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Szanowni Panstwo,

mamy przyjemnos¢ przedstawi¢ Panstwu kolejne siédme wydanie
»Biuletynu informacyjnego o dziatalnosci Zielonogorskiej Spotdzielni
Mieszkaniowej”. Informacje w nim zawarte dotycza dziafalnosci statu-
towej, ekonomicznej i gospodarki remontowej za rok 2016 oraz planéw
w roku 2017.

W roku 2016 w ramach kontynuacji przedsiewzie¢ termomo-
dernizacyjnych budynkéw, na wniosek mieszkancow organizowane byty
spotkania, w ktorych uczestniczyli cztonkowie Zarzadu, kierownictwo
stuzb technicznych Spotdzielni oraz Administracji Osiedli. W kalendarz
spotkan wpisaly sie cyklicznie odbywajace si¢ spotkania z mieszkan-
cami w zakresie propozycji wykonania prac remontowych w danym
budynku w ramach zgromadzonych $rodkéw finansowych na fundu-
szu remontowym. Spotkania mialy charakter konsultacji. Zarzad ZSM
przedktadal Radzie Nadzorczej sprawozdania i informacje z catoksztattu
dzialalnosci Spotdzielni za 2016 r. Wspotpracowat z Radami Osiedli.

Zarzad ZSM systematycznie prowadzi analize kosztow eksplo-
atacji,a podejmowane dziatania maja wplyw na sprawne funkcjonowanie
i minimalizacje kosztéw zwigzanych z zarzadzaniem nieruchomoscia-
mi. Niewatpliwie poprzez swoje dziatania Zielonogérska Spoétdzielnia
Mieszkaniowa postrzegana jest jako instytucja nowoczesna, nie tylko
pod wzgledem zarzadzania, ale i zamieszkiwania.

Za wspdlng prace w roku 2016 dziekujemy dzialaczom orga-
néw samorzadowych Spotdzielni, ktorzy na biezaco sprawowali funk-
cje nadzorczo - kontrolne nad pracg Zarzadu Spotdzielni, wszystkim
Czlonkom, ktdrzy konstruktywnie wspotpracowali z organami samo-
rzadowymi, mieszkaricom oraz pracownikom Spéldzi_elvni przy wykony-

waniu powierzonych im zadan.

Przewodniczgcy Rady Nadzorczej Zastepa Prezesa Prezes Zarzgdu
- Jan Skwarylo Tomasz Kasprzyszak — Dariusz Mackowia
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ZIELONOGORSKA SPOLDZIELNIA MIESZK_ANIbWA

1. SYTUACJA FINANSOWO-MAJATKOWA ZIELONOGORSKIE]
SPOLDZIELNI MIESZKANIOWE] ZA 2016 R.
1.1. KOSZTY I PRZYCHODY UTRZYMANIA NIERUCHOMOSCI

Ramy dzialalnosci gospodarczo-finansowej Zielonogérskiej Spétdzielni Mieszkaniowej na 2016 r., ana-
logicznie jak w latach ubieglych wyznaczyta uchwata Rady Nadzorczej nr 22/2016 z dnia 24.03.2016 r. w sprawie
przyjecia planu na 2016 r. Plan ten okresla szczegétowo poziom kosztow zwigzanych z eksploatacja i technicz-
nym utrzymaniem nieruchomosci bedacych w zasobach Spétdzielni. W celu zapewnienia srodkéw finansowych
na pokrycie ponoszonych kosztow przyjeta zostala uchwala Rady Nadzorczej nr 23/2016 z dnia 24.03.2016 r.
w sprawie zmiany wysokosci opfat.

W 2016 r. koszty zwigzane z eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci wyniosly 86.477.002,64 zt z cze-
go na koszty ustug komunalnych wydatkowano 45.445.695,80 zl. Na pokrycie ponoszonych kosztéw naliczono
przychody w wysokosci 86.893.187,58 zI. Ponadto na pozostalej dzialalnosci finansowej w 2016 r. Spotdzielnia
uzyskala przychody w wysokosci 750.475,23 zt gléwnie z tytulu otrzymanych odsetek za nieterminowe regulo-
wanie oplat za uzytkowanie lokali w kwocie 397.826,53 zI oraz odsetek od lokat bankowych 352.503,62 zt. Spot-
dzielnia obcigzona zostala odsetkami ustawowymi w wysokosci 18,82 zl. W zwiazku z prowadzong windykacja
zaleglosci w oplatach za uzytkowanie lokali, Spétdzielnia zmuszona jest ponosi¢ okreslone koszty sadowe i ko-
mornicze. W 2016 r. na pozostal dzialalno$¢ operacyjng Spétdzielnia wydatkowata 809.293,30 zI. Spotdzielnia
wyegzekwowala przychody na tej dziatalnosci na poziomie 872.124,11 zl.

Dzialalnos¢ podstawowa Spoétdzielni, pozostata finansowa i operacyjna za 2016 r. zamknela si¢ wynikami dodat-
nimi.

