SPOLDZIELNIA MIESZKANIOWA
w Jaroslawiu
ul. Pomatowskiego 45,  37-500 Jarostaw
tel fax. 016 621 64 11, tel 016 621 32 34
e-mail: sm-jaroslaw(@sponsor.com pl

SPRAWOZDANIE

z dziatalnosci Spotdzielni Mieszkaniowe] w Jarostawiu w 2017 roku.
(art. 49 ust.1 Ustawy o rachunkowosci; art. 38 § 1 ust. 2 Ustawy Prawo Spotdzielcze)

I. Informacje o jednostce.

1. Nazwa: Spoéldzielnia Mieszkaniowa w Jaroslawiu.
2. Adres: ul. Poniatowskiego 45, 37-500 Jarostaw.
3. Forma prawna: spoltdzielnia mieszkaniowa.

4. KRS: 0000139268

5. REGON: 000654925

6. NIP: 792 000 34 66

7. Telefon: +48 16621 64 11,

8. Email: sm-jaroslaw@sponsor.com.pl

9. Strona WWW:; sm-jaroslaw.pl

II.  Charakterystyka dzialalnoS$ci jednostki.

1. Cel strategiczny dzialalnoSci:

celem spdtdzielni mieszkaniowej jest zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych i innych potrzeb
cztonkéw oraz ich rodzin, przez dostarczanie czlonkom samodzielnych lokali mieszkalnych lub
domow jednorodzinnych, a takze lokali o innym przeznaczeniu

Wedlug zapiséw Statutu przedmiotem dziatalnosdci Spotdzielni jest:

1) Obstuga nieruchomosci na wiasny rachunek realizowana poprzez:
1) zarzadzanie nieruchomosciami stanowiacymi wiasnos¢ Spotdzielni.
2) zarzadzanie nieruchomosciami stanowiacymi odrgbna wlasnosc¢ czlonkow Spotdzielni.

2) Zarzadzanie nieruchomos$ciami nie stanowigcymi mienia Spoldzielni lub mienia jej cztonkow, na
podstawie umowy zawartej z wlascicielem lub wspotwiascicielami tej nieruchomosci.

3) Nabywanie, zagospodarowywanie i sprzedaz nieruchomosci na wiasny rachunek realizowane
poprzez..
a) budowanie lub nabywanie budynkéw w celu ustanowienia na rzecz cztonkow



spoldzielczych lokatorskich praw do znajdujacych sig w tych budynkach lokali mieszkalnych,

b) budowanie lub nabywanie budynkow w celu ustanowienia na rzecz cztonkéw odrebnej
wiasnosci znajdujacych sie w tych budynkach lokali mieszkalnych lub lokali o innym
przeznaczeniu,

¢) budowanie lub nabywanie doméw jednorodzinnych w celu przeniesienia na rzecz

cztonkéw wiasnoscei tych domow.

4) Wynajem nieruchomosci na wlasny rachunek realizowany poprzez:

a) budowanie budynkéw w celu wynajmowania na wlasny rachunek znajdujacych si¢ w tych
budynkach lokali mieszkalnych lub lokali o innym przeznaczeniu,

b) nabywanie budynkéw w celu wynajmowania na wlasny rachunek znajdujacych si¢ w tych
budynkach lokali mieszkalnych lub lokali o innym przeznaczeniu,

5) Budowanie lub nabywanie budynkéw w celu ustanowienia na rzecz osob trzecich odrebnej
wiasnosci znajdujacych sie w tych budynkach lokali mieszkalnych lub lokali o innym
przeznaczeniu.

6) Dzialalno$¢ zwiazana z kultura, rekreacja i sportem, realizowana poprzez prowadzenie
dzialalnosci spotecznej, o$wiatowej i kulturalnej na rzecz cztonkow spotdzielni i ich rodzin w
miare posiadanych mozliwosci.

III.  Zarzad i jego cele.

1. Skiad Zarzadu
Czestaw Staskiewicz Prezes Zarzadu
Adam Pikula Z-ca Prezesa Zarzadu
Andrzej Ostafijczuk Czlonek Zarzadu
Tomasz Petry Cztonek Zarzadu
Roman Zurawski Cztonek Zarzadu

Skfad Zarzadu w roku 2017 nie ulegt zmianie.

