutu Spéldzielni i Regulaminu Zarzadu zatwierdzonego przez Rade Nadzorcza.

Podczas 53 protokotowanych posiedzen, jakie odbyly si¢ w 2024 r., Zarzad Spoéldzielni podjat
2004 kolegialne decyzje w formie uchwal. Decyzje te dotyczyly w szczegdlnosci tematyki z zakresow:

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

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

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

e analizowania informacji opracowywanych przez poszczegdlne komoérki organizacyjne
Spoldzielni, a dotyczacych biezacej dziatalnosci Spétdzielni,

e przygotowywania oraz przedstawiania informacji i sprawozdan Radzie Nadzorczej Spoétdzielni;

e zawierania umoéw, prowadzenia polityki kadrowo-placowej Spoétdzielni, wspoétdziatania
z organami administracji panstwowej oraz organizacjami spoldzielczymi, gospodarczymi
i spotecznymi;

e zarzadzania na zlecenie wspélnotami mieszkaniowymi.

1.4. Czlonkowie Spoldzielni i lokale mieszkalne w liczbach
Na dzien 31.12.2024 r. og6lna liczba cztonkéw Spoéidzielni wynosita 16 785. W stosunku do

2023 r. liczba cztonkéw wykazata tendencje malejgca.
W okresie od 01.01.2024 r. do 31.12.2024 r. do rejestru czlonkéw Spéldzielni zostalo
wpisanych 575 nowych czlonkéw. W tym samym okresie 634 czlonkéow zostalo skreslonych
z rejestru z powodu ustania cztonkostwa, miedzy innymi na skutek:

e zgonu czlonkéw Spotdzielni — 240

e zbycia lub utraty prawa do lokalu mieszkalnego, uzytkowego badz garazu - 394.
Aktualnie w rejestrze cztonkéw zarejestrowanych jest 150 osdb, ktérych cztonkostwo jest powigzane
tylko z garazem badz lokalem uzytkowym, natomiast 16 635 to czlonkowie, ktdrzy nabyli

cztonkostwo w zwigzku z posiadaniem lokalu mieszkalnego.
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Na dzien 31.12.2024 r. zasoby Spoéldzielni liczyly 14 757 lokali mieszkalnych, z czego :

e 9 198 - mieszkania wyodregbnione z majatku Spotdzielni na wilasno$é oséb fizycznych lub

prawnych,

e 5264 - mieszkania zajmowane na warunkach spétdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu,

e 177 - mieszkania posiadajgce status spétdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu,

e 106 - mieszkania wyodregbnione na wiasno$¢ Spétdzielni,

e 12 - mieszkania zajmowane bez tytutlu prawnego po wygasnieciu spotdzielczego lokatorskiego

prawa do lokalu, z czego w trzech przypadkach lokatorskie prawo wygasto na skutek zgonu

czionka Spéldzielni i osoby uprawnione sg w trakcie dopelniania formalnosci zwigzanych

z uzyskaniem tytutu prawnego do lokalu, w pozostalych przypadkach spoidzielcze lokatorskie

prawo do lokalu wygasto w zwiazku z zadluzeniem z tytuhu nie wnoszenia oplat za lokale.

W 2024 r. zostalo wyodrgbnionych z majatku Spotdzielni w trybie wynikajacym z art. 12 oraz art. 17

ustawy z dnia 14 czerwca 2007 r. o spétdzielniach mieszkaniowych 50 lokali mieszkalnych, z czego:

22 aktéw notarialnych zostato zawartych w wyniku zrealizowania wnioskow czlonkow,
ktorym przystugiwato spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu,
28 aktéw notarialnych zostalo zawartych w wyniku zrealizowania wnioskéw czlonkéw,

ktérym przyshugiwato spétdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu.

Zmiany zachodzace na lokalach mieszkalnych wynikajace z dokonywanych czynnosci prawnych przez

cztonkéw i wihascicieli lokali skutkowaty koniecznoscig dokonania zmian w prowadzonej przez

Spoldzielni¢ ewidencji platnikow za lokale mieszkalne na 976 lokalach mieszkalnych. Zmiany te

wynikaly migdzy innymi z:

zawartych na rynku wtérnym transakcji kupna—sprzedazy, zamiany, darowizny, uméw
dozywocia, licytacji — w ilosci 470 zmian,

zgloszonych zgonéw czlonkéw i wiascicieli lokali niebedacych czionkami Spoéldzielni,
nabyciem prawa do lokali w drodze dziedziczenia — w ilosci 386 zmian,

zawierania umoéw regulujacych tytul prawny do lokalu, migdzy innymi podzialy majgtku,
dziaty spadku — w ilosci 76 zmian,

nabycia cztonkostwa przez wiascicieli lokali niebedacych cztonkami Spétdzielni - w ilosci

19 zmian.

Pozostate zmiany wynikaty z koniecznosci dokonania aktualizacji ewidencji platnikow np. dopisanie

wspolwladcicieli, zmiany nazwiska, zmiany adresu do korespondencji, zawierane umowy malzefiskie

o rozszerzeniu prawa do lokalu z majatku osobistego do majgtku objetego wspo6lnoscig ustawows.



2. Oplaty za mieszkania

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

Czlonkowie Spéldzielni, ktérym przystuguja spoldzielcze prawa do lokali, s3 obowigzani
uczestniczy¢ w pokrywaniu kosztow zwigzanych z eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci w
czesciach przypadajacych na ich lokale, eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci stanowiacych
mienie Spoétdzielni przez uiszczanie optat zgodnie z postanowieniami Statutu.

Cztonkowie Spétdzielni bedacy wiascicielami lokali sg obowigzani uczestniczyé w pokrywaniu
kosztéw zwigzanych z eksploatacja 1 utrzymaniem ich lokali, eksploatacja i utrzymaniem
nieruchomosci wspdlnych, eksploatacja i utrzymaniem nieruchomo$ci stanowigcych mienie
Spoldzielni przez uiszczanie oplat zgodnie z postanowieniami Statutu.

Osoby niebgdgce cztonkami Spétdzielni, ktérym przystugujg spotdzielcze wlasnosciowe prawa
do lokali, sg obowigzane uczestniczyé w pokrywaniu kosztéw zwigzanych z eksploatacja
i utrzymaniem nieruchomos$ci w czgéciach przypadajgcych na ich lokale, eksploatacjs i utrzymaniem
nieruchomosci stanowigcych mienie Spotdzielni przez uiszczanie optat 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
nieruchomosci wspélnych. Sa oni réwniez obowigzani uczestniczyé w wydatkach zwigzanych z
eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych mienie Spétdzielni, ktére sa przeznaczone do
wspolnego korzystania przez osoby zamieszkujace w okreslonych budynkach lub osiedlu. Obowigzki
te wykonujg przez uiszczenie optat na takich samych zasadach, jak cztonkowie Spétdzielni.

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

Rozliczanie kosztéw na poszczegdlne wyodrebnione nieruchomosci powoduje zréznicowanie
vysokosci planowanych kosztéw w ramach nieruchomoscei (sg to m.in. podatki, ubezpieczenia,
energia elektryczna, utrzymanie czystosci, utrzymanie terenéw zielonych, konserwacje). W zwiazku z
powyzszym ustalone na podstawie planowanych kosztéw stawki optat na eksploatacje podstawowa sa
zréznicowane na poszczego6lnych nieruchomosciach.

Natomiast wysoko$¢ odpisow na fundusz remontowy zalezy od przyjetych planéw rzeczowych

na poszczegdélnych nieruchomosciach.



rzy planowaniu przychodéw i kosztéw dzialalnosei eksploatacyjnej uwzgledniono

prognozowany na 2024 rok wzrost kosztow tej dziatalnosci oraz planowane bilanse zamkniecia 2023
roku.

Zestawienie obowiazujacych w 2024 roku stawek oplat i odpiséw na fundusz remontowy

na poszczegolnych osiedlach i nieruchomosciach przedstawiaja ponizsze tabele.

Wysoko$¢ stawki eksploatacji podstawowej w 2024 r. dla lokatorskiego i spéldzielczego wlasnosciowego prawa 7
czlonkostwem

OSIEDLE i 2 3 4 5 6NUME';7R N[ERSUCHO;AOSCIIO il i2 i3 i4 i6*
Srédmiescie 4,69 448 409 432 4.04] 426 4,03 3,65 409 436 479 446 411 429 4,26
Hutnik 4400 3,35 4,55 4,60 440 4,55 440 463 480 480 4.70
Chrobry 4,61 403 441 447 443 450 4,18 443 433
Kopernik A 471 444 444 4,17] 395 442 444 3,62 3.60
Kopernik B 3,800 3,95 3,70 3.70{ 4,10 3.75| 3,80 3.80] 3.55
Kopernik C 3.86 3,71 3.87] 4.03] 3.33] 3.66] 3.86] 4,00 422 402 3.98
Piastow SI. A 4,171 4,11 3971 4,20 3,95 4,19, 3.86] 3.85] 3,90
Piastow SI. B 4,160 4,02 406 4,11 435 422 431 420] 434

* wysokos¢ stawki eksploatacji podstawowej dla odrebnej whasnosci z cztonkostwem

Wysoko$¢ odpisu na fundusz remontowy w 2024 r. (bez odpisu na termomodernizacje i na remonty wind)

OSIEDLE 1 2 3 4 5 6NUME7R NIEIZUCHO;% OSCI]O 1| 12| 13 ] 14 | 16
Srodmiescie 1771 154 2.14] 2,04 2,04 248 204 2,04 224 254 2,04 224 200 224 029
Hutnik 2,400 2,500 2,40, 2,10] 2,70, 1,70| 2,50 2,40{ 230/ 2,00 2,10
Chrobry 1,750 1.800 2,00 1,75 1,60 1,85 0.90, 2,10{ 1,00
Kopernik A 1,600 1,500 1,55 160 170 1,50 1,70, 150/ 1,80
Kopernik B 1,53 1,53 1,53] 1,53] 1,53] 1.53] 1,53] 1,53] 1,63
Kopernik C 1,50 1,51 1,72] 150 1,53 1,50, 1,50, 2,18 1,05 1,03 2,14
Piastow SI. A 175, 1,62 1570 136 086 1,56 156 135 1.56
Piastow SI. B 125 2200 130 1,65 1,15 1,55 1,20 232 1,50

Wysokosci odpiséw na fundusz remontowy ujgte w tabeli powyzej nie uwzgledniajg
dodatkowych odpiséw na termomodernizacj¢ i remonty wind, ktére wystapity w 2024 roku na n/w

osiedlach:
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Odpis na fundusz Odpis na fundusz
remontowy - remontowy wind
Nr termomodernizacja (wysokie budynki)
Osiedle : . Adres
nieruchomosci
z/m? p.u. z/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 1,40 0,80
09
ul. Stawna 16-16A 0,00 0,80
08 Cata nieruchomos¢ 1,30 X
Kopernik C 09 Cata nieruchomos¢ 1,48 X
10 Cala nieruchomos$¢ 1,30 X
Piastéw Slgskich A 05 Cata nieruchomos$¢ 1,30 X
01 Cala nieruchomos$é 1,86 X
Piastéw Slaskich B 05 Cata nieruchomo$¢ 1,29 X
07 Cata nieruchomos¢ 1,43 X




11

3. Rozliczenie mediéw
3.1. Rozliczenie energii cieplnej

Rozliczenie energii cieplnej odbywa si¢ zgodnie z ,,Regulaminem rozliczania kosztéw zakupu
ciepla za centralne ogrzewanie i przygotowanie cieptej wody w Spoidzielni Mieszkaniowej
..Nadodrze” w Glogowie”. Regulamin okresla, ze okresem rozliczeniowym jest okres od 1 lipca do 30
czerwca roku nastgpnego. Wplacone przez uzytkownikéw lokali zaliczki na poczet centralnego
ogrzewania rozliczane sg na podstawie poniesionych kosztéw. Oznacza to, ze zaréwno w budynkach,
w ktérych koszty zakupu dzielone sg na podstawie podzielnikow kosztéw, czy tez na podstawie
powierzchni uzytkowych lokali, po zakoficzeniu sezonu grzewczego nastepuje calkowite rozliczenie
uzytkownikéw lokali.

Sezon grzewczy 2023/2024 trwat od 9 pazdziernika 2023 r. do 29 kwietnia 2024 r., tj. 204 dni
i byt 0 30 dni krétszy od sezonu poprzedniego. W okresie tym w zasobach Spétdzielni zuzyto o 15%
mniej ciepta niz w sezonie ubieglym. Istotny wplyw na mniejsze zuzycie ciepla w zasobach
Spotdzielni mialy nie tylko warunki atmosferyczne, ale przede wszystkim dzialania podjete w celu
optymalizacji pracy systeméw grzewczych, tj. wymiana zaworéw podpionowych regulacji cyrkulacji
cieplej wody uzytkowej, obnizenie temperatury podgrzania wody oraz system sterowania pracg

weztéw cieplnych w oparciu o prognoze pogody.

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

Sezon grzewczy 202172022 2022/2023 2023/2024
Zuzycie ciepta [GJ] 397.564,93 367.923,22 311.568,27
Koszty zakupu energii cieplnej [z1] 41.448.753,86 | 56.724.513,85| 68.564.009,81

Koszty zakupu ciepta uwzglgdniaja wsparcie finansowe udzielone z budzetu Gminy Miejskiej Glogow
dla przedsigbiorstwa energetycznego w celu ograniczenia kosztéw zakupu ciepta ponoszonych przez
odbiorcéw na terenie Gminy Miejskiej Glogow w kwocie 2.245.635,83 zt. Kwota ta zostala
uwzgledniona w fakturach za ciepto za miesigc marzec 2024 r.