Poréwnujac koszty eksploatacji i utrzymania nieruchomosci do roku poprzedniego, nastapil wzrost
kosztow niezaleznych od Spétdzielni o 2.062.880,49 zt ze wzgledu na wzrost kosztéw energii cieplnej oraz cen
za dostarczenie zimnej wody i odprowadzenie Sciekow. Koszty zalezne od Spoétdzielni wzrosly o 1.773.476,26 zt
gléwnie w pozycji odpisu na fundusz remontowy w zwiagzku z prowadzonymi przedsigwzigciami termomoder-
nizacyjnymi poszczegdlnych budynkéw mieszkalnych.

Ponizszy wykres przedstawia strukture poniesionych kosztéw w 2016 r., inaczej méwiac na jakie cele
wydatkowano $rodki:

eksploatacja
nieruchomosci i urzgdzen

SN

@ konserwacja

@ odpis na fundusz
remontowy

@ ustugi komunalne

@ dziatalnos$é kulturalna
SDK Nowita

L J

Koszty ustug komunalnych ulegajg systematycznemu wzrostowi i stanowig najwiekszy udzial w struktu-
rze utrzymania nieruchomosci, wynoszacy w 2016 r. 52,5%. Koszty centralnego ogrzewania i cieptej wody wraz
z ustugami rozliczeniowymi poniesiono w kwocie 31.751.388,35 zI. Za okres rozliczeniowy 2015/2016 $red-
ni koszt centralnego ogrzewania wyniost 2,57 zi/m?/m-c, z czego koszt staly wynosit 0,88 zI/m?/m-c, a koszt
zmienny 1,69 zl/m?*/m-c. Do roku poprzedniego wzrost stanowil 0,05 z/m?/m-c. Sredni koszt podgrzania wody
wzrost z 22,19 z1/m? do poziomu 23,20 zt/m®.

Biuletyn informacyjny o dzialalnosci Zielonogdrskiej Spotdzielni Mieszkaniowe;.



Zielonogorskie Wodociagi i Kanalizacja sp. z 0.0. z dniem 01.04.2016 r. podwyzszyla cene¢ dostarczenia

zimnej wody i odprowadzenia $ciekdw o 0,52 zt/m’ tj. 5,16% z 10,06 zt/m’ na 10,58 zI/m* w efekcie czego koszty
w 2016 r. wzrosty do poziomu 10.704.576,27 zt. W wiekszosci lokali mieszkalnych zamontowano nowe wodo-
mierze odczytywane droga radiowa co z pewnoscia przyczynia sie¢ do rozwigzywania kontrowersyjnego pro-
blemu réznic na wodzie. Za 2016 r. $rednia réznica miedzy wskazaniami wodomierzy gléwnych w budynkach
mieszkalnych a sumg odczytéw wodomierzy indywidualnych w lokalach w Spoéldzielni wyniosta 6,37%.
W 2016 r. koszty wywozu nieczysto$ci wyniosty 2.989.731,18 zt. Zielonogoérska Spéldzielnia Mieszkaniowa
zobowigzana jest do przedkladania Urzedowi Miasta Zielona Godra deklaracji o liczbie oséb zamieszkujacych
w naszych zasobach. Prawidlowo$¢ ustalenia optaty uzalezniona jest od informacji uzyskiwanych od Panstwa.
Prosimy zatem pamieta¢ o koniecznosci zglaszania wszelkich zmian dotyczacych liczby zamieszkatych oséb.
Przypominamy réwniez o segregowaniu odpadéw, poniewaz oplata, ktorg Panstwo wnosicie przy selektywnej
zbiérce odpaddw jest obnizona.

Do kosztéw eksploatacji stanowigcych 20,00 % w strukturze kosztéw zaliczono gltéwnie koszty eksplo-

atacji podstawowej, utrzymania urzadzen dzwigowych, dzierzawe, legalizacje¢ i odczyt wodomierzy oraz koszty
utrzymania instalacji domofonowych.
Na eksploatacje podstawowa wydatkowano 14.755.138,35 zI. Koszty te obejmuja gtéwnie: utrzymanie czystosci,
energie elektryczna zuzywang w czesciach wspdlnych, ubezpieczenia majatkowe, ustugi deratyzacji, dezynfek-
cji, kominiarskie, wywozu i utylizacji nieczystosci wielkogabarytowych, zimowego utrzymania ulic, wymiany
piasku w piaskownicach, organéw samorzadowych, wieczystego uzytkowania gruntu, podatku od nieruchomo-
éci, ogélne (administracji osiedlowych i Zarzadu). Sredni koszt eksploatacji podstawowej lokali mieszkalnych
w stosunku do roku poprzedniego wzrdst o 0,01 zt/m?/m-c i wynidst 1,52 zI/m*/m-c. Koszty zwigzane z obstuga
wodomierzy, tj. dzierzawa, legalizacja i odczyt w 2016 r. Iacznie wyniosty 405.123,20 zi. Na konserwacje instalacji
domofonowych wydano 221.637,12 zt. Na eksploatacje i konserwacje¢ urzadzen dzwigowych poniesiono koszty
na poziomie 1.100.993,39 zL. Sredni koszt ulegt obnizeniu o 0,02 zl/m*/m-c do wysokoéci 0,32 z/m?*/m-c.