2. Cele i zadania Zarzadu
Utrzymanie zarzadzanych nieruchomos$ci w jak najlepszym stanie technicznym, estetycznym
i funkcjonalnym przy optymalnym poziomie kosztow, oraz zapewnienie rzeczywistego
maksymalnego bezpieczenstwa mieszkajacym w nich ludziom.

IV.  Majatek i finansowanie.

1. Majatek Spotdzielni
1) Nieruchomosci lokalowe i gruntowe

Laczna powierzchnia terenéw Sp-ni 198 895,66 m*
Tereny wiasne 54 094,86 m?
W wieczystym uzytkowaniu 144 800,80 m?
Pod dzialalnos¢ gospodarcza 6 530,26 m?
Pozostale 192 365,40 m?
Powierzchnia lokali mieszkalnych 43 766,25 m*
Powierzchnia Korytarzy w bud. mieszkalnych 394,98 m?
Powierzchnia piwnic w bud. mieszkalnych skorvgowana 22 820,24 m*
w tym: piwnice 1,40 - 2,2 m wys. 5214,80 m?
piwnice pow. 2,2 m wys. 20212,84 m?

Razem (poz.2-4) powierzchnia skorygowana: 66 981,47 m*



w tym: 1,40 - 2,20 m wys.
wtym: pow.2.20 m wys.

Powierzchnia lokali uzytkowych
w tym przeznaczonych na dz. zdrowotna
pozostale

w

mieszkaniach

Powierzchnia lokali wiasnych
Lokale Administracyjne
Lokale ZKR
Lokale Zarzadu
Klub ,,IKAR”
Lokale w Inwestycji

Powierzchnia lokali ZGC

5214,80 m?
64 374,07 m?

5 831,61 m?,

24426 m?,
5 581,05 m?,
6,30 m?

2 046,19 m?,

176,97 m?,
101,37 m?,
959,65 m?,
349,86 m?,
458,34 m?,

3210,47 m?,

Kottownie 3 069,17 m?,
Pomieszczenia biurowe 101,00 m?,
Kopernika /warsztat/ 40,30 m°.
Razem: 11 088,27 m?
w tym: typowa dz. gospod. 10 844,01 m?
wtym: zdz zdrowotna 244,26 m’
Powierzchnia garazy skorygowana 1 553,30 m?
wtym: 1,40 - 2,20 m wys. 309,48 m?
wtym: pow.2,20 m wys. 1 398,56 m?
Zmniejszenie Majatku Spoldzielni z tytulu wyodrebnienia lokali na przestrzeni lat.
KORYGOWANA
LP | ROK WARTOSC LOKALU/ Ml'ﬁ?ﬁ;‘i‘fw LJIZ.‘?'IE(I?OL\EL GARAZE
MIESZKANIA OGOLEM
1 2 3 /4+5+6/ 4 5 6
1| 2004} . 8015806 | 8015806 | 000 ... 0.00 .
2 2005 5589 481,30 4 948 550,70 640 930,60 0,00
3 2006 4 108 259,66 2 835 608,06 1272 651,60 0.00
+ 2007 20983 99943 20 878 957,13 94 542.30 10 500,00
5 2008 15 105 662,87 15102 162,87 3 500,00 0,00
6 2009 22 869 398,72 22 836 241,22 0,00 33 157,50
7 2010 17 324 201,30 17 146 128,16 154 088,12 23 985,02
8 2011 784 069,78 312 360,68 409 164,18 62 54492
9 2012 683 173,04 540 635,74 136 417,20 6120,10
10 2013 424 182,19 291 054,40 130 028,04 3099.75
11 2014 645 670,77 645 016,50 0,00 654,27
12 2015 58] 378,46 351 118,50 230 259,96 0,00
13 2016 347 198,87 347 198,87 0,00 0,00
14 2017 172219,52 172 219,52 0,00 0,00
RAZEM 89 699 053,97 86 487 410,41 3071 582,00 140 061,56