Pomimo mniejszego zuzycia ciepla koszty zakupu ciepta byly wyzsze o 21% w poréwnaniu do
sezonu poprzedniego. Wynika to z faktu, ze $rednia cena ciepta w sezonie 2023/2024 byla znacznie

WwyZzsza niz w sezonie poprzednim, tj.:

Srednia cena 1 GJ [z1] Srednia cena 1 MW 4]

Sezon grzewczy 2022/2023 143,00 16.982,00

Sezon grzewczy 2023/2024 188,00 23.342,00
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3.2. Rozliczenie zuzycia wody i odprowadzenia Sciekéw

Od 1 grudnia 2024 r. weszliSmy w drugi rok zatwierdzonej na okres 3 lat przez regulatora
Regionalny Zarzad Gospodarki Wodnej Wody Polskie we Wroctawiu taryfy dostawcy wody ftj.
Przedsiebiorstwa Wodociggéw i Kanalizacji w Glogowie (PWiK Sp. z o.0. w Glogowie)
obowigzujacej od dnia 01.12.2023 r. do dnia 30.11.2026 r. W zwiazku z tym od dnia 01.12.2024 r.
nastgpita taryfowa zmiana ceny wody i odprowadzania sciekéw z kwoty 14,86 zl/m® na kwote
15,36 zl/m® oznaczajaca jej 3,36% wzrost w stosunku do poprzednio obowigzujacej. Jednoczesnie
taryfa zmienila oplate abonamentows, wskutek czego jej wysoko$¢ zmienita si¢ z kwoty 7,21 zl/lokal
na kwote 7,51 z¥/lokal, co stanowi wzrost tej oplaty o 4,16%.

Zatwierdzona na okres 3 lat taryfa PWiK Sp. z 0.0. w Glogowie zaklada wzrost cen taryfowych
w ostatnim roku obowigzywania taryfy o 2,99% w stosunku do obecnie obowigzujacej ceny.

Zmiana taryfy pod koniec roku kalendarzowego powoduje konieczno$¢ rozliczenia
catkowitych kosztéw dostawy wody i odprowadzanych $ciekéw z uwzglednieniem dwoéch cen tego
medium w tym samym okresie rozliczeniowym obejmujacym rok 2024. Samo rozliczenie zuzycia
wody i odprowadzenia Sciekéw dokonywane jest na podstawie wskazan wodomierzy giéwnych
i wskazaf wodomierzy lokalowych oraz aktualnie obowigzujacej taryfy dostawcy wody. Rozliczenie
to obejmuje oplaty za zuzycie wody zimnej i odprowadzenie $ciekdw, inne optaty wynikajgce z w/w
taryfy oraz réznice pomiedzy wskazaniami wodomierza gléwnego a suma wskazan wodomierzy
lokalowych.

Oplaty za wode wnoszone przez uzytkownikéw lokali na podstawie rozliczen za zuzyta wodg,
sporzadzanych w oparciu o odezyty wodomierzy lokalowych, traktowane sg jako zaliczki na poczet
pokrycia catkowitych kosztéw dostawy wody i odprowadzenia Sciekéw. Zgodnie z ,,Regulaminem
rozliczania zuzycia wody i odprowadzania $ciekow wlokalach Spoétdzielni Mieszkaniowej
,Nadodrze” w Glogowie”, calkowite koszty podlegaja rozliczeniu po zakonczeniu kazdego okresu
rozliczeniowego. Ostateczne rozliczenie kosztow dostawy wody dokonywane jest odrebnie
dla wszystkich uzytkownikéw lokali w ramach danej jednostki rozliczeniowej. Nastgpuje ono

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

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

W roku 2024, podobnie jak w latach ubieglych, realizowano prace remontowe na bazie
opracowanych i zatwierdzonych planéw remontowych. W sytuacji, gdy w danym roku srodki na
funduszu remontowym nieruchomosci nie pokrywaja catkowitych kosztéw remontéw, moze nastgpi¢
przejSciowe finansowanie remontéw z Osiedlowego Funduszu Remontowego lub z Centralnego

Funduszu Remontowego.

Mieszkancy na jesiennych zebraniach wyodrebnionych nieruchomosci opiniowali zaréwno
rzeczowy plan remontow, jak i wysokos$¢ odpiséw na fundusz remontowy swoich nieruchomosci
na kolejny rok. Uwzgledniajac potrzeby i oczekiwania oraz wnioski mieszkaricow, wysokos¢ odpiséw
zostala ustalona adekwatnie do planéw rzeczowych. Tym samym wysoko$¢ odpiséw na
poszczegdlnych nieruchomosciach jest zréznicowana. Jednostkowa wysokos¢ odpisu ksztattowata sig
na poziomie od 0,29 zl/m2 do 2,70 zl/m2 (bez uwzglednienia odpisu na termomodernizacje i remonty

wind), w zaleznosci od potrzeb i plandw remontowych.

Realizacja gospodarki remontowej finansowana jest z funduszu remontowego tworzonego

w Spéldzielni zgodnie z obowigzujagcymi w tym zakresie przepisami.

W ramach Funduszu Remontowego tworzonego w Spoéldzielni wyodrgbnia sig:

e Centralny Fundusz Remontowy (CFR), ktérego celem jest przejsciowe finansowanie zadan
realizowanych z funduszu remontowego wyodrebnionych nieruchomosci i nieruchomosci
przeznaczonych do wspodlnego korzystania, na zasadach ustalonych prze Rad¢ Nadzorcza,
finansowanie remontéw lokali mieszkalnych bedacych wlasnoscia Spoldzielni oraz
finansowanie remontéw obiektow stanowigcych mienie Spétdzielni. W ramach Centralnego
Funduszu Remontowego Zarzad zabezpiecza $rodki na realizacje zadan naglych,
nieprzewidzianych. Nadzér nad efektywnym wykorzystaniem Centralnego Funduszu

Remontowego sprawuje Rada Nadzorcza.
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Osiedlowy Fundusz Remontowy (OFR), ktérego celem jest przejéciowe finansowanie robot
remontowych w poszczegélnych nieruchomosciach, w przypadkach kiedy ich fundusze
remontowe sg niewystarczajgce, a istniejacy stan wymaga remontu. Rowniez w sytuacjach
awaryjnych oraz w ktérych wielko$¢ zgromadzonych s$rodkéw uniemozliwia efektywne

1 sprawne wykonanie remontow.

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

nieruchomosci oraz utrzymania ich wiasciwego stanu technicznego.

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

tych nieruchomosci oraz utrzymania ich wiasciwego stanu technicznego.

W okresie uzytkowania budynki mieszkalne podlegajg procesowi zuzycia, ktéry jest

nieuchronny i postepuje wraz z wiekiem zasoboéw mieszkaniowych. Prowadzona gospodarka

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

budowlanych robét polegajacych na odtworzeniu stanu pierwotnego. Srodki gromadzone na

funduszach powinny zapewniaé nie tylko utrzymanie stanu technicznego w stanie niepogorszonym,

ale takze pozwoli¢ na stopniowe i konsekwentne poprawianie tego stanu oraz podnoszenie estetyki

budynkéw.

W 2024 r. w ramach realizacji planéw remontowych poszczegbélnych osiedli wydatkowano

tacznie 17.890.692,63 zt, w tym:

17.708.787,25 zt w ramach Funduszu Remontowego Wyodrebnionych Nieruchomosci (FRN),

114.167,47 zt w ramach Funduszu Remontowego Nieruchomosci Przeznaczonych do Wspdlnego
Korzystania (FRW),

67.737,91 zt w ramach Osiedlowego Funduszu Remontowego (OFR).
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Koszty dzialalnosci remontowej poszczegéinych osiedli w 2024 r. przedstawia ponizsza tabela:

Fundisz Fundusz
Remontowy Osicdlowy Wykonanic lgcznc
Remontowy ; a
. . Nieruchomosci Fundusz funduszy
Lp. Osiedle Wyodrebnionych :
4 A do Wspdlnego Remontowy remontowych
Nieruchomosci .
FRN [z1] Korzystania OFR [zl] [z1]
FRW [zi]
1 Srédmiescie 2.577.100,59 5.026,40 8.782,87 2.590.909,86
2 Hutnik 2.226.098,06 0,00 2.887,58 2.228.985,64
3 Chrobry 2.134.005,84 754,04 1.674.26 2.136.434,14
4 Kopernik A 1.719.646,85 2.599,77 17.944,43 1.740.191,05
5 Kopernik B 2.885.319,75 11.354,92 8.064,91 2.904.739,58
6 Kopernik C 2.703.404,98 37.963,60 -2.572,29 2.738.796,29
7 Piastow SI. A 1.860.271,81 56.468,74 12.871,51 1.929.612,06
8 Piastow SI. B 1.602.939,37 0,00 18.084,64 1.621.024,01
Razem 17.708.787,25 114.167,47 67.737,91 17.890.692,63

Koszty wykonania remontéw w ujeciu rzeczowym w 2024 roku przedstawia ponizsza tabela:

L.p. Wyszczeg6lnienie Wartos¢ [zt]
1 Remonty biezace — usuwanie awarii 3.065.918,51
2 Remonty budowlane 5.619.910,86
3 Remonty infrastruktury zewnetrznej 1.702.321,12
4 Remonty sanitarne 4.133.196,98
5 Remonty elektryczne 2.853.737,30
6 Remonty wentylacji mechanicznej i grawitacyjnej 343.617,90
7 Prace projektowe i orzeczenia techniczne 169.291,44
8 Koszty programu termomodernizacji 207,36
9 Remonty urzadzen do regulacji ciepta 2.491,16

Razem

17.890.692,63
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Koszty remontéw lokali uzytkowych w najmie stanowigc

A ¥7e)

J\/

h majatek Spoéldzielni obcigzajg

fundusz remontowy tych lokali. W 2024 r. wykonano remonty lokali na laczng kwote 336.038,32 zi.

Zakres remontow przedstawia ponizsza tabela.

Koszty dzialalnosci remontowej lokali uzytkowych bedacych majgtkiem Spéldzielni:

L.p. Wyszczegodlnienie rodzaju robdt remontowych Wartos¢ [zt]

1 Instalacje c.o. 34.170,68
2 Instalacje wodno-kanalizacyjne 7.818,80
3 Instalacja gazowa 2.066,20
4 Wymiana, remont stolarki okiennej i drzwiowej 59.394,89
5 Instalacje elektryczne 18.198,50
6 Remonty generalne lokali 203.779,28
7 Remonty dachdw, prace dekarskie 1.633,11
8 Prace elewacyjne 3.872,97
9 Pozostate remonty biezace — usuwanie awarii 5.103,89

Razem 336.038,32

5. Aktualna sytuacja finansowa Spéldzielni

5.1. Wynik z caloksztaltu dzialalno$ci na dzien 31.12.2024 r.

W 2024 roku w poszczegélnych rodzajach dzialalnosci uzyskane nastgpujgce wyniki:

Wyszezegolnienie

Kwota

1. Nadwyzka kosztéow nad przychodami na poszczegélnych
nieruchomosciach ogélem

w tym.

- 1341 476,41
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- na eksploatacji lokali mieszkalnych - 1279 951,07
- na eksploatacji garazy spétdzielczych wlasnosciowych - 33 884,02
- na eksploatacji garazy wyodrgbnionych na peing wlasnos¢ - 18 808,14
- na eksploatacji lokali uzytkowych spoétdzielczych wilasnosciowych -2 864,49
- na eksploatacji lokali uzytkowych wyodrebnionych na peilng wlasnosé -5 968,69
2. Wynik z pozostalej dzialalnosci gospodarczej brutto (przed 7 213 608,44
opodatkowaniem)

obejmuje wyniki z:

- pozytkéw wyodrgbnionych nieruchomosci 1627 201,73
- pozostatej dziatalnosci operacyjnej wyodrebnionych nieruchomosci -176 672,31
- pozostalej dziatalnosci administracji osiedlowych 61 234,85
- najmu i dzierzaw majatku Spéidzielni 2 043 959,92
- z tytutu ustug zleconych ( w tym: administrowanie wspdlnotami, 28 901,89
inkaso optat za posiadanie psow)

- pozostalej dziatalnosci operacyjnej i finansowe;j 3 628 982,36

2.1 Z osiagnig¢tego wyniku (poz. 2) sfinansowano:

- roznice miedzy rezerwg utworzong na 2024 r., a utworzong na 2025 r. - 33 706,00
na przyszle Swiadczenia emerytalne i rentowe

- koszty zarzadzania ZOiKS do pokrycia - 962 586,87
- koszty dzialalnosci Spétdzielni -93 430,34
- koszty dziatalnosci spolecznej, oswiatowej i kulturalnej - 122 722,06
2.2 Kwota podatku dochodowego od os6b prawnych za 2024 rok - 830 289,00
3. Wynik z pozostalej dzialalno$ci gospodarczej netto po 5170 874,17

sfinansowaniu kosztéw (poz. 2.1) i pomniejszeniu o podatek

dochodowy (poz. 2.2)

obejmuje:

- wynik z pozytkow z nieruchomosci, ktory podlega rozliczeniu na 1272 976,42
‘odpowiednie nieruchomosei -
- wynik podlegajacy podziatowi przez Walne Zgromadzenie Cztonkéw 3 897 897,75

Na wysokos$¢ wyniku z pozostalej dziatalnosci gospodarczej za rok 2024 miaty wpltyw przede
wszystkim n/w zdarzenia:
- pozyskanie dodatkowych srodkow z dziatalnosci finansowej i pozostalej dziatalnosci operacyjnej,
- uzyskanie dochodéw z najmu i dzierzaw majgtku Spoldzielni,

- pozyskanie dodatkowych srodkéw z tytutu ustug zleconych.
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Wynik narastajgco na dzien 31.12.2024 r. na nieruchomos$ciach wynosi (+) 629.866,89 z!

i obejmuje:

- BO2024r. —(-)1.480.197,20 zl,

- pozytki z nieruchomosci za 2023 r. — (+) 1.258.854,33 zt,

- przeznaczenie dochodu z pozostatej dziatalnosci gospodarczej za 2023 r. na zmniejszenie kosztow
eksploatacji — (+) 2.187.711,96 zt,

- rozliczenie z wyodrebniong Wspdlnotg za 2024 r. — (+) 4.974,21 zi,

- nadwyzke kosztéw nad przychodami na poszczegdlnych nieruchomo$ciach za 2024 r. —
(-) 1.341.476,41 z1.