Koszty konserwacji, ktére w 2016 r. zamknely si¢ kwota 4.980.691,51 zt stanowig w strukturze wydatkéw
5,8%. Pod pozycja konserwacji mieszczg sie koszty wykonywania czynnosci konserwacyjnych przez osiedlowe
zespoly konserwatoréw, pielegnacji zieleni, serwis i naprawy ukladéw pomiarowych cieptomierzy w weztach
c.0., wymiana wkladek w drzwiach wejsciowych do budynku oraz badan instalacji gazowej, elektrycznej, odgro-
mowej i wentylacji. Sredni koszt konserwacji za 2016 r. wyniést dla lokali mieszkalnych 0,52 z/m?*/m-c i tak jak
w przypadku eksploatacji wzrést o 0,01 zt/m*/m-c.

Koszty prowadzonej dzialalnosci kulturalno-oswiatowej przez Spoétdzielczy Dom Kultury ,,Nowita”
w 2016 r. wyniosty 273.437,55 zI. Przy tej okazji zach¢camy do zapoznania si¢ i skorzystania z oferty
programowej Klubu.

Ostatnim elementem w strukturze kosztow stanowigcym 21,4% jest odpis na remonty zasobéw mieszkaniowych,
ktéry tworzony jest w ciezar kosztéw. Sprawy remontowe szerzej zostang omoéwione w dalszej czesci biuletynu.

Tak jak wielokrotnie Panstwa informowalismy, w Zielonogdrskiej Spotdzielni Mieszkaniowej wszystkie
koszty i przychody ewidencjonowane s3 odrebnie na nieruchomosci stosownie do zapiséw art. 4 ust. 4' ustawy
o spoldzielniach mieszkaniowych. Ze wzgledu na liczbe nieruchomosci zarzadzanych przez Spétdzielnie, w biu-
letynie przedstawiamy $rednie koszty i oplaty z nieruchomosci zlokalizowanych na naszych 5-ciu osiedlach.

Calkowite koszty i przychody utrzymania nieruchomosci i lokali w nieruchomosciach na poszczegdlnych
osiedlach za 2016 r. przedstawiaja si¢ jak nizej:

Wyszczegolnienie Os. Morelowe Os. Piastowskie Os. Stoneczne Os. Luzyckie Os. Przyjazni
Ogotem koszty (w zl) z tego: 20.961.976,54 13.258.932,51 11.531.660,92 23.160.938,49 16.192.274,24
Eksploatacja podstawowa 3.508.431,09 2.344.844,99 1.911.402,07 3.905.518,58 3.084.941,62
Eksploatacja i utrzymanie dZzwigow 335.700,15 123.698,68 159.508,66 283.825,49 198.260,41
Odpis podstawowy na remonty 4.598.722,56 3.015.847,95 2.672.331,26 4.984.563,10 2.998.069,63
Konserwacje 1.309.826,11 914.897,96 641.110,04 1.246.219,14 868.638,26
Domofony 58.004,02 37.975,70 31.517,73 60.053,02 34.086,65
Dzierzawa, odczyty, legalizacja wodomierzy 110.879,02 62.940,47 75.922,18 97.179,61 58.201,92
Woda i kanalizacja 2.686.583,67 1.792.387,26 1.360.643,99 2.829.370,46 2.035.590,89
‘Wywdz nieczystosci 732.247,17 488.463,42 378.248,00 812.223,22 578.549,37
Centralne ogrzewanie i ciepla woda 7.408.168,57 4.308.069,98 4.172.142,05 8.692.621,10 6.163.907,78
Rozliczenie ciepla i cieptej wody 213.414,18 169.806,10 128.834,94 249.364,77 172.027,71
Ogotem przychody (w zl) 21.029.308,64 13.280.010,38 11.486.045,36 23.424.480,14 16.265.515,99
Powierzchnia lokali (n’) 179.817,74 125.607,96 87.985,67 203.666,47 157.420,23

Biuletyn informacyjny o dzialalnosci Zielonogdrskiej Spotdzielni Mieszkaniowe;.
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Na podstawie sumy poniesionych kosztéw na eksploatacje i utrzymanie poszczegdlnych nieruchomosci ustalono
poziom Sredniego jednostkowego kosztu dla lokali mieszkalnych.

Wyszczegoélnienie:

0s. Morelowe

Os. Piastowskie

Os. Stoneczne

Os. Luzyckie

Os. Przyjazni

— eksploatacja podstawowa

- konserwacja

- odpis na remonty

— eksploatacji i utrzymanie dzwigow

- badania obowigzkowe

- zimna woda i odprowadzenie $ciekow
- Wywoz nieczystosci

- podgrzanie wody

- centralne ogrzewanie

1,51 z/m?/m-c
0,58 zt/m?*/m-c
2,00 z/m?*/m-c
0,37 zt/m?*/m-c
1,54 z}/lokal/m-c
10,58 zt/m?

8,80 zl/osoba/m-c
23,37 zt/m?