W zasobach Spétdzielni pozostaje obecnie 18 Zrédel ciepta, w tym 16 zasilanych paliwem
gazowym (jako gltéwne Zrodlo zasilania), wsrod ktérych 5 duzych zrédet wyposazonych
zostalo w alternatywne paliwo jakim jest olej opatowy. Kolejne dwa Zrédta zasilane sa
paliwem statym (wegiel i miat weglowy). Laczna wielko$¢ zainstalowanej mocy cieplnej

wynosi przeszto 23,1 [MW], z czego 19,8 [MW] na potrzeby centralnego ogrzewania oraz
3.3 [MW] na potrzeby przygotowania cieptej wody uzytkowej. Dodatkowe zrédto
zasilania dla zasobow mieszkaniowych Spétdzielni stanowi zakup ciepta od obcego

dostawcy (PGKiM w Jarostawiu Sp. z 0.0.), ktére stanowi niespetna 0,6 [MW] —2.,4 %

catosci mocy cieplnej, tylko w zakresie produkcji ciepla na potrzeby centralnego

ogrzewania.

Biura Spoidzielni
biuro Zarzadu ul. Poniatowskiego

biura Administracji (3) os. Kopernika, os. Armii Krajowej, ul. Sienkiewicza
biuro Zakladu Gospodarki Ciepinej os. Kopernika
magazyn z zapleczem socjalnym i warsztatem

2) Transport i sprzet

Spoldzielnia posiada nastgpujace srodki transportowe i sprzet:
samochdd dostawczy IVECO rok produkcji 2016
samochdd dostawczy IVECO rok produkeji 2009
samochdd dostawczy LUBLIN rok produkcji 2001

koparko — tadowarka HMK
mini ciagnik YMC szt 2

Sytuacja finansowa

Sytuacja finansowa Spoldzielni jest stabilna. Majatek finansuje przede wszystkim kapitat wiasny —

w 73,06%.

Udzial zobowiazan w przedziale 3 lat ulegt zmniejszeniu 0 9,77%.

Wskazniki rentownosci.

rok produkeji 2009
rok produkcji 2001

tadownos¢ 1 080 kg

tadownosc

830 kg

tadownosc 1 335 kg

(wielozadaniowe)

wskaZnik
Wskazniki rentownosci bezpieezny | miernik 2017 2016 2015
Rentowno$¢ majatku (ROA) (wynik finansowy netto x 100)/aktywa
ogolem 5-8 procent 0,43% -0,08% 0,03%
Rentowno$¢ netto (wynik finansowy netto x 100)/przychody ogolem 3-8 procent 0,73% -0,14% 0,06%
Rentowno$éé kapitalu wiasnego (ROE) (wynik finansowy netto x
100)/fundusz wiasny x 100 15-25 procent 0,59% -0,11% 0,05%

Osiagniety w roku obrotowym zysk powoduje, ze wszystkie wskazniki za ten okres przyjmuja

wartos¢ dodatnia.

Przedstawione wskaZniki wykazuja wielkosci minimalne, gdyz dotycza niewielkiego procentu

przychodéw. Podstawowym celem Spotdzielni Mieszkaniowej jest zgodnie z zapisem w Statucie

zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych cztonkdw oraz ich rodzin zamieszkujacych w

spotdzielczych lokalach.




Wskazniki rotacji.

wskaznik
Wskainiki rotacji (obrotowos¢) | bezpieczny | miernik 2017 2016 2015
|

Szybko§¢ obrotu zapaséw (w dniach): sredni stan zapasow x 365 dni | ik
/ przychody netto ze sprzedazy produktow, towarow 1 materialow malejacy w dniach 4 4 2
?' |
Splyw naleznosci (w dniach): sredni stan naleznosei ogolem x 365 dni wskaznik |
/ przychody netto ze sprzedazy produkow, towaréw i materialow malejacy w dniach 15 15 8
| |
| |
Splata naleznosci (w dniach): sredni stan zobowigzan ogélem x 363 wskaznik | ‘
dni / przychody netto ze sprzedazy produktow, towarow i materialow malejacy w dniach 54 68 40‘

Na ptynno$é¢ srodkow obrotowych ma wplyw szybkos$c obrotu naleznodciami i zapasami.

Obrot naleznosciami w dniach nie zmienit sie w porownaniu z rokiem 2016, rownoczesnie
zmniejszyl sie o 14 dni okres splaty zobowiazan.