5.2. Stan funduszu remontowego
Fundusz remontowy Spétdzielni wg stanu na dzien 31.12.2024 r. wynosi (+) 10.516.632,26 zl.
Stan tych srodkow uwzglednia:
— BOna 01.01.2024 r. w wys. (+) 11.392.025,72 z1,
— przychody funduszu w 2024 roku w wys. (+) 17.571.628,25 z1,
— wydatki funduszu w 2024 roku w wys. (-) 18.447.021,71 z1.

Stan funduszu remontowego na dzien 31.12.2024 r. obejmuje niedobdr $rodkéw na funduszu
remontowym wyodrebnionych nieruchomosci w pozycji termomodernizacja w wys. (-) 928.923,76
zt, ktory zwigzany jest ze zrealizowang w roku 2018 termomodernizacja 29 budynkéw w ramach
Regionalnego Programu Operacyjnego Wojewodztwa Dolnoslaskiego 2014-2020 ,,Dzialanie 3.3.
Efektywnos¢ energetyczna w budynkach uzytecznosci publicznej w sektorze mieszkaniowym”
wspotfinansowanego ze $rodkéw Unii Europejskiej. Realizacja obejmuje trzy wnioski ztozone do
Urzedu Marszalkowskiego Wojewddztwa Dolnoslaskiego, ktére uchwalg Zarzadu Wojewédztwa
zostaly wybrane do dofinansowania. Catkowita warto$¢ projektu obejmujgca trzy wnioski wynosita
12.238.408,39 zl, z czego rekomendowana kwota dotacji wynosila 5.470.524,89 zI. Otrzymane z Unii
Europejskiej i rozliczone w 2020 roku dofinansowanie na zadania w zakresie termomodernizaciji
budynkéw mieszkalnych na terenie miasta Glogowa realizowanych w ramach projektow:
RPDS.03.03.01-02-0128/16, RPDS.03.03.01-02-0146/16, RPDS.03.03.01-02-0149/16 wyniosto
faktycznie 5.167.603,01 zt. Pelne koszty realizacji projektu zostang pokryte z wplat uzytkownikéw

lokali oraz otrzymanego dofinansowania.
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5.3. Sytuacja finansowa Spéldzielni na 31.12.2024 r.

1) Wynik narastajgco na 31.12.2024 r. na eksploatacji poszczegélnych nieruchomosci
(+) 629.866,89 zi,

2) Stan funduszu remontowego ogoétem catej Spotdzielni (+) 10.516.632,26 zi,

3) Wynik netto za rok biezacy z pozostatej dziatalnosci gospodarczej (+) 5.170.874,17 z1, w tym
osiggnicte pozytki z poszczegblnych nieruchomosci w kwocie netto (+) 1.272.976,42 zl,

4) Stan ewidencyjny funduszu zasobowego (+) 11.894.763,23 zt,

5) Stan $rodkéw pienigznych na rachunkach bankowych (+) 38.589.384,83 zl.

5.4. Zadluzenia w oplatach za lokale

Uzytkownicy lokali mieszkalnych i lokali o innym przeznaczeniu z uwagi na zajmowanie ww.
nieruchomosci i jej eksploatacje na podstawie ustawy z dnia 15 grudnia 2000 roku oraz zgodnie
z postanowieniami Statutu Spétdzielni winni uiszczaé miesigczne zaliczki na poczet utrzymania
zajmowanej i uzytkowanej nieruchomosci wraz z optatami za zuzycie wody. W przypadku nie
realizowania ustawowego obowigzku i nie partycypowania w kosztach utrzymania zajmowanej
nieruchomosci, zastosowanie ma procedura opisana w Regulaminie windykacji wierzytelnosci
w Spétdzielni Mieszkaniowej “Nadodrze” w Glogowie, prowadzaca do wyegzekwowania zadtuzenia.

Pierwszym etapem w przypadku opdznien z zaptata jest skierowanie do lokatora
przedsagdowego zawiadomienia o zadtuzeniu listem poleconym wraz z wyznaczeniem dodatkowego
terminu celem uregulowania zadtuzenia, ktore jest probg polubownego rozstrzygnigcia sporu. Bardzo
czesto wezwania sg bezskuteczne, gdyz wielu lokatorow pozostawia je bez zadnej odpowiedzi.
W przypadku braku wplaty w wyznaczonym w wezwaniu terminie sprawa kierowana jest na droge
postepowania sgdowego. W 2024 roku zostato skierowanych 3870 zawiadomien o zadluzeniu do
dhuznikéw. Na wniosek 0s6b zalegajgcych w oplatach, Spéldzielnia zawarta 116 ug6éd majgcych na
celu splate zadtuzenia w ratach bez generowania dodatkowych kosztéw zwigzanych z postepowaniami
sagdowymi i egzekucyjnymi. Wobec 0s6b, ktore nie wykazywaty woli dobrowolnego rozstrzygnigcia
sporu i sptaty zadtuzenia, wytoczono 404 powddztwa do sagdéw. Warto zaznaczy¢, iz wdrozenie
w 2023 roku systemu elektronicznego postepowania upominawczego jest naszym duzym sukcesem.
Skierowanie sprawy do rozpoznania w trybie elektronicznego postgpowania upominawczego niesie za
sobg wiele korzysci, takich jak uproszczenie procedury, skrocenie czasu wydawania nakazu zaplaty
oraz redukcja kosztéw postepowania sgdowego.

Spétdzielnia w 2024 roku skierowata 450 wnioskéw do komornikéw sadowych o wszczecie
postepowan egzekucyjnych na podstawie uzyskanych tytutow wykonawczych. Jako jeden ze

sposobow egzekucji wskazywana jest nieruchomos¢, bedaca wlasnoscig dluznika.
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Spéldzielnia zwraca szczeg6lng uwage na ustanawianie hipotek przymusowych dla
wierzytelnosci stwierdzonych tytutami wykonawczymi. W razie licytacji komorniczej i sporzgdzanego
planu podziatu sumy srodkéw uzyskanych ze sprzedazy nieruchomosci, zaspokajanie wpisow
hipotecznych odbywa si¢ zgodnie z kolejnoscig wpiséw. Tym samym nalezno$é zabezpieczona
hipoteka umowng na rzecz kredytodawcy wpisana na podstawie wniosku ztozonego wczesniej bedzie
zatem zaspokojona przed nalezno$cig zabezpieczong hipotekg wpisang na podstawie wniosku
zlozonego pozniej. Zdarza si¢ w takich sytuacjach niestety, iz Spoldzielnia otrzymuje od komornikéw
jedynie kwotg poniesionych kosztéw w prowadzonych post¢powaniach. Jednak, gdy nie ma
mozliwosci wyegzekwowania zadluzenia, bardzo wazne jest takze nie powiekszanie sumy zadtuzenia
wobec Spoldzielni i doprowadzenie do licytacyjnej sprzedazy takiej nieruchomosci.

Na mocy ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o dodatkach mieszkaniowych, uzytkownicy lokali
mieszkalnych, ktérzy spelniaja warunki okres§lone w ww. ustawie, moga ubiega¢ sie
o dodatek mieszkaniowy. W zwigzku z powyzszym lokatorzy, ktérzy przedstawiajg trudng sytuacje
finansowa pouczani sa o mozliwosci zwrdcenia sie do Urzedu Miejskiego w Glogowie, celem
ubiegania si¢ o dodatek mieszkaniowy. Ponadto szczegétowa informacja o zasadach przyznawania
dodatku mieszkaniowego znajduje si¢ na stronie internetowej Spoldzielni. Na administracjach
osiedlowych dostgpne sg druki wnioskow o dodatek mieszkaniowy, a pracownicy Spoidzielni
pomagaja w uzupelnianiu wniosku, jesli zachodzi taka potrzeba. W 2024 roku z tytutu przyznanych
dodatkow mieszkaniowych wplynely dla mieszkancéw zasobéw srodki finansowe w wysokosci
1.922.695,51 zi.

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

" Lokale mieszkalne Lokale uzytkowe
Ogolem et —r
Wg stanu =2t oplaty zuzycie kredyty oplaty zuzycie
w zk wody w zi w zi w zl wody w zl
01.01.2024 r. | 5.513.110,73 | 4.485.480,21 | 778.559,52| 10.168,20| 225.247,75 13.655,05
31.12.2024 r. | 5.051.050,71| 4.232.416,06| 581.542,16| 12.902,21| 214.810,18 9.380,10
zZmiana -462.060,02| -253.064,15| - 197.017,36| +2.734,01 | -10.437,57 -4.274,95

Wskazniki zaleglosci w oplatach z tytulu uzytkowania lokali mieszkalnych i uzytkowych
w latach 2022-2024 ksztaltowaly si¢ nastepujaco:

Wyszczegolnienie 2022r. 2023 r. 2024 r.
zaleglo$ci ogotem 3,28 % 3,64 % 3,38%
zalegtosci za lok. mieszkalne 3,31 % 3,66 % 3,40 %
zaleglosci za lok. uzytkowe 2,85 % 3,41 % 2,99 %

Wskazniki wyliczono jako stosunek narastajacej sumy zalegtosci do rocznego wymiaru oplat
za dany rok.
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W 2024 r. Spéldzielnia realizowata swojg dzialalno$¢ zgodnie z zatwierdzonym przez Rade
Nadzorczg planem finansowym Spoétdzielni, ktéry sporzadzono dla poszczegélnych jednostek
w formie budzetéw wyodregbnionych rodzajow dziatalnosci. Taki sposéb planowania pozwala na peina
kontrolg¢ prowadzonej dziatalnosci, jak i na szybkie reagowanie w przypadkach wystepowania
wigkszych odchylen w stosunku do zatozen.

tan $rodkéw finansowych w 2024 roku, stala kontrola przeplywow finansowych
w Spoétdzielni, systematycznie prowadzona windykacja optat za uzytkowanie lokali oraz sprawdzone
metody planowania pozwolily na utrzymanie przez caly rok pelnej ptynnosci finansowej Spotdzielni
oraz na biezace realizowanie platnosci z tytutlu zobowigzan podatkowych, placowych oraz dostaw
medi6w (energii cieplnej i elektrycznej, wody itd.). Okresowe nadwyzki finansowe Spéldzielnia

lokowata na lokatach bankowych.

6. Wazniejsze zdarzenia w 2024 r.

6.1. Zdarzenia wplywajace na dzialalno$é Spéldzielni w 2024 r.

Rok 2024 przyniést wiele zmian i wyzwan dla polskiej gospodarki. Po trudnych latach
zwigzanych z pandemia COVID-19 oraz globalnymi kryzysami, Polska zaczeta dostrzegaé oznaki
ozywienia. Mialo to réwniez wptyw na funkcjonowanie Spéldzielni; jednak nadal gro spraw toczylo
sig wokot dziatan majacych na celu ograniczenia i racjonalizacji zuzycia energii cieplnej
i elektrycznej. Byly to dziatania o charakterze technicznym, analitycznym, negocjacyjnym, jak
réwniez zmierzajgcym do pozyskania $rodkéw zewnetrznych na potrzeby ograniczania zuzycia
energii.

Zarzad Spoldzielni w 2024 r. podejmowal dalsze intensywne dzialania w zakresie kontaktéw
z Dostawcg ciepla, kontynuujac rozmowy i spotkania w 2023 r. Dzieki podjetej wspolpracy z Postem
na Sejm Lukaszem Horbatowskim, w maju 2024 r. doszlo do spotkania z Zarzadem KGHM. W
spotkaniu wzigl réwniez udzial Prezydent Miasta Glogowa Rafael Rokaszewicz. Zarzad KGHM
wykazal si¢ zrozumieniem wagi problemu kosztéw ciepla jakie dostarczaja zaklady Grupy
Kapitalowej Kombinatu na potrzeby zasob6w mieszkaniowych Glogowa. Uzyskano podczas rozméw
deklaracje podjecia intensywnych dzialan w kierunku obnizenia kosztéw ciepta. Zaowocowalo to
zmianami Taryfy KGHM od 01.07.2024 r. oraz Energetyki Lubin od 01.08.2024 r. Laczna zmiana
kosztu zakupu ciepla oscylowala w okolicy 9 %. Ten optymistyczny trend ulegt zmianie od
01.10.2024 r. tj. w chwili wprowadzenia Taryfy WPEC Legnica, ktéra przyjeta niewielka tendencje
wzrostowa. Jednak najistotniejszy wplyw na koszty biezace zakupu ciepta miala zmiana przepisow
dotyczgca pomocy Panstwa, ktora z dniem 01.01.2025 r. zlikwidowala ostone dla odbiorcow

uprawnionych w przypadku Glogowa.
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Niestety po roku rozméw i niewielkich obnizek kosztow produkcji, jesteSmy w sytuacji bardzo
podobnego kosztu zakupu jak na poczatku 2024 r.