2,81 zl/m?*/m-c

1,48 z/m?*/m-c
0,57 z/m*/m-c
1,91 z/m?*/m-c
0,29 zl/m*/m-c
1,94 z}/lokal/m-c
10,58 zt/m?

8,80 zt/osoba/m-c
23,45 zt/m?

2,12 zt/m?/m-c

1,74 zt/m*/m-c
0,56 zl/m?*/m-c
2,24 z¥/m?/m-c
0,36 zl/m?*/m-c
2,06 zl/lokal/m-c
10,58 zt/m?

8,80 zt/osoba/m-c
23,66 zt/m’

2,80 zl/m?/m-c

1,48 z/m?/m-c
0,47 z/m*/m-c
1,90 z/m?/m-c
0,31 zl/m* m-c
1,99 z}/lokal/m-c
10,58 zt/m?

8,80 zl/osoba/m-c
23,14 zt/m?
2,64zt m?*/m-c

1,46 z/m*/m-c
0,43 z/m?*/m-c
1,48 z/m?*/m-c
0,27 z/m?*/m-c
1,82 z}/lokal/m-c
10,58 zt/m?

8,80 zt/osoba/m-c
22,39 zt/m?

2,41 z/m?/m-c

1.2. GOSPODARKA REMONTOWA

Wysokos$¢ wplywow naliczonych na fundusz remontowy w 2016 r. wynika z uchwaly Rady Nadzorczej
nr 194/2015 r. z dnia 15.12.2015 r., na podstawie ktérej dokonano zmiany wysokosci odpisu od 01.04.2016 r.
Do wysokosci wpltywdéw zatwierdzono plan wydatkéw z funduszu remontowego na 2016 r. zgodnie z uchwalg Rady
Nadzorczej nr 195/2015.

W 2016 r. wplywy na fundusz remontowy wyniosly 20.924.058,67 zl ktére uzyskano z nastepujacych zrdédet:

- odpis z nieruchomosci mieszkalnych 17.710.578,55 zi
- odpis z nieruchomosci ustugowych 534.926,73 zi
- odpis z nieruchomosci garazowych 246.562,50 zi

- pozostate wplywy 2.431.990,89 zt.
Wplywy dodatkowe poza wnoszonymi oplatami na fundusz remontowy, stanowia 11,62% wplywéw ogoétem
i pochodzg z:
- 650.588,55 zf - uchwata nr 8/2016 Walnego Zgromadzenia w sprawie podzialu zysku netto za 2015 r.;
- 826.067,75 z1 - $rodki uzyskane m.in. z reklam, anten, dzierzaw oraz otrzymanych odszkodowan;
- 849.783,04 zI - dochdd ze sprzedazy mienia Spétdzielni w 2016 r.
Rada Nadzorcza podjeta uchwaly nr 2/2016, 32/2016, 39/2016 i 77/2016 w sprawie podziatlu dochodu ze sprzedazy
lokali mieszkalnych stanowigcych majatek Spoétdzielni na taczng kwote 1.187.609,06 zt uwzgledniajaca $rodki ze
sprzedazy mienia ujete w bilansie otwarcia na kwote 337.826,02 zl i biezacego roku 849.783,04 z1.
- 105.551,55 zl - rozliczenia za XI/XII 2016 r. dotyczace lokali mieszkalnych po eksmisjach (do podzialu w 2017 r.
uchwala Rady Nadzorczej).

Zielonogorska Spoldzielnia Mieszkaniowa na przeprowadzenie remontéw zasobéw mieszkaniowych
wydatkowala 21.030.539,07 zl z tego na:

remont nieruchomosci mieszkalnych 20.355.470,17 zt
- remont nieruchomosci ustugowych 516.820,36 zi
- remont nieruchomosci garazowych 152.721,51 zt
- wyplate odszkodowan (regresy) 5.527,03 zt.

Na realizacje jakich zadarn remontowych wydatkowano srodki, przedstawia ponizszy graf struktury wydatkow:

( )
B zwrot czesci kosztéw wymiany
stolarki okiennej
@ remont klatek schodowych, zespotéw
wejsciowych
remont dachéw i obrobki blacharskie,
remont stropodachéw

remont balkonéw, loggii, wymiana balustrad,
uszczelnienie ztgcz ptyt W-70

infrastruktura osiedlowa: roboty drogowe,
parkingi, pergole $mietnikowe

remont instalacji wod.-kan., c.o., c.w.

i gazowej

sptata kredytéw, roboty towarzyszace
przy termomodernizacji

naprawa i modernizacja
dzwigéw
opracowanie dokumentacji

roboty elektryczne

roboty remontowe wykonane
przez konserwatoréw

tereny zielone - wycinka drzew, nowe
nasadzenia, prace na drzewostanie, klomby

inne

o J

Biuletyn informacyjny o dzialalnosci Zielonogdrskiej Spotdzielni Mieszkaniowe;.
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Rozliczenie wpltywow i wydatkéw z funduszu remontowego za 2016 r. na poszczegdlne osiedla przedstawia
ponizsza tabela:

Wyszczegolnienie Os. Morelowe Os. Piastowskie Os. Stoneczne Os. Luzyckie Os. Przyjazni
bilans otwarcia na 01.01.2016 r. 372.107,11 329.209,11 490.211,98 2.350.595,72 855.180,92
wplywy ogétem 5.367.177,29 3.450.736,45 2.973.593,01 5.616.478,82 3.520.743,69
odpis podstawowy 4.598.722,56 3.015.847,95 2.672.331,26 4.984.563,10 2.998.069,63
wplywy pozostate 768.454,73 434.888,50 301.261,75 631.915,72 522.674,06
wydatki ogoltem 4.756.136,40 3.234.920,56 2.888.934,21 6.564.624,18 3.360.361,06
stan $srodkow na 31.12.2016 r. 983.148,00 545.025,00 574.870,78 1.402.450,36 1.015.563,55

Powyzsze srodki pozostaja do wykorzystania na 2017 r.
Przypominamy jednoczesnie, ze Spéldzielnia prowadzi ewidencje wplywow i wydatkéw funduszu remontowego
dla kazdej nieruchomosci odrebnie.

1.3. ZYSK NETTO

Dzialalnos¢ gospodarcza Spétdzielni w 2016 r. przyniosta zysk netto w wysokosci 1.591.248,69 zl, ktérego
podzial bedzie przedmiotem obrad Walnego Zgromadzenia w miesigcu maju 2017 r.
Wynik ten proponujemy podzieli¢ nastepujaco na:
1. zasilenie wplywow funduszy na remonty nieruchomosci mieszkalnych w wysokosci 1.579.656,75 zi,
z czego przypada na nieruchomosdci:

- Osiedla Morelowe 362.858,68 zt
- Osiedla Piastowskie 270.945,91 zt
- Osiedla Stoneczne 191.380,39 zt
- Osiedla Luzyckie 425.493,71 71
- Osiedla Przyjazni 328.978,06 zt.

2. pokrycie wyniku ujemnego na dzialalnosci spolecznej, oswiatowej i kulturalnej prowadzonej przez
Spoldzielczy Dom Kultury ,,Nowita” w wysokosci 11.591,94 z1.

1.4. ZADLUZENIE W OPLATACH

Kolejny rok Spoétdzielnia konczy ze spadkiem sumy zaleglosci uzytkownikow lokali w oplatach, co pozy-
tywnie odbija si¢ na sytuacji finansowej Spotdzielni i wartosci wskaznikow ja opisujacych. Przyjete przez nas zasady
windykacji zadluzenia w oplatach oraz wspdtpraca z Miastem Zielona Géra w zakresie otrzymywania lokali socjal-
nych i odszkodowan z tytutu ich niedostarczania przyczynia si¢ do poprawy efektywnosci w egzekucji naleznosci
Spoétdzielni.

Na dzien 31.12.2016 r. zaleglosci w oplatach wobec Spoétdzielni wyniosty 5.357.495,09 zt i dotycza 2.818 oséb.
W powyzszej sumie 4.866.193,21 zI stanowia zaleglosci w oplatach za lokale mieszkalne. Pozostala kwota dotyczy
zadluzenia z tytulu optat za lokale ustugowe i garaze.

W zaleglosciach z tytulu optat za uzytkowanie lokali mieszkalnych 739.995,59 zt to zadtuzenie oséb z wyrokiem
eksmisyjnym z przyznanym prawem do lokalu socjalnego.

O tym, jak sytuacja w zakresie terminowego regulowania opfat przedstawia si¢ na poszczegoélnych osiedlach infor-
muje ponizszy wykres (w zl):

1486 596,28
1 600 000,00 1283390,00
1400 000,00 948 370,75
1200 000,00 865 139,08
1 000 000,00 653 039,99
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Za 2016 r. wskaznik zalegtosci w oplatach w stosunku do przychodéw wynidst 6,00% w skali Spotdzielni co ozna-
cza, ze spadl ponizej kwoty jednomiesigecznych przychodéw. Na osiedlach wynosi odpowiednio:

- Os. Morelowe 7,03%
- Os. Piastowskie 7,11%
- Os. Stoneczne 5,68%
- Os. Luzyckie 5,44%
- Os. Przyjazni 5,21%.

Nizsza warto$¢ wskaznika oznacza mniejsze problemy w zakresie terminowego regulowania optat. Jak z powyz-
szego wynika, najkorzystniejsza sytuacja dotyczaca windykacji zaleglosci w oplatach wystepuje na Os. Przyjazni.
Tendencja malejgca wskaznika zaleglosci w oplatach na przestrzeni ostatnich lat wynika z systematycznego spad-
ku wielko$ci zaleglodci w optatach. W latach 2011-2016 wielko$¢ zadluzenia uzytkownikéw lokali z tytutu optat
wobec Spoldzielni zmieniala si¢ jak nizej:

A
2016 r. || (Y 5 357 495,09
2015 . || A 777 484,77
2014, | Y ¢ 371 877,23
2013 . || ¢ 450 453,15
2012 r. || A 7 546 527,12
2011, || s 252 686,95
0‘,00 3000 ‘000,00 6 000 ‘000,00 9000 000,:0

Nasze zadowolenie wzbudza rowniez fakt, ze spadek kwoty zalegtosci w oplatach wystepuje w wiekszosci prze-
dzialéw czasowych, za wyjatkiem zaleglosci krétkoterminowych do 3-ch miesiecy. Obnizeniu ulegta kwota zale-
glosci najtrudniejszych do wyegzekwowania, przekraczajacych dwa lata o 475.236,43 z1 w poréwnaniu do roku
poprzedniego.