Poréwnanie szybkoéci obrotu naleznosci w dniach z rotacja zobowiazan w dniach wskazuje, na nie
zachowanie optymalnej rownowagi dni rotacji w odniesieniu do naleznosci i zobowiazan.

Struktura organizacyjna

Struktura organizacyjna Spotdzielni dostosowana jest do zadan i potrzeb wynikajacych z:

- ilosci i charakteru posiadanych i zarzadzanych nieruchomosci budynkowych i gruntowych,

- zapotrzebowania na dzialania i ustugi zwiazane z funkcjonowaniem zasobéw mieszkaniowych,
ustugowych i ich otoczenia.

W schematycznej prezentacji przedstawiono pionowe i poziome powiazanie i podporzadkowanie
poszczegdlnych komorek i dziatdw.

Zasoby kadrowe

Wiodacym wyznacznikiem w procesie zarzadzania nieruchomoséciami jest wiasciwy dobor kadr,
poczawszy od pracownikéw najnizszego szczebla, poprzez sredni personel kierowniczy do
kierownictwa wyzszego szczebla.

Spotdzielnia posiada wyspecjalizowane zasoby kadrowe pozwalajace w pelni realizowac wszelkie
postawione zadania.

Optymalne wykorzystanie posiadanych zasobow ludzkich w polaczeniu z wyposazeniem w
nowoczesny sprzet i urzadzenia, oraz stale doskonalenie umiejetnosci i wiedzy poprzez szkolenia
pozwalaja na szybkie i sprawne wykonywanie powierzonych zadan, co daje wymierny efekt w
pozytywnym postrzeganiu naszych dziatan przez odbiorcow ustug.

1) Zatrudnienie ogotem.
Na dzien 31 grudnia 2017 roku w Spoétdzielni zatrudnionych bylo 119 oséb

w tym:
- pracownicy umystowi 41 osob
- pracownicy fizyczni 78 osob

2) Struktura zatrudnienia pod wzglgdem pehionych funkcji.

-kierownictwo wyzszego szczebla 3 osoby
- kierownictwo sredniego szczebla 5 osdb
- kierownictwo podstawowego szczebla 9 oséb
- dozor techniczny 6 0s0b
- pracownicy biurowi 18 0sdb
- konserwatorzy i kierowcy 7 0sob
- sprzataczki 35 oséb
- palacze i dozorcy 16 0séb



3) Struktura wiekowa pracownikow.

4)

- ponizej 35 lat

-o0d 36 do 45 lat
- 0d 46 do 55 lat
- powyzej 55 lat

- wyzszego szczebla
- §redniego szczebla
- podstawowego szczebla

5) Podnoszenie kwalifikacji — szkolenia.

Udzial kobiet na stanowiskach kierowniczych.

7 0s6b
25 oséb
43 osoby
44 osoby

33%
60 %
55%

L.P Szkolenia ogdlne Ilo$¢ osob Ilo§é zdarzen
1[BHP 43 2
2|BHP i P.Poz 32 1

Szkolenia indywidualne
3|ksiegowe 14 9
4|windykacja 1 1
3]adm. ogdlna 6 4
6|specjalistyczne 8 7
7|zarzadzanie 14 11
Ogolem 118 35

Zasoby niematerialne
Prowadzona od wielu lat polityka Zarzadu nakierowana na dziatania polepszajace ekonomie
i komfort zamieszkania, jak rowniez podnoszace estetyke i funkcjonalnos$é nieruchomosci
budynkowych i osiedli spotyka si¢ z aprobatg cztonkéw Spétdzielni.
Do Zarzadu docieraja sygnaty od mieszkancéw pozytywnie oceniajace Spoldzielnie i jej
dziatalnos¢, mieszkancow zadowolonych z poziomu bezpieczenstwa i stabilnosci przedsigwzigd
Spotdzielni jako zarzadcy.

Stan ewidencyjny czlonkow i 0s6b posiadajacych prawa do lokali na dzien 31-12-2017 roku.