W obszarze technicznych rozwigzan wptywajacych na zuzycie ciepta dokonaliSmy na
wszystkich wezlach SM  montazu inteligentnych” pomp cyrkulacyjnych DAB Evosta 2.
Na weztach WPEC-u monitorujemy na jakich nastawach pracuja zwykle pompy obiegowe. Na wielu
budynkach, po analizie i zmianie biegu, na ktérym pracuje pompa, wskaznik zuzycia ciepta na
potrzeby cieplej wody ulegt zmniejszeniu. Warto réwniez zaznaczy¢, ze w wielu przypadkach
wskazniki zuzycia ciepta na potrzeby cieptej wody w budynkach z zamontowana zwykla pompa nie
odbiegajg od wskaznikéw, gdzie zamontowane sg pompy o zmiennym przeptywie, w zwigzku z tym
nie ma uzasadnienia, aby wymienia¢ na wszystkich weztach pompy na ,.inteligentne”.

Wszystkie budynki wyposazone sg w zawory rownowazace z nasadkami termicznymi, zawory
sa regularnie serwisowane, a takze weryfikowana jest ich sprawno$¢. W przypadku stwierdzenia
nieprawidtowos$ci, zawér lub sama nasadka termiczna wymieniana jest na nowa. Dzigki takim
dziataniom uzyskaliSmy istotne obnizenie ilosci ciepla niezbednej do utrzymania prawidiowe]
cyrkulacji.

W dniu 6 sierpnia 2024r. zostalo wprowadzone Zarzadzenie nr 4/2024, w ktérym
uregulowali$my wszystkie kwestie odnosnie biezacej kontroli zawordw.

Majac na uwadze zapisy § 5 Rozporzadzenia Ministra Klimatu i Srodowiska z dnia 07.12.2021
roku, shizby techniczne Spéldzielni prowadza stalg analize techniczng budynkéw pod katem
mozliwosci zastosowania podzielnikow kosztéw ogrzewania. Analiza obejmuje migdzy innymi
termomodernizacje budynkéw, mozliwo$§¢ montazu podzielnikow na wszystkich punktach
grzewczych, spelnienie wskaznikoéw wynikajacych z art. 45a ust. 13 ustawy — Prawo Energetyczne,
regulacje pracy wezla cieplnego, zawory termostatyczne przy grzejnikach. Na podstawie tej analizy sg
typowane budynki do montazu podzielnikéw. Na rok 2024 wytypowalisémy 46 budynkéw. Jednak,
w zwiazku z negatywna kampanig prowadzong wsrod naszych mieszkancow przez przeciwnika
podzielnikéw kosztéw, rozliczanie na podstawie podzielnikéw w 2024 roku udato si¢ wprowadzic
jedynie w 5 budynkach. Zuzycia w tych 5 budynkach, ktére weszly w rozliczanie na podstawie
podzielnikdw, potwierdzajg zasadno$¢ zmiany sposoby rozliczania. Oszczedno$¢ juz w trakcie
pierwszego sezonu wynosi 10-15% wzgledem budynkéw rozliczanych od powierzchni, a w kolejnych
sezonach bazujac na danych, ktére posiadamy z budynkéw rozliczanych na podstawie podzielnikéw
od kilku lat oszczedno$é powinna wynies$¢ 20-30%. W sierpniu 2024 r. Zarzad Spoétdzielni zwrocil sig
do Ministerstwa Klimatu i Srodowiska z pytaniami dotyczacymi interpretacji zapisow Ustawy Prawo
Energetyczne i Rozporzadzenia Ministra Klimatu i Srodowiska z dnia 07.12.2021 r. Przestana
odpowiedz jednoznacznie potwierdza prawidlowo$¢ przyjetych w naszej Spoldzielni dzialan

zmierzajagcych do wyposazenia catych zasobéw w urzadzenia do podziatu kosztéw ciepta. Dlatego
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w dalszym ciggu prowadzona bedzie kampania informacyjna dla mieszkancéw, aby odwrécié
negatywny trend w stosunku do montazu podzielnikow.

Od sezonu grzewczego 2023/2024 na wszystkich budynkach zarzadzanych przez SM
..Nadodrze” posiadamy nowoczesny system sterujgcy pracg weztow cieplnych. System ten, bazujacy
na krotkoterminowych prognozach pogody, z odpowiednim wyprzedzeniem potrafi obnizy¢ Iub
podnie$¢ parametry pracy wezla tak, aby komfort cieplny w budynku pozostal na takim samym
poziomie. Posiadajac tego typu system w potgczeniu z udostepnionymi danymi telemetrycznymi przez
WPEC, mozemy bardzo szybko zdiagnozowaé, czy w danym budynku rzeczywiscie wystgpuje
zaburzenie dzialania wezla cieplnego. Takie narzedzia poprzez codzienny monitoring parametréw
pozwalajg nam nie tylko ocenié czy praca wezta jest prawidtowa, ale tez czgsto podejmowac dziatania
na tyle szybko, ze mieszkancy nawet nie zauwazajg, iz wystapily problemy z pracg instalacji. Systemy
te, jak réwniez inne opisane dzialania pozwalajg utrzymaé nam zuzycie ciepta na poziomie jaki
mieliSmy w sezonie grzewczym 2023/2024.

Zarzad Spotdzielni w 2024 r. konczyt realizacje wieloletniej umowy dotyczacej pozyskania
swiadectw efektywnosci energetycznej tzw. "biatych certyfikatow", ktérych pozyskanie umozliwialo
nam zrealizowanie programu wprowadzenia w zasobach sterowania pracg weziéw cieplnych "Kiona
Edge". W wyniku wykazanych oszczednosci ciepta Urzad Regulacji Energetyki przyznal Spétdzielni
1678.,222 certyfikatow i dzieki temu mozemy wszystkie koszty wdrazania programu Kiona pokry¢ ze
sprzedazy "biatych certyfikatow". Byt to bardzo ambitny program, ale dzigki duzemu wysitkowi stuzb
technicznych Spotdzielni, determinacji i konsekwencji w realizowaniu zalozen poczynionych w 2022
roku udalo si¢ uzyska¢ zaplanowane efekty.

Zarzad, liczac na tendencje spadkowa kosztow zakupu ciepla oraz skutki dzialan
prowadzonych przez 2023 r. i kontynuowanych w 2024 r. w zakresie ograniczenia zuzycia ciepla,
podjat decyzje o obnizeniu zaliczek na sezon grzewczy 2024/25. Srednio obnizono zaliczki o ok.
1,5 zl/m?. Oczywiscie szczegétowe wyliczenia byty wykonywane dla kazdego budynku indywidualnie
i zalezaly od zuzycia ciepta w poszczegdlnych wezlach. Wida¢ wyrazng tendencj¢ potwierdzajaca
pozytywne efekty wynikajgce z termomodernizacji budynkéw, szczegélnie w polgczeniu
z rozliczeniami wg. podzielnikow. W tych budynkach obserwujemy nawet 30-40 % mniejsze zuzycie
w pordéwnaniu z innymi budynkami. Jest to szczegdlnie istotne w zwiazku z nieprawdziwymi
informacjami jakie pojawily sie w przestrzeni medialnej na temat obowigzku stosowania
podzielnikow.

W roku 2024 Spoétdzielnia zdecydowata si¢ do przystapienia do Programu FEnIKS (Fundusze
Europejskie na Infrastrukture, Klimat i Srodowisko). Jest to jeden z programéw operacyjnych, ktéry
jest realizowany w ramach polityki spojnosci Unii Europejskiej. Program ten ma na celu wsparcie

zrownowazonego rozwoju poprzez finansowanie projektéw zwigzanych z poprawa jakosci zycia
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obywateli, efektywnoscig energetyczna, ochrong $rodowiska, a takze wzmocnieniem gospodarki
w zakresie inwestycji w infrastrukturg. W ramach programu FEnIKS wspiera sie projekty, ktore
przyczyniajg si¢ do zmniejszenia negatywnego wplywu na srodowisko oraz wspierajg innowacyjne
rozwigzania w sektorze energetycznym. Program termomodernizacji, do ktérego przystapila
Spotdzielnia jest czgécig dzialan realizowanych przez Narodowy Fundusz Ochrony Srodowiska
i Gospodarki Wodnej (NFOSiGW). Jego celem jest poprawa efektywnosci energetycznej budynkow
poprzez modernizacj¢ instalacji grzewczych, ocieplenie budynkéw, wymiane okien, drzwi, a takze
inne dziatania zmniejszajace zuzycie energii. Program ten ma na celu zmniejszenie emisji CO2,
obnizenie kosztéw energii dla wiascicieli budynk6w oraz przyczynienie si¢ do poprawy jakosci zycia
mieszkancow.

Spotdzielnia Mieszkaniowa ,Nadodrze” w Glogowie zdecydowala sie wzigé udzial
w programie priorytetowym ,,Poprawa efektywnosci energetycznej w budynkach mieszkalnych (wraz
z instalacjg OZE) — budynki wielorodzinne™ i ztozyta 12 wnioskéw o dofinansowanie przedsiewziecia
w formie pozyczki dla 12 nieruchomosci, w ktérych facznie znajduje sie 70 budynkéw wymagajacych
docieplenia na osiedlach: ,,Kopernik B”, ,,Hutnik”, ,,Piastéw Slaskich A” oraz ,,Piastow Slqskich B”.

W zwigzku z wysokimi cenami za energi¢ cieplng zaprojektowalisémy do programu montaz
niewielkich instalacji fotowoltanicznych typu off- gird (czyli niepodtgczonych do sieci energetycznej),
ktére beda mialy za zadanie utrzymanie temperatury gtéwnie na potrzeby cyrkulacji cieptej wody
uzytkowej. W czasie pracy instalacji fotowoltanicznej grzatki elektryczne beda podgrzewaty wode,
dzigki czemu ograniczymy ilo$¢ energii cieplnej potrzebnej dla wody uzytkowej kupowanej od WPEC
Legnica.

Celem tych dziatan jest poprawienie efektywnosci energetycznej budynkéw, zmniejszenie
kosztéw eksploatacji, ograniczenie emisji CO2 oraz poprawienie estetyki budynkéw poprzez remont
elewacji wraz ze zmiang kolorystyki. Laczna kwota pozyczki wnioskowana przez Spétdzielnie wynosi

57.370.315,00 zi.

Zespdt ds. inwestycji i Srodkéw pomocowych przygotowal niezbedng dokumentacje
w postaci audytéw energetycznych budynkéw, pozyskano konieczne opinie ornitologiczno-
chiropterologiczne, zaktualizowano projekty architektoniczno-budowlane do obowigzujacych norm
prawnych, zaktualizowano kosztorysy inwestorskie oraz pozyskano wszelkie wymagane zalaczniki.
Whnioski zostaly ztozone przez generator wnioskéw o dofinansowanie 12 grudnia 2024 roku
1 aktualnie majg status przyjetych w funduszu.

Finansowanie przedsigwzigé zwigzanych z poprawg efektywnosci energetycznej budynkéw
wielorodzinnych odbywa si¢ poprzez dwa giéwne rodzaje pozyczek: Pozyczke IF (pozyczka
preferencyjna z premia inwestycyjng) oraz Pozyczke NFOSGW (pozyczka na warunkach rynkowych).
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1. Rodzaje pozyczek i intensywno$¢ dofinansowania:
— pozyczka IF jest udzielana na warunkach preferencyjnych i moze pokryé do 85% kosztéw
kwalifikowanych,
— pozyczka NFOSGW uzupelnia finansowanie i obejmuje co najmniej 15% Kkosztéw
kwalifikowanych,
— w ramach pozyczki IF mozliwe jest umorzenie do 49% jej wartosci, w zaleznosci od
uzyskanych oszczednosci energii pierwotne;j.
2. Oprocentowanie i warunki splaty:
— pozyczka IF ma oprocentowanie 0%,
— pozyczka NFOSGW ma oprocentowanie ustalane na poziomie stopy referencyjnej Komisji
Europejskie;j,
— okres finansowania obu pozyczek wynosi maksymalnie 15 lat,
— karencja w splacie rat kapitatowych wynosi do 12 miesiecy od zakonczenia projektu.
3. Premia inwestycyjna (umorzenie pozyczki IF):
Maksymalna intensywno$¢ umorzenia pozyczki IF zalezy od uzyskanej oszczednosci energii
pierwotne;j:
— 30-45% oszczgdnosci: umorzenie do 29%,
— 45-60% oszczednosci: umorzenie do 39%,
— powyzej 60% oszczednosci oraz dla budynk6w zabytkowych: umorzenie do 49%.
4. Obligatoryjne taczne finansowanie:
— kazde przedsigwziecie musi by¢ finansowane zaréwno z pozyczki IF, jak i pozyczki
NFOSGW,
— premia inwestycyjna moze zostal przyznana dopiero po realizacji przedsiewziecia
i zatwierdzeniu efektéw ekologicznych przez NFOSGW.
Procedura rozpatrzenia wnioskéw moze potrwaé do 6-ciu miesiecy od daty zakonczenia naboru do

programu.