Windykacja zaleglosci

W 2016 r. podejmowane przez Spoéldzielnie dziatania windykacyjne to:

- systematyczne wysylanie wezwan o zaplate, w ciagu roku wystano 3.096 przedsadowych wezwan o zaplate
oraz 223 wezwan przedegzekucyjnych,

- skierowanie na droge sadowa 581 spraw o zaplat¢ naleznych optat za lokale na taczng kwote 1.695.678,58 zi,
uzyskujac 415 prawomocnych nakazdw zapfaty,

- skierowanie do egzekucji komorniczej 208 spraw o egzekucje naleznosci Spétdzielni na sume 655.229,03 zi,

- skierowanie 4 pozwéw o eksmisje z lokali mieszkalnych - uzyskano 1 wyrok,

- wykonanie 13 eksmisji z lokali mieszkalnych,

- sprzedaz 1 garazu w drodze licytacji,

- skierowanie 20 wnioskéw o wszczecie egzekucji z nieruchomosci; w 2016 r. toczylo sie 83 postepowan
egzekucyjnych z nieruchomosci,

- sprzedaz w drodze przetargu 15 mieszkan zwolnionych w wyniku eksmisji lub wygasniecia prawa,

- wyrazenie zgody przez Zarzad ZSM dla 131 dtuznikéw na splate zadluzenia w ratach.

W 2016 r. z dodatkéw mieszkaniowych skorzystato 349 oséb na kwote 1.260.633,87 zl.

Ponadto Zarzad Spdéldzielni podejmuje czynno$ci majace na celu ograniczenie zalegtosci w optatach poprzez:

- odciecie dostawy cieplej wody do lokalu oraz ograniczenie doplywu energii cieplnej przy zaleglos$ciach
przekraczajacych 6 miesiecy;

- potracenie zwrotéw za wymiane okien w lokalu mieszkalnym na poczet zadluzenia oraz wszelkich innych
nadptat z tytulu rozliczenia zaliczek i kosztéw zimnej wody i odprowadzenia $ciekéw, centralnego ogrzewania
i podgrzania wody;

- naliczanie odsetek ustawowych za nieterminowe regulowanie oplat za uzytkowanie lokali.

Biuletyn informacyjny o dzialalnosci Zielonogdrskiej Spotdzielni Mieszkaniowe;.
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2. WYNIKI PRZEPROWADZONEGO BADANIA SPRAWOZDANIA
FINANSOWEGO SPOLDZIELNI ZA 2016 r. PRZEZ BIEGLEGO
REWIDENTA

W $wietle art. 64 ustawy o rachunkowosci, sprawozdanie finansowe Zielonogdrskiej Spétdzielni Mieszkaniowej
poddane zostalo obowigzkowemu badaniu przez niezaleznego biegtego rewidenta wybieranego przez podjecie
stosownej uchwaly przez Rad¢ Nadzorcza.

Badanie zostalo zakonczone, w wyniku ktdrego otrzymaliémy opinie i raport.

W opinii stwierdzono, ze sprawozdanie finansowe Spétdzielni:

- przekazuje rzetelny i jasny obraz sytuacji finansowej i majatkowej Spétdzielni na dzien 31.12.2016 r., jak
tez jej wynik finansowy za rok obrotowy od 01.01.2016 r. do 31.12.2016 r., zgodnie z majacymi zastosowanie
przepisami ustawy o rachunkowosci i przejetymi zasadami (polityka) rachunkowosci;

- zostalo sporzadzone na podstawie prawidlowo prowadzonych ksigg rachunkowych;

- jest zgodne co do formy i tresci z obowigzujacymi Spoétdzielni¢ przepisami prawa i postanowieniami statutu
Spétdzielni.

Zgodnie z opinia bieglego rewidenta aktualna sytuacja Spoéldzielni nie wskazuje na wystapienie
zagrozen kontynuacji dzialalnosci przez Spoldzielnie w roku nastepnym po badanym.

Sytuacja majatkowa i finansowa Spoétdzielni za 2016 r. jest stabilna. Na dzien 31.12.2016 r. majgtek Spot-
dzielni wynosi 283.787.948,83 zt i w stosunku do roku poprzedniego wzrést o kwote 21.026.393,28 z1 tj. 8,00%.
Majatek Spétdzielni w 71,81% finansowany jest funduszem wtasnym i 28,19% zobowigzaniami dlugo i krot-
koterminowymi. W Spéldzielni przestrzegana jest ztota regula finasowania, gdyz stosunek kapitalu wlasnego
do kapitatu obcego (zobowigzan) wynosi za 2016 r. 254,72%. Potwierdza to prawidlowg strukture zZrodet finan-
sowania majatku.