LP OPIS ILOSC
1| Czlonkowie zamieszkali 3177
2|Czionkowie wspotmatzonkowie 587
3|Czionkowie "osoby prawne" (lokale uzytkowe) 9

Razem 3773
410soby prawne nieczionkowie (numery ewidency jne) - lokale mieszkalne 3
5[Osoby zmarte (cztonkowie i niecztonkowie) 45
6|Osoby fizy czne z numerami ewidency jny mi 715
7(Osoby z umowami najmu 3




V.

Efekty dzialalnosci.

1.

Gospodarka zasobami mieszkaniowymi

1

2)

Biezace utrzymanie budynkdw i terenow.

Spotdzielnia obecnie petni ustawowy zarzad swoim mieniem oraz nieruchomosciami
budynkowymi stanowiacym wspotwlasnosé z odrebnymi wiascicielami nieruchomosci
lokalowych. W zasobach Spétdzielni pozostaje 112 budynkéow mieszkalnych, 4 pawilony
handlowo-ustugowe oraz obiekty stanowigce mienie Spotdzielni, a stuzace biezacej
dziatalnosci.

Wiekszos¢ ustug realizowanych w ramach powierzonych obowiazkow realizujemy przez
stuzby Spoldzielni, wykorzystujac wieloletnie doswiadczenie. I tak, poczawszy od
sprzatania przez obstuge konserwatorska oraz stuzby kontrolne mieszkancy zasobow
ponoszg koszty rozliczajac si¢ ze Spoldzielnia bezwynikowo. Jedynie ustuga kominiarska
oraz przeglady 5-letnie powierzane sa na zewnatrz jako ustuga obca.

Tak uksztattowana i ugruntowana dziatalnoéé¢ Spoétdzielni w zwiazku z prowadzeniem
powierzonego zarzadu pozwolita dostosowaé dziatania do stale rosnacych potrzeb
mieszkancow. W chwili obecnej, kazde watpliwoéci oraz problemy rodzace si¢ wéréd
mieszkancow, a zwiazane z zamieszkaniem wymagaja zgodnie z zyczeniem wiekszosci
lokatoréw interwencji stuzb Spétdzielni, poczawszy od awarii, biezacych ustug, po spory,
ktore powstaja na styku sasiedztwa.

Media, rozliczenie zimnej wody.

Gospodarka wodna i odbior kanalizacji odbywa sig¢ za posrednictwem Spoéldzielni jako
zarzadey nieruchomosci wspolnych wskazujac nas wg wlasciwosci do dokonywania
rozliczania jej na poszczegodlne lokale zgodnie z wewnetrznymi regulacjami. Od przeszto
dekady Zarzad Spoéldzielni podejmowal szereg dzialan zmierzajacych do ograniczania
poziomu wody niezbilansowanej, przyjmujac na siebie cate niezadowolenie mieszkancow
zdziwionych istniejacymi réznicami pomigedzy faktycznymi odczytami wg wskazan
wodomierzy lokalowych, a wysokoscig zuzycia na podstawie punktu pomiarowo-
rozliczeniowego faktycznego dostawcy jakim jest Przedsigbiorstwo Wodociagowe.
Dziatania Spoldzielni w postaci systemowej wymiany wodomierzy w jednym czasie dla
danej nieruchomosci, przy odpowiednio wysokim poziomie dokladno$ci pomiaru
zastosowanych urzadzen, wprowadzenie systemu jednoczesnego odczytu przez montaz
nakfadek radiowych na wodomierze i mozliwosciach korzystania z systemu w przypadku
doktadnych analiz budynku z wysokim wskaznikiem niezbilansowania doprowadzity do
obnizenia tego wskaznika do wysokosci sredniej dla catosci zasobow w granicach 3-4%
wody niezbilansowanej, ktéra utrzymuje si¢ stabilnie juz od kilku lat. Wprowadzono
réwniez poza dotychczasowymi okresami rozliczeniowymi na 30 czerwca oraz 31 grudnia
dodatkowo dwa okresy monitorujace na koniec marca i wrzesnia. Odczyty dodatkowe
pozwalaja niwelowac i przeciwdziala¢ pojawiajacym sie ewentualnie wigkszym
rozbieznosciom. Przy dopuszczalnym ustawowo 10% wskaznikiem niezbilansowania
obecny stany w Spoéldzielni mozna uznaé za zadawalajacy.