Pod koniec 2023 roku otrzymali$my z Banku Gospodarstwa Krajowego, w ramach Krajowego
Planu Odbudowy, 5 grantéw OZE dla budynkéw przy ul. Plutona 2, Plutona 4, Kosmonautéw
Polskich 52, Kosmonautéw Polskich 54 i Kosmonautéw Polskich 56, kazdy z nich w wysokosci
57.557,50 zt na budowe instalacji fotowoltaicznych celem wytworzenia energii elektrycznej na czesci
wspolne budynkéw. W 2024 roku przystapilisSmy do organizacji wykonania powyzszych zadan.
W ramach w/w inwestycji opracowano dokumentacje projektowe na montaz instalacji
fotowoltaicznych na powtarzalnych budynkach wielorodzinnych tj. przy ul. Kosmonautéw Polskich
52, 54, 56 oraz Plutona 2, 4, na podstawie ktérych uzyskano dotacje w wysokosci 50% . Realizacja
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dwdch budynkéw odbedzie sie w 2025 r. w drugim kwartale, a trzech pozostatych w 2026 r. Budynki
zostaly wytypowane ze wzgledu na zainstalowane wentylatory dachowe, ktére pracujg w trybie
ciggtym oraz pozostale urzadzenia zamontowane w czesciach wspélnych budynku.

Spétdzielnia nieustannie od wielu lat zabiega o zmiane stanowiska okreslonego przez stuzby
konserwatorskie Wojewodzkiego Urzedu Ochrony Zabytkéw we Wroctawiu dotyczacego wyrazenia
zgody na docieplenie $cian zewnetrznych nieruchomosci potozonych na Starym Miescie obejmujace
budynki :

- nieruchomosci N10 przy ul. Rynek 7-27, ul. Smolnej 5-19 1 P1. Solnym 2,
- nieruchomosci N06 przy ul. Smolnej 1-3, pl. Solny 1 oraz 3-5 oraz ul. Starowalowe;j 2,
- nieruchomosci NO7 przy ul. Powstancow 3-13, Rynek 1-6, Polskiej 2-6.

Poniewaz w/w nieruchomosci znajduja si¢ w obszarze S$cistej ochrony konserwatorskiej
(historyczny uktad urbanistyczny) objete] wpisem do rejestru zabytkéw nieruchomych miasta
Glogowa, w roku 2024 po raz kolejny zwrociliSmy sie do wojewddzkiego konserwatora zabytkéw
o zgode na okreslone rozwigzania w zakresie termomodernizacji.

Przedmiotowe budynki oddane do uzytku w latach 1988 - 1991, wybudowane zostaly zgodnie
z wymogami normy PN-82/B-02020, ktére okreslaly maksymalny wspdlczynnik przenikania ciepta
dla $cian na poziomie 0,75W/m2K. Dzisiejsze wymagania to 0,20W/m2K (WT z 2021). Wobec coraz
wyzszych cen energii cieplnej (rekordowo wysokich w Glogowie w skali wojewodztwa
dolnoslgskiego), takie straty energii przy niedocieplonych $cianach sa niedopuszczalne. Wobec
przyjetej do ogdlnego stosowania dyrektywy Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2024/1275
z dnia 24 kwietnia 2024 r. w sprawie charakterystyki energetycznej budynkéw, dla spelnienia
wymaganych warunkoéw budynki mieszkalne, takze te niepoddawane przebudowie, beda musialy by¢
poddane termomodernizacji. Wytyczne realizacyjne w postaci stosownych rozporzadzen w ramach
krajowej progresywnej trajektorii renowacji zasobéw budynkéw mieszkalnych w zakresie redukcji
zuzycia energii pierwotnej zostang opracowane i opublikowane do stosowania w niedalekiej
perspektywie. Wychodzac naprzeciw tym wymogom, Spoldzielnia juz teraz podejmuje dzialania
zmierzajgce do termomodernizacji zasobéw mieszkaniowych, a w szczegdlnosci tych o najgorszej
charakterystyce energetycznej.

W czasach coraz wiekszej $wiadomosci energetycznej mieszkancéw, nie podejmowanie
dziatan termoizolacyjnych przez zarzadcdw zasobow mieszkaniowych jest catkowicie niezrozumiale.
Istniejgcy stan przegrod zewnetrznych z licznymi mostkami termicznymi skutkuje od lat, szczegélnie
w okresach jesienno-zimowych, duzg iloscig zgtoszen powstawania szkodliwych dla zdrowia plesni.
Administracja Osiedla Srédmiescie prowadzi rejestr i dokumentacje z ogledzin takich zgtoszen tacznie
z analizg termowizyjng (do wgladu). W ostatnich dwoch latach odnotowaliSmy osiem tego typu

probleméw, ktorych podstawowg przyczyng bylo przemarzanie $cian. Budynki, budowane w latach
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80-90-tych XX wieku w technologii mieszanej — czgsciowo uprzemystowionej Wk70, czgsciowo
tradycyjnej, posiadajg wiele bledéw konstrukcyjnych skutkujacych mostkami termicznymi szczegélnie
w strefach wienicéw stropowych, naroznikéw Scian, ptyt balkonowych. Utrzymywanie takiego stanu
budynkdéw stanowi zagrozenie dla zdrowia mieszkancow.

W przeciagu ostatnich lat Spétdzielnia czegsciowo rozwigzata ten problem wylgcznie na dwoch
budynkach w/w nieruchomosci, ocieplajgc fragmenty $cian zewnetrznych w strefach wiencow
stropowych. Na docieplenie fragmentéw $cian i zmiang kolorystyki elewacji uzyskano pozytywna
opinie Wojewddzkiego Urzedu Ochrony Zabytkéw we Wroctawiu / delegatura w Legnicy dla
budynku przy ul. Starowalowej 2. Realizacja tych prac nie zyskata jednak uznania WUOZ, ktory
stwierdzil, ze nie nalezy kontynuowa¢ tego typu prac (docieplenia fragmentéw elewacji). Okna zostaty
wymienione na energooszczedne w ramach programowego finansowego wsparcia Spétdzielni. Dachy
ostatnich kondygnacji takze zostaty docieplone.

Wobec powyzszego, majac na wzgledzie dotychczasowa korespondencje, nasze duze
doswiadczenie w termomodernizacjach $cian zewnetrznych budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych
oraz wiedze, ze docieplenie $cian od wewnatrz jest niedopuszczalne ze wzgledéw fizyki budowli
(problemy z kondensacjg pary wodnej w przegrodzie) oraz wychodzac naprzeciw oczekiwaniom
konserwatorskim, zaproponowali$my ocieplenie catosci $cian zewnetrznych budynkéw od zewnatrz
z zastosowaniem systemu KEIM (metoda ETICS z dociepleniem $cian zewngtrznych styropianem lub
welng mineralng i wykonczenie tynkiem mineralnym KEIM MINERALPUTZ z uziarnieniem Smm)
z udzialem okladzin z materialéw naturalnych (piaskowiec, granit, klinkier). Tak wykonane
docieplenie wykonczone tynkiem mineralnym miato zosta¢ wykonczone elewacyjng farba zolowo-
krzemianowa KEIM SOLDALIT. Kolor farby dobrany zostanie do kolorystyki istniejgcej wyprawy
tynkarskiej na elewacji. Taka propozycja takze nie uzyskata aprobaty WUOZ we Wroctawiu / del.
w Legnicy.

W zwiazku z tym, ze niezrozumiatym jest stanowisko konserwatorskie chronigce $wiadectwo
powojennych lat odbudowy miasta, a nienawigzujace do lat przedwojennych oraz to, iz z peing
$wiadomoscia podnosimy w watpliwo$é¢ walory architektoniczne odbudowanych — budynkow
w systemie mieszanym (WK70 i tradycyjnym) z lat kryzysu gospodarczego 1988-1991, stojac na
stanowisku, ze obecne technologie moga stworzy¢ elewacje bardziej nawiazujace do historycznych
(przedwojennych) czaséw $wietnosci miasta, postanowiliémy o kontynuacji naszych staran

w ministerstwie infrastruktury.

W roku 2024 miata miejsce lustracja  dzialalnosci  Spéldzielni  zgodnie
z postanowieniami dziatu VIII Lustracja, ustawy Prawo spéidzielcze, ktéry stanowi, ze kazda
spotdzielnia obowiazana jest przynajmniej raz na trzy lata podda¢ si¢ lustracyjnemu badaniu

legalnosci, gospodarnoscei i rzetelnoscei.
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W zwigzku z powyzszym, na podstawie umowy zawartej ze Zwigzkiem Rewizyjnym

Spotdzielni Mieszkaniowych RP w Warszawie, w okresie od 4 marca do 14 czerwca 2024 r. zostata

przeprowadzona lustracja jej pelnej dziatalnosci, czyli za okres od poprzedniej lustracji tj. 01.01.2021
r.do 31.12.2023 r.

Przedmiotem lustracji byty nastepujace zagadnienia:

1.

Organizacja Spoétdzielni:

— statut oraz wewnetrzny system normatywny,

— dziatalno$¢ organow,

— struktura organizacyjna.

Stan prawny gruntéw bedacych we wiadaniu Spétdzielni.

Sprawy cztonkowskie i dyspozycja lokalami.

Gospodarka zasobami mieszkaniowymi:

— stan ilo$ciowy oraz estetyczno — porzadkowy i techniczny budynkéw i ich otoczenia,

— koszty i przychody gzm oraz prawidtowos¢ ustalania oplat za uzywanie lokali,

— gospodarka  lokalami uzytkowymi, ze szczegélnym uwzglednieniem lokali
wynajmowanych,

— terminowo$¢ wnoszenia oplat przez uzytkownikéw lokali i windykacja naleznodci
Spoétdzielni,

— tres¢ umo6w o ushugi komunalne i ich realizacja ( wodno — kanalizacyjne, wywéz $mieci,
cieplo).

Gospodarka remontowa w zasobach mieszkaniowych:

— nadzor techniczny i ustalanie potrzeb remontowych, ze szczegélnym uwzglednieniem dziatan
energooszczednych,

— akumulacja $rodkéw finansowych na remonty,

— tryb doboru wykonawcéw robot remontowych, tres¢ zawartych uméw i ich realizacja.

Gospodarka finansowa:

— stan funduszéw, wielko$¢ wolnych srodkéw finansowych i sposéb ich wykorzystania,
efektywno$¢ zaangazowania finansowego Spétdzielni w zakup akcji lub udziatéw w innych
podmiotach gospodarczych,

— rozliczania kosztéw og6lnych Spétdzielni,

— obstuga splaty kredytow mieszkaniowych,

— terminowos$¢ regulowania zobowigzan finansowych Spétdzielni (podatki, ZUS, PEFRON),

— rozliczenia finansowe z cztonkami z tytutu wkladow.
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Dziatalno$¢ inwestycyjna:
— potrzeby mieszkaniowe, a program inwestycji,
— pozyskanie terenéw budowlanych,
— poprawnos¢ przygotowania inwestycji,
— tryb doboru wykonawcow inwestycji, tres¢ zawartych umoéw oraz ich realizacja,
— nadzér inwestorski,
— system finansowania inwestycji,

— rozliczenie kosztow inwestycji i ustalenie wartosci poczatkowej lokali.

Na podstawie protokotu z przeprowadzonej lustracji Zwigzek Rewizyjny stwierdzit w liscie

polustracyjnym, ze:

Spétdzielnia poddaje si¢ badaniom lustracyjnym zgodnie z wymogami ustawy,

nie budzg watpliwosci i sg zgodne z obowigzujacymi przepisami unormowania wewnetrzne SM,
jak i Statut Spotdzielni,

dziatalno$¢ i funkcjonowanie organow Spétdzielni jest prawidtowa,

sprawy osobowe i dokumentacja pracownicza jest kompletna i prowadzona zgodnie
z obowigzujacymi przepisami,

Spotdzielnia posiada kompletne unormowania w zakresie ochrony danych osobowych,

stan prawny gruntéw we wiladaniu Spoéldzielni jest w pelni uregulowany, co znajduje
odzwierciedlenie w ksiegach wieczystych,

badania lustracyjne dotyczace spraw czlonkowsko-mieszkaniowych i dyspozycji lokalami
wykazaty poprawnos$¢ dziatan SM w tym zakresie,

przeprowadzony w czasie lustracji selektywny przeglad zasobéw mieszkaniowych SM wykazal, ze
sg one utrzymane we wiasciwym stanie porzadkowym oraz technicznym,

ustalanie kosztow eksploatacji i utrzymania nieruchomosci oraz ustalanie oplat za uzytkowanie
lokali, jak réwniez prowadzona ewidencja sg prawidtowe,

lustracja nie wykazata nieprawidtowosci w gospodarce lokalami uzytkowymi. Zawarte umowy
najmu w aspekcie ochrony intereséw SM nie budzg zastrzezen,

poziom zalegtosci w optatach od lokali mieszkalnych i uzytkowych byt nizszy od przecigtnego w
spotdzielniach mieszkaniowych, co $wiadczy o skutecznosci prowadzonych przez SM dzialan
windykacyjnych,

we wszystkich latach badanego okresu SM przeprowadzata okresowe przeglady stanu
technicznego zasobow oraz kontrole stanu technicznej sprawnosci instalacji elementéw budynku

wymagane art. 62 prawa budowlanego,
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— roboty remontowe byly realizowane zgodnie z unormowaniami wewnetrznymi, a interesy SM
w umowach byly zabezpieczone poprzez precyzyjnie okreslone postanowienia,

— ewidencja ksiegowa Spoldzielni prowadzona byla prawidlowo, sprawozdania finansowe
zatwierdzone byly prze WZ,

— inwentaryzacja przeprowadzana byla zgodnie z ustawa o rachunkowosci i przepisami
wewnetrznymi,

— sytuacja finansowa SM w badanym okresie byta korzystna,

— w ramach dzialalnosci inwestycyjnej SM realizowata budowe 5 domoéw jednorodzinnych w
zabudowie szeregowej wraz z infrastrukturg techniczng. Inwestycja przeprowadzona byla
prawidlowo.