W 2016 r. wzrosta wartos$¢ rzeczowych aktywéw trwaltych (w tym: budynkéw mieszkalnych) na skutek
prowadzonej termomodernizacji o 10.830.776,40 zt. Wzrost dotyczy ponadto inwestycji krétkoterminowych tj.
srodkéw pienigznych. Zmniejszyla si¢ natomiast suma naleznosci krétkoterminowych ze wzgledu na spadek
zalegloéci w oplatach i naleznosci dlugoterminowych.

Wskazniki ptynnosci finansowej za 2016 r. ksztaltujg sie na bardzo wysokim poziomie — wskaznik ptyn-
nosci biezacej wyniost 2,96 co swiadczy o braku jakichkolwiek zakldcen ptatniczych Spoéldzielni. Wartos¢ tego
wskaznika na przestrzeni trzech ostatnich lat utrzymuje sie na bardzo zblizonym poziomie. Spétdzielnia nie ma
jakichkolwiek trudnosci w uzyskaniu kredytéw na przeprowadzenie termomodernizacji budynkéw mieszkal-
nych, co $§wiadczy, iz w ocenie instytucji finansowych jeste$Smy wiarygodnym partnerem.

3. GOSPODARKA FINANSOWA I REMONTOWA W 2017 r.

Na posiedzeniu w dniu 23 marca 2017 r. Rada Nadzorcza podjeta uchwaly w zakresie planu gospodarczo-

-finansowego na rok biezacy oraz wysokosci optat. Zatwierdzone zostaly przewidywane do poniesienia koszty
eksploatacji i utrzymania nieruchomosci na poziomie 88.831.023 zt. Koszty ustug komunalnych zostaty zaplano-
wane do wysokosci 47.006.553 zt co stanowi 52,9% kosztéw ogotem.
Na koniec 2016 r. rozliczone zostaly koszty i przychody z tytulu eksploatacji podstawowej, konserwacji,
badan obowigzkowych oraz utrzymania urzadzen dzwigowych, w efekcie czego dokonano zmian wysokosci optat
od 1 lipca 2017 r., umozliwiajacych pokrycie niedoboréw lub pomniejszenie nadwyzek oraz osiggnigcie przycho-
dow w wielkosci zapewniajacej pokrycie kosztéw utrzymania nieruchomosci. W marcu br. otrzymali Panstwo
do skrzynek pocztowych zawiadomienia o powyzszych zmianach. Dla kazdej nieruchomosci odrebnie skalku-
lowano opfate, jednakze na potrzeby biuletynu zaprezentowana zostata wysokos$¢ srednich oplat na poszczegél-
nych osiedlach.

Od 01.01.2017 r. Srednia opfata na eksploatacje podstawowa osiedlami przedstawia si¢ nastepujaco
(w zl/n¥/m-c): 1,68
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Na pokrycie kosztow konserwacji srednia opfata dla nieruchomosci wynosi (w zl/nr¥’/m-c):
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W budynkach wysokich wyposazonych w urzadzenia dzwigowe Srednia opfata na eksploatacje i utrzymanie
dzwigow od 01.07.2017 r. jak nizej (w zi/nY/m-c):

- 0,36 0,36
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W 2017 r. pozostawiono na dotychczasowym poziomie oplaty za domofon, dzierzawe, legalizacje i odczyt
wodomierzy. Wysoko$¢ optat z tytulu badan obowiazkowych zostata zmieniona indywidualnie dla poszczegol-
nych nieruchomosci.

W grudniu 2016 r. zatwierdzono plan remontéw na rok biezacy, okreslajacy rodzaj i wielkos¢ wydatkéw na
poszczegdlnych nieruchomosciach, jak réwniez wysokos¢ odpisu na fundusz remontowy. Zmiana wysokosci
oplaty na fundusz remontowy obowiazuje od 1 kwietnia 2017 r. Podwyzszone zostaly stawki oplat dla nierucho-
mosci przystepujacych do termomodernizacji oraz w nieruchomosciach, ktére wykazuja salda ujemne. Utrzymu-
jemy w dalszym ciggu schemat wspdtpracy z Panstwem w zakresie opracowywania planéw wydatkéw z funduszu
remontowego. Na biezgco bedg Panstwo informowani na tablicach ogloszen o organizowanych spotkaniach w
administracjach osiedlowych. Na 2017 r. zaplanowano wydatki z funduszu remontowego do kwoty 18.584.200 zi.
Wysoko$¢ optaty na fundusz remontowy jest ustalona dla kazdego budynku mieszkalnego odrebnie. Rdznico-
wana jest ponadto wysoko$¢ oplaty na fundusz remontowy w danym budynku mieszkalnym dla oséb, ktére po-
siadaja lub nie posiadaja czlonkostwa w Spoldzielni. Pozostaje stawka odpisu na fundusz remontowy nizsza dla
cztonkéw Spotdzielni o 0,24 zt/m?/m-c w poréwnaniu z osobami nie posiadajacymi czlonkostwa w ZSM.