Rozliczenia wody w 2017 roku wykazaly nastepujace $rednia réznice:

4,13 % za | potrocze

3,80 % za Il pétrocze.

Dla budynkéw ktére w roznych okresach odbiegajg od poziomu 10 % podejmowany jest
ciagly monitoring zuzycia, ktéry jak dotychczas umozliwia stabilna gospodarke ta
dziedzina dziatalnosci.



3) Remonty i modernizacje.
Na mocy zapisu art. 6 ust. 1 pkt. 3 Ustawy z dnia 15 grudnia o spoétdzielniach
mieszkaniowych, oraz § 118 pkt. 4 Statutu Spotdzielnia tworzy fundusz na remonty
zasobow mieszkaniowych. Odpisy na ten fundusz ~ obciazajg koszty gospodarki
zasobami mieszkaniowymi. Obowiazek §wiadczenia na fundusz dotyczy  cztonkéw
spéldzielni, wlascicieli lokali nie bedacych cztonkami spétdzielni oraz 0s6b nie bedacych

czlonkami spotdzielni, ktérym przystuguja spéldzielcze wlasno$ciowe prawa do lokali.

Ponadto Spotdzielnia na mocy art. 167 § 2 Ustawy z dnia 16 wrzesnia 1982 roku Prawo
spoldzielcze, oraz  § 18 pkt. 5 Statutu tworzy fundusz na ocieplanie budynkéw -
fundusz termo - modernizacyjny.
W roku 2017 Spotdzielnia wydata na remonty zasobéw mieszkaniowych kwote
3 538 428.93 zt m.in. na:
wyming stolarki okiennej
ocieplenie stropow piwnic
malowanie klatek schodowych
wymiana nawierzchni chodnikow
wymiana nawierzchni drég i parkingéw

Gospodarka cieplna

Przedstawiona wyze] charakterystyka produkcji ciepta dla potrzeb zasobéw Spoétdzielni stanowi
efekt wieloletniego wysitku finansowego, w ktorym to czasie (od 1993 roku} sukcesywnie
dokonywalismy modernizacji istniejacych zrodet ciepla zasilanych wylacznie paliwem stalym. W
tym czasie rowniez dokonalismy modernizacji sieci cieplnych, ktéra oprécz uzyskania lepszej
izolacyjnosci przewodow, spowodowata likwidacje dwoch zrédet ciepta, uzyskujac redukcje emisji
spalin w obrebie duzego osiedla.

Jak wskazano wyzej proces modernizacji zrodet ciepta rozpoczal sie jeszcze na poczatku lat
dziewigédziesiatych, zainicjowany stanem technicznym kotlowni oraz potrzeba utrzymania
bezpieczenstwa zaopatrzenia w cieplo i ciepta wode lokali pozostajacych w naszych zasobach.
Bazujac na d6wczesnym zapotrzebowaniu energetycznym, poniewaz proces modernizacji budynkow
pod wzgledem ich efektywnosci energetycznej rozpoczeliSmy na poczatku lat dwutysigecznych,
zostaty dobrane wymagane wéwczas moce zainstalowane. Majac na uwadze obecne
zapotrzebowanie budynkow w cieplo, gdy zakonczyliémy juz proces termomodernizacji elewacji
wszystkich obiektow, stopien wykorzystania mocy zainstalowanych, w zaleznosci od warunkéw
atmosferycznych czy wielkosci odbioru wody ksztattuje si¢ na $rednim poziomie ok.40 — 45% dla
centralnego ogrzewania oraz 45 — 50 % w przypadku podgrzania cieplej wody uzytkowej.

Stopien wykorzystania mocy kottowni pozornie moze stwarza¢ zagrozenie dla ekonomiki
gospodarki cieplnej, jednakze sam w sobie, przy odpowiedniej regulacji pracy kotlowni oraz
zastosowaniu innych dodatkowych rozwigzan, w postaci systemoéw optymalizujacych pracg
urzadzen oraz zuzycie paliw, daje bezpieczenstwo ekonomiczne gospodarki energia cieplng.
Oczywistym jest, ze wykorzystanie mocy na poziomie bliskim zainstalowanej sprawitaby
korzystniejsza sytuacje ekonomiczna kottowni, jednak obecna sytuacja spowodowana
energooszczednoscia budynkow, ograniczeniem odbioru ciepta przez poszczeg6lnych lokatorow,
montazem systemu indywidualnego rozliczania zuzycia ciepta oraz brakiem mozliwosci dla
nowych inwestycji budowlanych w rejonie istniejacych kottowni wyklucza racjonalizacje
wykorzystania mocy obecnie zainstalowane;.