Na tle ustalen zawartych w protokole lustracji oraz oceny wynikajacej z niniejszego listu

polustracyjnego Zwigzek Rewizyjny stwierdza, ze dziatalno$¢ Spoidzielni prowadzona byta

prawidlowo i wyniki lustracji winny by¢ przedstawione na najblizszym Walnym Zgromadzeniu

Cztonkow.

Realizujgc Uchwaty Walnego Zgromadzenia Cztonkéw w m-cu lipcu 2024 roku, Spétdzielnia
nieodplatnie przekazata Gminie Miejskiej Glogéw prawa uzytkowania wieczystego gruntu i wlasnos¢
budowli dla nizej wymienionych dziatek gruntu o tgcznej powierzchni 2,1748 ha:

e dzialka nr 276/7, obreb 4 ,,Chrobry” o powierzchni 0,5867 ha,

e dziatka nr 276/10, obreb 4 ,,Chrobry” o powierzchni 0,7919 ha,

e dziatka nr 26/2, obregb 7 ,,Stare Miasto” o powierzchni 0,2252 ha,

e dziatka nr 441/10, obreb 9 ,,Zarkéw” o powierzchni 0,2455 ha,

e dziatka nr 158/9, obreb 18 ,,Kopernik” o powierzchni 0,1088 ha,

e dziatka nr 158/10, obreb 18 ,,Kopernik™ o powierzchni 0,2167 ha.

Podstawg do przekazywania terenow jest fakt, ze utrzymanie terendw jest coraz drozsze,
a z wielu z nich korzystajg wszyscy mieszkancy miasta. Dlatego jako Zarzadca bedacy w posiadaniu
wielu takich teren6w musieliSmy podjaé dziatania prowadzace do minimalizacji kosztow.
W porozumieniu z wladzami Miasta Glogowa przez lata wypracowaliSmy sobie pewien model
wspOlpracy, w ktorym dzialki stuzagce wszystkim mieszkancom zostawaly przekazywane ich
wiascicielowi — czyli Gminie na zasadach rozwiazania umowy wieczystego uzytkowania. W ostatnich
latach takie dzialania zrobily si¢ jeszcze bardziej istotne, poniewaz oplaty za wieczyste uzytkowanie
znacznie wzroslty. W zwigzku z tym koszt ten stal si¢ do$¢ znaczacy w calej strukturze kosztow
utrzymania takich obszar6w. Dzigki takiemu rozwigzaniu Spétdzielnia nie tylko nie bedzie placi¢

oplat od zwrdéconych obszaréw, ale réwniez nie bedzie ponosi¢ kosztéw ich utrzymania.
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Rok 2024 to okres kolejnych zmian kadrowych w Spoidzielni. W miesigcu lutym Rada
Nadzorcza dokonala wyboru nowego Prezesa Zarzgdu Spéidzielni. Po wielu latach pracy na
swiadczenie emerytalne przeszedt p. Mirostaw Dabrowski, a w jego miejsce wybrano p. Beate
Borzgcka, ktora przez 28 lat pracy w Spétdzielni piastowata szereg odpowiedzialnych kierowniczych
stanowisk. Rada Nadzorcza uznata, ze zaréwno doglebna znajomos¢ Spoétdzielni, merytoryczna
wiedza, umiejetnosci zarzadzania kadrami oraz wysoka kultura osobista predysponujg p. Borzecka na
to stanowisko. Funkcje Prezesa Spotdzielni p. Beata Borzecka objeta z dniem 01.08.2024 .
Zmiany  nastgpily roéwniez na  innych  stanowiskach:  rozwigzano  umowy

0 pracg z 32 osobami, w tym na $wiadczenia emerytalne i rentowe przeszio 20 oséb, 2 osoby
rozwigzaly umowe za porozumiem stron, 3 osoby wypowiedzialy umowe, 5 0s6b z uplywem okresu
na ktérg byla zawarta umowa, 2 osoby z powodu zgonu. Nowe umowy zawarto z 25 osobami.
Wsréd tych pracownikéw byla Kierownik Osiedla Kopernik A — p. Ewa Telus i Kopernik C
— p. Violetta Szalagan, ktore przeszly na emeryture. W ich miejsce Zarzad powotal odpowiednio
p. Magdaleng¢ Nowicka i p. Tomasza Krawca.
Oprocz zatrudnienia, w ramach wspolpracy z Powiatowym Urzedem Pracy, przyjeto na staz
2 osoby :
e Anne Zarczynskg na stanowisko referenta w Zespole Obshugi Wspdlnot Mieszkaniowych

od 22.04.2024 do 21.10.2024
e Wiktori¢ Marcinkowska na stanowisko ds. administracyjno-samorzadowych od 22.04.2024 do

21.10.2024 oraz na stanowisko ref. ds. terenow zew. i gosp. odpadami od 12.11.2024 do

11.03.2024.

W roku 2024 Rada Nadzorcza pracowata w skladzie 16 oséb wybranych przez Walne
Zgromadzenie w dniu 2 czerwca 2022 r. na kadencje 2022 — 2025.

Porzadek obrad Rady byl kazdorazowo ustalany przez jej Prezydium we wspdlpracy
z Zarzgdem Spoldzielni, ktéry dla potrzeb jego realizacji przygotowywal niezbedne materiaty
i projekty uchwat.

W okresie od 1 stycznia do 31 grudnia 2024 r. Rada Nadzorcza podjeta 37 Uchwat
poprzedzonych wnikliwg analizg i dyskusjg oraz wypracowanymi opiniami i wnioskami trzech
powotanych w ramach struktury organizacyjnej Rady Nadzorczej Komisji Problemowych,
do ktérych Prezydium kierowalo otrzymane 2z Zarzgdu materialy do rozpatrzenia
1 zaopiniowania.

W 2024 r. odbylo si¢ 11 posiedzen Prezydium Rady, 6 posiedzen Komisji Rewizyjnej,

4 posiedzenia Komisji GZM, 2 posiedzenia Komisji Regulaminowo - Samorzgdowe;.
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Do wazniejszych zagadnien merytorycznych, nad ktérymi obradowata Rada Nadzorcza w 2024
roku nalezy zaliczy¢ :

- ksztaltowanie stawek optat, uchwalenie planu rzeczowo-finansowego oraz budzetéw
poszczeg6lnych osiedli,

- zatwierdzenie planu finansowego Spéidzielni, przyjecie sposobu finansowania dziatalnosci
Zakladu Obstugi i Koordynacji Spétdzielni,

- przyznawanie srodkéw z Centralnego Funduszu Remontowego,

- wybor Prezesa,

- kwalifikacja kosztéw Pogotowia Awaryjnego,

- przeznaczenie $rodké6w z pozostalej dziatalnosci Spoidzielni na sfinansowanie Programu
» Wakacyjna praca dla mtodych 2024”,

- zatwierdzanie szeregu kluczowych regulaminéw,

-  przeksztalcenie prawa wieczystego uzytkowania dziatki przy ul. Sikorskiego 48, na ktérej
posadowiony jest budynek SM w prawo wiasnosci.

Ponadto czlonkowie Rady zajmowali sie:

- omoéwieniem  sprawozdania  finansowego i  wynikéw  ekonomicznych  Spéldzielni
za poprzedni rok z uwzglednieniem wynikow rzeczowych i finansowych poszczegdlnych osiedli
w zakresie dziatalnosci eksploatacyjnej oraz remontowej,

- sprawozdaniem bieglego rewidenta z przeprowadzonego badania sprawozdania finansowego
Spotdzielni,
- sprawami indywidualnymi. Bylo to rozpatrywanie odwotan, podan i wnioskéw.
2024 rok to okres podjecia szeregu przedsiewzie¢ wplywajgcych na rozwdj systemu
informatycznego Spétdzielni, tj.:
1. Modernizacja stanowisk roboczych:
- wymiana i rekonfiguracja jednostek centralnych — 11 szt.,
- wymiana urzadzen drukujacych na urzgdzenia wielofunkcyjne — 2 szt.,
- wymiana projektora (ADM Hutnik) — 1 szt.
2. Modernizacja serwerowni:
- rozbudowa infrastruktury o nowe elementy czynne (switch-¢),
- wykonanie dodatkowego kanatu przebiegu przewodow,
- czgsciowa wymiana i optymalizacja przebiegu przewodow sieciowych,
- wygaszenie uzytkowania serwera SMADM i przeniesienie jego funkcjonalnosci na serwery
wirtualne,

- modernizacja serwera Unisoft - wymiana firmware: iDdrac i Bios.
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Udostepnienie internetu na wszystkich stanowiskach ADM — rekonfiguracja routera gléwnego,

wprowadzenie dodatkowych opcji bezpieczenstwa.

Rekonfiguracja routera pomocniczego w zwigzku z:

— przylaczeniem kolejnych falownikéw instalacji fotowoltaicznych,

— podniesieniem poziomu bezpieczefistwa i zmiang metody autoryzacji w systemie obshugi
weztéw cieplnych (WEKTOR),

— realizacja ustugi ZSI Backup.

Wirtualizacja oraz istotne zwigkszenie zakresu funkcjonalnosci systemu archiwizacji danych

Veeambackup.

Zwigkszenie volumenu pamigci masowej magazynu danych ZOiKS (serwera sprzetowego Qnap)

w celu implementacji nowych zadan archiwizacji.

Uruchomienie i wdrozenie - w ramach dodatkowej umowy z firmg Unisoft -$rodowiska do

swiadczenia ustugi ZSI Backup (podniesienie bezpieczenistwa danych Unisoft).

Realizacja kolejnych etapéw modernizacji systemu archiwizacji danych, zgodnie z wymogami
nowej instrukcji:

— utworzenie mechanizmu automatycznej archiwizacji serwera ZSI Unisoft — opcja niezalezna
od rozwigzan Unisoft,

— opracowanie skryptu i jego implementacja w Dziale wspdlnot mieszkaniowych,

— automatyzacja kopii korespondencji elektronicznej w Dziale rozliczen z lokatorami,

— dostosowanie mechanizmu kopii danych dotyczacych rozliczenia optat z tytutu posiadania psa
w Dziale rozliczen z lokatorami,

— podniesienie funkcjonalnosci archiwizacji danych generowanych w Zespole planowania
i analiz,

— podniesienie funkcjonalnosci obstugi kopii archiwalnych programu Rejestr VAT,

— modernizacja sytemu archiwizacji w ADM Kopernik B (wariant tymczasowy),

— calkowita modernizacja procesu archiwizacji, w tym opracowanie nowych rozwigzan
software’owych, przekierowanie zasobéw oraz standaryzacja zabezpieczefi danych ptacowych
(generowanych poza programem Unisoft).

Rekonfiguracja serwera Active Directory w zwiazku z planowanym przylaczeniem stanowisk

ADM do domeny SM Nadodrze.

Wdrozenie nowej umowy z UPC-Play na §wiadczenie ustug telekomunikacyjnych.

Instalacja i konfiguracja oprogramowania komunikacyjnego na stanowisku w sali konferencyjnej,

w celu umozliwienia dwustronnej komunikacji zdalne;j.

CTS - rozbudowa aplikacji ,.Zgloszenia” oraz dostosowanie konfiguracji stanowiska w celu

automatycznego przesytania danych do jednostek zewnetrznych.
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13. Modernizacja E-bok, poprawienie wizualizacji danych ksiggowych, zgodnie z oczekiwaniem
uzytkownikow.

W 2024 roku Spotdzielnia kontynuowata dziatania zmierzajace do utrzymania dobrej kondycji
finansowej, zachowujac plynnosé finansowa. Srodki pieniezne lokowano na  korzystnie
wynegocjowanych lokatach terminowych, co przysporzylo Spéidzielni dodatkowy przychéd
z dziatalnosci finansowe;.

W celu dywersyfikacji zarzadzania §rodkami pienieznymi, ograniczenia ryzyka finansowego
oraz mozliwosci wyboru produktow atrakcyjnych ekonomicznie, Zarzad Spoéldzielni nawigzal
wspolprace z kolejnym bankiem, tj. Santander Bank Polska S.A.

W 2024 roku Spéidzielnia rozpoczeta tworzenie procedur w ramach wdrazania nowego
modulu oprogramowania zintegrowanego systemu informatycznego Unisoft, tj. ,Zarzadzania
obiegiem informacji”. Dziatania te bedg kontynuowane w 2025 roku, co stanowi wazny krok do
nowoczesnego funkcjonowania Spoidzielni w zakresie elektronicznego obiegu dokumentow.
W nowym roku Spétdzielnia bedzie takze prowadzita prace przygotowawcze zwigzane z obowigzkiem
korzystania z Krajowego Systemu e-Faktur, czyli platformy do wystawiania i otrzymywania tzw.
faktur ustrukturyzowanych. Resort Finanséw przesungt obowigzek powszechnego korzystania
z Systemu na rok 2026, nie mniej jednak proces zwigzany z zapoznaniem si¢ z nowelizacja przepisoéw
w tym zakresie, przystosowaniem systemu finansowo-ksiggowego oraz zmianami organizacyjnymi
wymaga duzego naktadu pracy.