Zaznaczy¢ nalezy, ze dotychczasowe dziatania Zarzadu wykorzystywaly réwniez zmieniajacg si¢
sytuacje na rynku paliw, zwlaszcza przez uwolnienie cen gazu i daniu mozliwosci negocjacji cen
przez wybor nowego dostawcy. Takie dziatania spowodowaty w latach 2014-2017 znaczne
oszczednosci, Warto tu przywolac pewne zaleznosci. Koszt zakupu paliw w roku 2013, przed
uwolnieniem cen gazu wynosil netto: 3 932 422,99 zi przy produkcji energii na poziomie 85 546,89
[GJ], tj. 45,97 [2t/GJ], przy obecnym wyniku za 2017 rok na poziomie: 3 067 557,79 zt i produkcji
82 663,86 [GJ] energii cieplnej daje wynik, 37,11 [zH/GJ], ktéry wykazuje korzysci rzedu 20 % co
daje kwote przeszto 700 000.- zt w jednym roku.



VI.  Plany i perspektywy rozwoju.

L

Gospodarka zasobami mieszkaniowymi.

Planowane dzialania Zarzadu na lata przyszle dotyczy¢ beda roznych kwestii obejmujacych zarzad
nieruchomosciami, w tym duze uwage kierowac bedziemy na ewentualne przejmowanie w zarzad
badz administrowanie obcych nieruchomosci. Uwazamy, Ze posiadany potencjat, ktéry z roku na
rok jest powigkszany i rozwijany pozwoli nam z sukcesem konkurowa¢ w tym zakresie na rynku
lokalnym przynoszac dodatkowe przychody na rzecz cztonkow Spoétdzielni.

Obecne przychody Spétdzielni to w gldwnej mierze wynajem lokali uzytkowych, ktérych faczna
powierzchnia wynosi ponad 5500 [m2]. Nadmienié¢ nalezy, ze odpowiednio ksztaltowana polityka
regulacji stawek najmu pozwala na utrzymanie blisko 100 % obtozenia powierzchni
wynajmowanej. Dotychczas tylko za ostatnie polrocze pozostaje wolna powierzchnia obejmujaca
niewiele powyzej 200 [m2]. W biezacym 2018 roku planowana jest kolejna regulacja stawek
najmu, obejmujaca umowna podwyzke zgodnie z poziomem inflacji.

Gospodarka cieplna

Najblizsze dzialania Zarzadu Spoldzielni w zakresie optymalizacji wykorzystania energii cieplnej
dotyczy¢ beda modernizacji badz remontéw istniejacych zrodet ciepta zgodnie z przewidywanym
zapotrzebowanie przez odpowiedni dobdr mocy zainstalowanej. Taki przypadek bedzie miat
miejsce juz w roku 2018, gdy modernizacji zwiazanej z wymiana Zrodla zasilania z paliwa stalego
na gazowe objeta zostanie ostatnia kotlownia wykorzystujaca wegiel gruby, ktéry wykorzystywany
jest do produkcji ciepla i cieplej wody. Dodatkowo, w ramach tych prac zostanie znacznie
ograniczona moc zrédla ciepfa z obecnej 3,0 [MW] do 1,32 [MW], co spowoduje wykorzystanie
mocy zainstalowanej Zrodla ciepla na poziomie 90-95%.

Ponadto zmiana zasilania zrodia ciepla z wegla grubego na paliwo gazowe w znacznym stopniu
ograniczy emisje spalin.