Spoldzielnia posiada zawarta umowe z Towarzystwem Ubezpieczen S.A. UNIQA w zakresie
obstugi mieszkancodw, umozliwiajgcg regulowanie optat za ubezpieczenie w miesigcznych optatach za
mieszkanie. Powyzsza forma ubezpieczenia spotkata si¢ z aprobata mieszkancow, w zwigzku z tym
UNIQA TU S.A. w porozumieniu ze Spoldzielnig, w ramach swojej dzialalnosci okresowo
przeprowadza kampanie informacyjne w celu podniesienia $wiadomosci ubezpieczeniowej,
informujgc o mozliwosci aktualizacji sumy i skladki ubezpieczenia oraz przedstawia oferte
dedykowanego ubezpieczenia mieszkancom nieposiadajacym polis.

Zainteresowanie powyzszg formg ubezpieczenia ma tendencj¢ rosnaca. W 2024 r. zostato
zawartych 140 polis ubezpieczeniowych. Na dziefi 31.12.2024 r. ubezpieczonych lokali mieszkalnych
w Towarzystwie Ubezpieczen S.A. UNIQA jest 2802 szt.

W zakresie wykonania Planéw Remontow w 2024 r. mozemy oceni¢ stopien wykonania jako
dobry, uwzgledniajgc fakt, ze rok 2024 byl przeznaczony na probe zmiany podejscia do sposobu
realizowania planéw remontowych.

Majac na uwadze rosngce koszty materiatow i ustug oraz braki w potencjale wykonawczym na
rynku, poddano analizie plan remontéw w celu pogrupowania rob6t na prace o zblizonej

charakterystyce, aby przeprowadzi¢ grupowe zamodwienia, co pozwolito na uzyskanie obnizonych
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ofert na wykonanie planowanych rob6t oraz latwiejsze znalezienie wykonawcow na roboty
z mniejszym zakresem prac. Polaczenie poszczegélnych zadan o takich samych lub podobnych
zakresach robét, lecz z réznych grup zadan w jedna procedur¢ wylonienia wykonawcy miato na celu:
a) pozyskanie wykonawcy na zadania o matej wartosci (grupa I11I),
b) obnizenie kosztow wykonania zadan,
¢) zapewnienie skutecznej wykonalnosci zadan zgodnie z przyjetym planem funduszu remontowego,
d) zwiekszenie konkurencyjnosci poprzez zwigkszenie ilosci ofert.
Pozyskano wykonawcéw na wszystkie zadania, ktére zostaty ogloszone w w/w formie. Na wigkszos¢
przetargéw ztozono dwie lub wigcej ofert cenowych. Pozyskani wykonawcy nie byli tylko z rynku
glogowskiego. Wartosci niektérych wybranych ofert byly znaczaco nizsze od planowych srodkow
w funduszu remontowym wyodrebnionych nieruchomosci.
Jednak dopiero podczas formutowania planu remontéw na 2025 r. mozna bylo wykorzystaé
do$wiadczenia nabyte przy realizacji zamowien zbiorczych.
Gtoéwne zadania remontowe wykonane w 2024 roku:

e malowanie klatek schodowych — 39 klatek schodowych,

e montaz nasad kominowych — turbowentéw — 15 budynkow,

e remonty instalacji kanalizacyjnej (piony, poziomy, przytacza) — 20 budynkow,

e montaz zadaszen nad balkonami/loggiami na ostatnich kondygnacjach — 26 budynkéw,

e remont balkonéw — reprofilacja ptyt balkonowych — 11 budynkow,

e remonty zespotdw wejsciowych — 42 zespoly wejsciowe,

e remonty wewnetrznych linii zasilajacych i blokéw energetycznych - 17 budynkow,

e remonty rozdzielni bocznych C.O. - 7 szt.
Ponadto realizujac zaplanowane na 2024 rok zadania remontowe utrzymano stan techniczny,
uzytkowy i estetyczny zasoboéw na dobrym poziomie.

Rok 2024 byt rokiem bardzo dynamicznym w zakresie lokali uzytkowych, ktore spotdzielnia
wynajmuje na prowadzenie przez ich najemcéw réznego rodzaju dziatalnosci gospodarczych. Polityka
jaka prowadzi Spoétdzielnia w zakresie lokali uzytkowych jest nastawiona na panujgcy na rynku
nieruchomosci trend, ktory zaklada stwarzanie — poprzez przeprowadzanie remontow lokali
uzytkowych — najbardziej dogodnych warunkéw najmu, zgodnych z obecnymi oczekiwaniami
najemcéw. Dlatego tez w roku 2024 w ramach funduszu remontowego lokali uzytkowych w najmie
przeprowadzono kolejne ich remonty. Lokale — kt6rych remont znacznie zwigkszyt ich standard,
wykoriczenie i tym samym zblizyt do ogélnie panujacych na rynku warunkéw — znalazty najemcow,
z ktérymi podpisane zostaly umowy. Takie dzialania nastawione na remonty lokali uzytkowych daja
sp6idzielni gwarancje ograniczania pustostanéw w swoich zasobach. Spéidzielnia poza tym caly czas

kladzie nacisk réwniez na ograniczenia utraty ciepla w wynajmowanych lokalach. Z tego tez powodu
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realizujemy zglaszane, zasadne sygnaly najemcéw w zakresie wymiany glownie 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 stuzy¢ poprawie funkcjonowania wynajmowanych lokali uzytkowych.
W ramach funduszu remontowego lokali uzytkowych w najmie wydatkowano m.in. w 2024 roku

$rodki na ponizsze zadania:

1. ul. Budziszynska 5A - wymiana stolarki okiennej i drzwiowej (zewnetrznej) 30.732,00 zt
2. ul. Kosm. Polskich 55 - wymiana stolarki drzwiowej wewnetrznej 6.532,29 zi
3. ul. Krolewska 39 - generalny remont lokalu uzytkowego 66.405,62 zt
4. Al Wolnosci 19 - generalny remont lokalu uzytkowego 109.555,48 zt
5. ul. Armii Krajowej 6 - wymiana rozdzielni elektrycznej 3.705,19 z
6. ul. Gwiazdzista 3A - remont ogrzewania w lokalu 10.380,00 zt
7. ul. Rycerska 25A - remont instalacji C.O. 29.893,39 zi.

W ramach inwestycji wydatkowano w 2024 r. §rodki na ponizsze zadania:

— ul. G.Morcinka 8/12B - przebudowa polegajaca na podziale lokalu na dwa niezalezne na kwote
293.652,55 zt. Prace w ramach tej inwestycji zostaly zakoficzone i od 01.11.2024 r. oba lokale,
ktére powstaty po podziale sg juz wynajete,

— ul. G.Morcinka 8/13B - przebudowa polegajaca na podziale lokalu na dwa niezalezne. Prace
w ramach tej inwestycji zostaly rozpoczete w roku 2024 i w ramach roku 2024 poniesliSmy koszty
w wysokosci 6.495,73 zi. Pozostaly zakres prac kontynuowany jest w 2025 roku i wszystkie
zaplanowane wczesniej koszty obcigza whasnie ten rok. Na oba lokale, ktore powstaty po podziale

sa juz chetni najemcy, ktérych najem rozpocznie si¢ od 01.04.2025 r.

W ramach inwestycji i remontéw w branzy elektrycznej, w celu zmniejszenia emisji CO2 do
atmosfery oraz ograniczenia kosztdw rosngcych cen energii elektrycznej w dwéch budynkach
ustugowo-biurowych zostaty zamontowane instalacje fotowoltaiczne o tgcznej mocy 39,47 kWp tj.:

- nabudynku Centrum Technicznego Spétdzielni przy ul. Armii Krajowej 5,
- na budynku administracji osiedla Kopernik C przy ul. Gwiazdzistej 27.

Do montazu wytypowano wlasnie te budynki, poniewaz profil zuzycia energii nastepuje
w okresie jej produkcji, czyli w okresie nastonecznienia, co powoduje, ze duza cze$¢ wyprodukowanej
energii ulega autokonsumpcji. Inwestycje te wyniosty ok. 143.700,00 zt netto
1 zostaty przekazane do uzytkowania 15 listopada 2023 r., a rzeczywista optacalnos$¢ inwestycji byta

analizowana przez pelny rok 2024.
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Rozliczanie energii w systemie Net-billing pokazuje, ze w okresie produkcyjnym
w rozpatrywanych budynkach nalezy bardziej wykorzysta¢ energi¢ wyprodukowang np. poprzez
elektryczne podgrzewanie wody uzytkowej lub zastosowanie pojazdéw elektrycznych w przypadku
CTS. Rozwigzaniem réwniez jest faczenie ze soba wspodlnych instalacji dotychczas pracujgcych na
oddzielnych licznikach.

Analiza pokazuje réwniez, ze przyszie instalacje w systemie Net-billing musza by¢ mniejsze,
bardziej dostosowane do profilu dziennego niz rocznego zuzycia energii, jak to bylo w systemie
Net-metering. Znaczy to, ze przy planowaniu instalacji PV w systemie Net-billing w zestawieniu
zuzycia energii rocznej nalezy nie uwzglednia¢ okreséw mato produkcyjnych, takich jak m-c styczen,
luty, listopad oraz grudzien. Takie rozwigzanie pozwoli na szybszy zwrot zamontowanych instalacji,
ktore bedg mniejsze, a co za tym idzie tafisze, a wyprodukowana energia bedzie w wigkszym stopniu
pokrywa¢ biezace zapotrzebowanie.

W 2024 r. biezagce remonty byly realizowane w budynkach mieszkalnych i ustugowych.
Remonty zwigzane byly gléwnie z poprawg bezpieczenstwa oraz zwigkszeniem mocy przesytowe;.
Remonty wykonane byty w nastepujgcym zakresie:

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

2) Remonty w zakresie wymiany o$wietlenia na klatkach schodowych i w piwnicach. Takie
rozwigzanie punktowo ograniczylo zuzycie energii o 40%, poprawilo jako$¢ natgzenia oswietlenia,
co w rezultacie zwiekszyto komfort wzrokowy w czgsciach wspdlnych budynkéw. Czujniki typu
RCR zastgpily lgczniki oswietleniowe, co spowodowato dodatkowo oszczednos$¢ zuzycia poprzez
punktowe dziatanie opraw pod wplywem wykrytego ruchu.

3) Remonty w zakresie instalacji odgromowych i wyréwnawczych, ktére skutecznie chronig potacie
dachu, nasady kominowe oraz instalacje zewnetrzne jak roéwniez wewngtrzne.
W zakresie instalacji odgromowej poprawiono uziemienia budynkow, uzupelniono przewody
wyréwnawcze w budynkach, co zwigkszylo ochrone kompleksowa przed wyladowaniami
atmosferycznymi.

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

5) Wymiany wentylatorow dachowych na budynkach wysokich na osiedlu Kopernik B,
co poprawito komfort pracy jak réwniez oszczgdno$¢ energii.

6) Przygotowanie dokumentacji projektowych poprzedzajacych remonty gléwnie w zakresie

instalacji elektrycznych oraz odgromowych.
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Cze$¢ zaplanowanych robdt zostata przeniesiona na 2025 rok. Gléwnymi przyczynami tego byt
brak wykonawcow na rynku lub odlegle terminy realizacji oraz oferty cenowe przekraczajgce ceny
kosztorysow inwestorskich.

Wiekszo$¢ remontdw, zwlaszcza drobniejszych, wykonanych bylo przy udziale Centrum
Technicznego Spétdzielni, co w wigkszym stopniu usprawnilo realizacje remontéw wynikajgcych
z planéw przyjetych na 2024 rok.

Podsumowujac 2024 rok, poniesione naktady na remonty wyniosty okoto 2.700.000 zi.
Plan elektryczny zakltadal naklady rzedu ponad 4.000.000 zi. Trzeba jednak uwzgledni¢, ze kilka
duzych remontéw zostalo przeniesionych na 2025 r., a niektore remonty budynkéw, jak Stowianska
20a-20d, realizowane byly z przejSciem przez rok 2024/2025 i zakonczenie robdt odbylo sie
w pierwszym kwartale 2025 r.

6.2. Wazniejsze osiggni¢cia w dziedzinie badan i rozwoju
Spoldzielnia nie jest jednostkg, ktéra statutowo jest zobowiazana do prowadzenia badan
majacych na celu zdobycie nowej wiedzy oraz umiejetnosci w celu usprawniania, ulepszania czy
doskonalenia produktéw lub ustug. Jednak w ramach swojej dziatalnosci prowadzimy dziatania
majgce na celu wdrozenie nowych rozwigzan i technologii lub udoskonalanie juz istniejgcych -
badamy ich przydatnos¢ w diugim okresie uzytkowania i efektywnos¢ ich zastosowania. Celem tych
dzialan jest przede wszystkim wykorzystanie istniejacego zasobu wiedzy dla znaczacego ulepszenia
istniejacych juz technologii lub ustug, ktére nastepnie mozemy wprowadzi¢ do dziatalnosci
Spoétdzielni.
W ramach rozwigzan z zakresu badan i rozwoju:
1) W celu dokonania kontroli wymiennikéw ciepta na CW zwroéciliSmy si¢ do firm Danfoss oraz
HEXONIC, ktérzy posiadajg wieloletnie doswiadczenie w kwestii doboru wymiennikéw ciepla.
Z ich pomoca udato sie zweryfikowa¢ poprawno$¢ doboru wymiennikéw, a takze zunifikowaé
liczbe rodzajéw wymiennik6w na weztach SM do 3 sztuk. Poczatkowo na weztach SM mieliSmy
14 rodzajoéw wymiennikéw, w ostatnim latach po wielu analizach ta liczba zmniejszyta si¢ do 5
sztuk. Obie niezalezne firmy stwierdzily jednoznacznie, ze niewielkie przewymiarowanie
wymiennika nie wplywa znaczgco na zwigkszenie kosztow zuzycia energii, a jest bezpieczniejsze
dla pracy calej instalacji niz montaz wymiennika o zbyt matej mocy. Majac na uwadze wysokg
awaryjnos¢ wymiennikow cieptej wody w ostatnich latach zamontowano na dwéch wytypowanych
wezlach Saturna 38-42 oraz Gwiazdzista 5 wymienniki wykonane ze stali nierdzewnej firmy
HEXONIC.
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2) Po zamontowaniu w styczniu 2024 r. na wybranych reprezentatywnych budynkach cieptomierzy
przed wymiennikami centralnego ogrzewania w celu réznicowego wyznaczania zuzycia ciepla na
potrzeby przygotowania cieplej wody ( réznica wskazan cieptomierza gtéwnego oraz cieplomierza
na CO) tj.:

- ul. Plutona 2,

- ul. Kosmonautéw Polskich 39-47,

- ul. Kosmonautéw Polskich 51-55,

doszliSmy do wnioskéw, iz wysoki koszt montazu cieplomierzy na 3 weztach, ktéry przekroczyt

22 tys. zt, wskazuje niezasadno$¢ montowania na pozostatych weztach.