VII.  Czynniki ryzyka — mozliwo$ci i podejmowane przeciwdzialania.

Ryzyko zewnetrzne

Ryzyko budzi ciagla ,manipulacja” w przepisach prawa, zwlaszcza w ustawie o spétdzielniach
mieszkaniowych. Kolejne zmiany wprowadzane przez ostatnie lata znacznie uszczuplity majatek
poszczegdlnych spotdzielni. Rowniez ostatnia nowelizacja z roku ubieglego znalazta swoje
konsekwencje w ponoszeniu kosztow utrzymania nieruchomodei. Wystarczy przywolac jeden jej
element, ktory z mocy prawa, bez dodatkowych wydatkdéw ze strony zainteresowanych
spowodowal ,,naptyw” czlonkdéw spotdzielni. Choé z natury rzeczy sam fakt bycia Swiadomym
czlonkiem korzystajacego z pehni przystugujacych praw jest czyms shusznym, to juz ,,zmuszanie”
do brania czynnego udziatu w zyciu spétdzielczym jest czym$ watpliwym. Przedmiotowa zmiana
spowodowala, ze pozytki Spotdzielni dzielone dotychczas pomigdzy $wiadomych jej cztonkow,
ktorzy poniesli wezesniej okreslone koszty, beda dzielone na wszystkich wihascicieli lokali, co
moze spowodowaé w naszym przypadku potrzebe regulacji optat przez jej wzrost o ok. 0,10
[z¥/m2/m-c].

Zagrozenia obejmujace prace zrodet ciepta, ze wzgledu na bezpieczenstwo dostawy energii do
budynkéw zredukowano do minimum, przez znaczny wlasny wplyw na stan techniczny urzadzen
i instalacji, a jedyne ryzyko w tym zakresie obejmuje ciagto$¢ dostaw paliw, zwlaszcza gazu.
Majac jednak na uwadze dotychczasowa historie dostaw, gdzie nie zdarzyty si¢ sytuacje zwiazane
z ograniczeniami w prawidlowym odbiorze gazu, zagrozenia w tym zakresie mozna uzna¢ za
znikome.

Wieksze watpliwosci budzi ryzyko prawodawstwa w zakresie wytycznych do ksztattowania zasad
indywidualnego rozliczania dostaw centralnego ogrzewania. Ostatnia nowelizacja Prawa
energetycznego spowodowata nie mate zamieszanie w przyjetych dotychczas i ugruntowanych
przepisach. Nie mniej jednak nasze dzialania pozwolily utrzymac dotychczasowy status prawny
rozwigzan regulaminowych, gwarantujacy bezpieczenstwo rozliczen i zachowac wsréd
mieszkancow poczucie wiasciwego podziatu kosztow ogrzewania na poszczegdlne lokale.
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Ryzyko wewngtrzne

Zagrozenia na lata przyszle budza rosnace koszty utrzymania nieruchomosci na okreslonym
jakosciowo poziomie. Nalezy wskazaé, ze utrzymanie nieruchomosci wspolnych to wiele
skladowych, ktére rzutuja na poziom oplat z tytulu biezacej eksploatacji. Duze znaczenie w tym
zakresie ma zasieg terenowy nieruchomosci Spoldzielni, ktora posiada w dyspozycji badz
zarzadzie powierzonym blisko 30 [ha], z czego ok. potowy stanowia tereny zabudowane
infrastruktura towarzyszaca, chodniki, drogi, place zabaw oraz tereny zielone. Tak uksztaltowana
baza terenowa wymaga ponoszenia znacznych érodkow finansowych w celu jej nalezytego
utrzymania. W tym zakresie koszty eksploatacji zasobow Spotdzielni znacznie roznig si¢ od
wiekszosci wspolnot mieszkaniowych posiadajacych nieruchomosci ograniczone do obrysow
budynkéw. Dla Spétdzielni koszty utrzymania wylacznie terenow przylegtych w roku 2017 w
przeliczeniu na oplaty za 1 m2 powierzchni uzytkowej lokali, wyniosty: 0,34 [zt/m2/m-¢c].
Doliczajac do tego koszty zwiazane z podatkami i optatami zwiazanymi z posiadaniem terenow
i budowli, ktore ksztaltowaly si¢ na poziomie blisko: 0,12 [zt/m2/m-c], fatwo jest oceni¢ poziom

wysitku finansowego, ktory musza ponosi¢ mieszkancy zasobow Spoldzielni.
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