6.3. Zagadnienia dotyczace Srodowiska naturalnego

Podejmowane przez Spoéldzielnie Mieszkaniows ,.Nadodrze” w Glogowie przedsiewziecia
w zakresie poprawy efektywnosci energetycznej budynkéw oraz dzialania polegajace na
monitorowaniu stanu zuzycia mediéw - wody, energii elektrycznej, innych no$nikéw energii, w tym
pracy instalacji cieplnej oraz innych urzadzen stuzacych do wytwarzania ciepta i energii, wpisujg sie
nie tylko w cele oszczednego i optymalnego zrzgdzania nos$nikami energii, ale réwniez w cele
wspierania dziatan na rzecz ochrony s$rodowiska naturalnego, ograniczania zuzywania zasobdw
nieodnawialnych oraz ograniczania emisji zanieczyszczen do srodowiska.

W ubiegltym roku Spéldzielnia Mieszkaniowa ,,Nadodrze” w Glogowie odnotowala w sezonie
grzewczym 2023/2024 znacznie mniejsze zuzycie energii cieplnej w stosunku do zapotrzebowania,
przede wszystkim dzieki wdrozeniu inteligentnego systemu sterowania pracg weztdw cieplnych w 288
budynkach, w tym takze wdrozonym innym rozwigzaniom technicznym oraz organizacyjnym na rzecz
racjonalnego korzystania z ciepta. Dzieki pomyslnemu wdrozeniu automatycznego systemu
sterowania instalacjg c.0o. w niemalze calym zasobie mieszkaniowym, udalo si¢ uzyskaé istotne
oszczednosci energii cieplnej w okresie grzewczym 2023/2024 na poziomie od 15 do 33 % na
poszczegdlnych budynkach w poréwnaniu do roku referencyjnego 2021 — takie dane zawarto
w opracowanym w ubieglym roku powykonawczym audycie efektywnosci energetycznej dla
przedsiewzigcia pn. ,,Instalacja urzadzen pomiarowo-kontrolnych, teletransmisyjnych oraz automatyki,
w ramach wdrozenia systemOw zarzadzania energia w SM Nadodrze w Glogowie”. Wdrozony
z powodzeniem system sterowania pracg weztdéw cieplnych w budynkach pozwolit nie tylko w sposéb
istotny obnizy¢ zapotrzebowanie budynkéw mieszkalnych na cieplo, ale réwniez w sposéb trwaty
ograniczy¢ emisj¢ znacznej ilosci gazéw cieplarnianych, gtéwnie dwutlenku wegla do powietrza.

Skokowe wzrosty cen energii cieplnej oraz elektrycznej wymuszaja na zarzadcach
poszukiwanie nowych rozwigzan, umozlwiajacych optymalizowanie kosztéw ponoszonych na rzecz

zapewnienia odpowiedniej jakosci dostaw nosnikéw energii dla potrzeb funkcjonowania gospodarstw
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domowych i budynkéw poprzez wprowadzanie systemdéw inteligentnego zarzadzania energia,
inwestowanie w termomodernizacje czy w OZE. Spétdzielnia skupia si¢ obecnie na testowaniu
1 wprowadzaniu nowych rozwigzan technologicznych umozliwiajacych korzystanie w szerszym
zakresie z odnawialnych Zrodel energii. Obecnie funkcjonujace na 3 budynkach administracyjnych
i biurowych mikroinstalacje fotowoltaiczne o mocy od okoto 13 do 23 kW w pelni lub co najmniej
w polowie pokrywajg zapotrzebowanie tych obiektow na energie elektryczng. Spoldzielnia nie
zamierza na tym poprzestaé, analizuje infrastrukturalne i ekonomiczne mozliwosci montazu systemow
wykorzystujacych energie stoneczng do produkcji pradu na kolejnych budynkach administracyjnych
oraz mieszkalnych z uzyciem réznych systemow fotowoltaicznych, w tym typu ,,Off Grid”. Powyzsze
dzialania wpisuja sic w nowe wymogi unijnej dyrektywy o efektywnosci energetycznej budynkéw
(European Perfomance of Building Directive, EPBD), ktorej gléwnym celem jest odejécie od paliw
kopalnych na rzecz bardziej ekologicznych rozwigzan oraz systematyczne przejscie w zadanej
perspektywie do korzystania z odnawialnych zrédet energii przez budynki w panstwach Unii.

Spétdzielnia Mieszkaniowa ,,Nadodrze” w Glogowie zarzadza terenami zieleni na powierzchni
okoto 54 ha. To znaczne obszary do utrzymania oraz ogromny potencjal terenéw biologicznie
czynnych, pelnigcych istotne funkcje ekologiczne w tkance mieszkaniowej. Corocznie prowadzone sg
zabiegi utrzymaniowe zieleni osiedlowe]j oraz realizowane nowe nasadzenia roslinne. W ubieglym
roku na terenie SM ,,Nadodrze” posadzono lgcznie 69 drzew, ktore w gldwnej mierze stanowity
nasadzenia zastepcze, wyrownujace uszczerbek w srodowisku w zwigzku z koniecznos$cig usunigcia
drzew nierokujacych i zagrazajagcych. W ubiegltym roku na rzecz intensyfikacji zielenig terendéw
osiedlowych posadzono w zasobach Spétdzielni tgcznie 645 krzewdw oraz 430 bylin. Cze$¢ tych
zadan, obejmujacych zakresem zagospodarowania szatg roslinng, zostata sfinansowana z dotacji
celowej, uzyskanej z budzetu Powiatu Glogowskiego.

Na rzecz ochrony srodowiska naturalnego i jego poprawy wpisujg sie takze inne dziatania
prowadzone w ramach planowanej gospodarki remontowe]j, takie jak wymiana os$wietlenia klatek
schodowych i piwnic na energooszczedne, inteligentne (z czujnikami zmierzchu i ruchu), czy
wymiana zespotéw dzwigowych na energooszczedne. Nie bez znaczenia pozostaje takze dziatalnosé
edukacyjna, propagujaca korzysci ze zrealizowanych przedsiewzieé na rzecz poprawy efektywnosci
energetycznej budynkéw oraz korzysci z racjonalnego korzystania z ciepla w lokalach mieszkalnych,
ktdéra Spotdzielnia prowadzi m.in. na tamach kwartalnika ,,Magazyn Lokatora” oraz na wlasnej stronie
internetowej. Tego typu zagadnienia oraz zwigzana z tym problematyka, m.in. dotyczgca zasadnosci
podzielnikowego rozliczania kosztow ciepla, wigzacego sie¢ z racjonalnym Kkorzystaniem z ciepla
w budynkach zamieszkania zbiorowego, jest czesto omawiana na Zebraniach Wyodrebnionych

Nieruchomosci oraz naglasniana w lokalnych mediach.
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7. Plany i zamierzenia Spéldzielni w kolejnych latach

Caly czas naszym celem winna by¢ optymalizacja kosztéw utrzymania zasobow, ale bez
pogorszania jakosci zamieszkiwania. Zasob powinien by¢ systematycznie, dobrze jakosciowo
remontowany przy jasnych zasadach form finansowania i wyboru wykonawstwa robot.

Kolejne lata to realizacja programu ,Feniks”, czyli termomodernizacja 70 budynkow.
To bardzo duze wyzwanie finansowe, logistyczne i wykonawcze.

Obszarem, nad ktérym nieustannie musimy pracowaé to obnizanie cen energii cieplnej dla
naszego miasta/regionu. Zaangazowanie wladz miasta, mieszkancOw i pozostalych odbiorcow energii
bedzie nieodzowne w rozmowach z wytworcg oraz dostawcg energii cieplnej.

W kolejnym roku w Spoétdzielni nalezy podjaé prace w zakresie wprowadzenia w ksiegach
rachunkowych dodatkowych odpowiednich oznaczefi kont ksiegowych, wynikajgcych z przepiséw
wydanych przez Ministerstwo Finanséw. Dostosowanie systemdéw ksiegowych jest konsekwencja
zmiany ustawy o CIT, zgodnie z ktérg z dniem 01.01.2025 r. Spoldzielnia zobowigzana bedzie do
przekazywania ksigg rachunkowych wlasciwemu naczelnikowi urzedu skarbowego w postaci
elektronicznej (tzw. JPK). Jest to kolejny krok Fiskusa w kierunku zapewnienia poréwnywalnosci
pomiedzy skladanymi ewidencjami a sprawozdaniami finansowymi, danymi z JPK VAT oraz
informacjami z systemu KSeF. Uzasadnieniem ministerstwa do wprowadzenia tych zmian jest takze
to, ze maja si¢ one przyczyni¢ do efektywnosci dziatalnosci analitycznej i kontrolnej jednostek KAS,
a zarazem do zmniejszenia zaangazowania podatnikow w udzielanie wyjasnien.

Nalezy wprowadza¢ rozwigzania w zwigzku z postepujaca cyfryzacjg biezacej dziatalnosci oraz
digitalizacja dokumentacji (Ksef, e- doreczenia, elektroniczna ksigzka obiektu budowlanego, wdrazane
kolejnych funkcjonalnosci ZSI Unisoft).

Szczegbélnie szerokiej analizie finansowo-gospodarczej nalezy poddawaé dziatania
inwestycyjne, w tym w zakresie budowy mieszkan. Rynek nieruchomosci wszedt w kolejny okres
niepewnosci i nalezy bacznie przyglada¢ si¢ dzialaniom rzadu w zakresie finansowania realizacji
budownictwa mieszkaniowego, aby nasze ewentualne dziatania byly wiasciwe. Planujemy dokonaé
zmiany sposobu uzytkowania dwoch duzych lokali uzytkowych, ktére od wielu lat sg pustostanami, na
lokale mieszkalne. Analizujemy mozliwos¢é uzyskania na nie kredytu w ramach ,,Programu wsparcia
spotecznego budownictwa czynszowego” realizowanego przez Bank Gospodarstwa Krajowego na
ustanowienie spétdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu.

W zwigzku z wyrazanymi przez mieszkancOw potrzebami w zakresie poprawy dostepnosci do
budynku dla oséb z niepelnosprawnosciami, rodzicom z dzie¢mi oraz osobom starszym zrodzila sie
potrzeba realizacji projektu budowy platformy 2z podnosnikiem pionowym dla o0sob
z niepelnosprawnosciami. Zaproponowane rozwigzanie techniczne pozwoli wyeliminowaé

wystepujgce bariery architektoniczne dostepu do budynku oraz umozliwi transport pionowy do
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mieszkan z poziomu zero. Zadania te planuje si¢ wykona¢ w budynkach przy ul. Gwiazdzistej 3,
ul. Gwiazdzistej 7, ul. Budowlanych 6. W celu realizacji powyzszych zadan Spotdzielnia wystgpi
o udzielenie pozyczek ze Srodkéw Funduszu Regionu Walbrzyskiego, ktéry podpisal z Bankiem
Gospodarstwa Krajowego umowe powierzenia i zarzadzania Srodkami funduszu pozyczkowego
w ramach ,,Funduszu Dostgpnosci”.

Planujemy podja¢ dzialania w zakresie wspierania inicjatyw w ramach tzw. spoleczenstwa
obywatelskiego, poprzez poglebianie zasady solidaryzmu spétdzielczego, czyli wzajemnego
wspierania si¢ zaréwno finansowego jak i organizacyjnego. W celu realizacji takich inicjatyw
w ramach wigczania mieszkancéw w zycie Spéidzielni chcemy, aby kazda z Rad Osiedli wraz
z administracjg osiedla w ciagu swojej kadencji opracowala tzw. ,,Budzet Obywatelski” na obszarze
swojego osiedla. Pomysly moga by¢ roézne — place zabaw, $ciezki rowerowe, parki dla psow,
os$wietlenie ulic czy dziatania wplywajace na ekologie i s$rodowisko. Rada Nadzorcza wraz
z Zarzadem wytypowalaby projekt, ktory rozpropaguje wsréd naszych mieszkancOw, a nastepnie
skieruje do wladz miasta z wnioskiem o jego realizacje. Taka inicjatywa pozwolitaby spojrze¢ naszym
dzialaczom, mieszkancom i pracownikom na otoczenie, w ktérym zyjemy/pracujemy z innej - szerszej

perspektywy.

Glogéw, dnia .7R.03. 5225«

Opracowala: Zarzad Spéldzielni
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