Sredni odpis na remonty nieruchomosci mieszkalnych obowigzujacy od 01.04.2017 r. dla czlonkéw Spdidzielni

na osiedlach ksztaftuje sie nastepujgco (w zl/n’/m-c):
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4. TERMOMODERNIZACJA - ROSNIE LICZBA BUDYNKOW OCIEPLONYCH

W 2014 r. w Spoldzielni ocieplono 6 budynkéw mieszkalnych, a juz w 2015 r. zrealizowano termomo-
dernizacje 17 budynkéw mieszkalnych. Rok 2016 byl rekordowym - zakonczono realizacje termomodernizacji
37 budynkéw mieszkalnych. Ogétem w Zielonogdrskiej Spotdzielni Mieszkaniowej od momentu przystagpienia
do realizacji przedsiewzie¢ termomodernizacyjnych przeprowadzono termomodernizacje 118 budynkéw miesz-
kalnych. Rok 2017 planuje si¢ zamkna¢ liczbg 146 ocieplonych budynkéw.

Prowadzac ocieplenia w oparciu o ustawe o wspieraniu termomodernizacji i remontéw, w Spotdzielni pozyskano
w latach 2014-2016 wsparcie w postaci premii termomodernizacyjnej w wysokosci przeszto 5 milionéw ztotych.

il ol

W Spéldzielni podjeto rowniez proby pozyskania srodkéw finansowych poprzez Biate Certyfikaty -
swiadectwa potwierdzajace zaoszczedzenie okreslonej ilosci energii w wyniku realizacji inwestycji stuzacych
poprawie efektywnosci energetyczne;j.

Prowadzona przez Spoldzielni¢ wspolpraca z Miastem Zielona Gora dala efekt w postaci zgltoszonych
wnioskéw do Programu Rewitalizacji Miasta Zielona Goéra na lata 2015 - 2022, ktéry w tym roku zostal
poszerzony o kolejne tereny, w tym nasze. W pazdzierniku 2016 r. zachgcali$my naszych mieszkancéw do glosowa-
nia na zadania, ktore Spotdzielnia zglosita do Budzetu Obywatelskiego na 2017 r. W wyniku glosowania zadanie:
ul. Zawadzkiego ,,Zoski” Sw. Cyryla i Metodego - dokoriczenie remontu ciggu pieszego - otrzymato wystarczajg-
cg ilo$¢ punktéw i przeszto do realizacji.

W Spoéldzielni na biezagco monitorowane sa rézne programy i ogtaszane konkursy. Analizujemy réwniez mozli-
wosci korzystania z pomocy kierowanych do spétdzielni - czy to ze srodkéw krajowych czy unijnych.

5. TERMOSTATY

W Spoéldzielni podjeto decyzje o systematycznej wymianie starych zaworéw grzejnikowych z glowicami
termostatycznymi na zawory z glowicg cieczowg z dolnym ograniczeniem temperatury +16 stopni C. Grzejniki
w naszych zasobach wyposazone sg w termostaty, ktore majg przeszto 20 lat. Montowane byly gléwnie w latach
1995-1996 i posiadaja jedynie zabezpieczenie przed zamarzaniem (+6 stopni C).

Biuletyn informacyjny o dzialalnosci Zielonogdrskiej Spotdzielni Mieszkaniowe;. E
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Wymiana gtowic i zawordéw termostatycznych
Kaprys spoétdzielni czy chtodna kalkulacja

Termostaty zuzywaja sie wraz z czasem
ich eksploatacji, ostabiajac sprawnosc instalacji
centralnego ogrzewania. To z kolei negatywnie
wptywa na wysokos¢ rachunkéw za ogrzewa-
nie. Sprawnie dziatajaca instalacja centralnego
ogrzewania to element budynku, od ktérego
zalezy mikroklimat w jego wnetrzu, jak row-
niez suma wydatkéw na ciepto w budzetach
domowych.

Pozytywny wptyw na obnizenie kosz-
téw energii ma m.in. montaz gazowych
glowic termostatycznych z dolnym ogra-
niczeniem temperatury +16°C. Po pierwsze
jest to mozliwe dzieki obnizeniu zuzycia energii
przez mieszkania, ktdre do tej pory dogrzewaty
inne nieogrzewane pomieszczenia. Po drugie
czas reakcji glowicy gazowej jest 1,8 razy
szybszy niz glowicy cieczoweji 3,3 razy niz
gtowicy woskowe;j.

Zastosowanie w gtowicy Danfoss uni-
kalnej technologii mieszka gazowego, umoz-
liwia uzyskanie najwiekszych oszczednosci.
W gtowicach RA 2000 medium jest gaz, ktéry
nagrzewa sie i schtadza szybciej niz w trady-
cyjnych gtowicach. Z pozoru niewielka réznica
konstrukcyjna, daje mozliwos¢ szybszego re-
agowania na pojawiajace sie ,darmowe” Zrodta
ciepta takie jak: promieniowanie stoneczne, czy
wieksza liczba 0s6b w pomieszczeniu.

Mimo pozytywnych przestanek, spotdziel-
nie mieszkaniowe niejednokrotnie spotykaja
sie z oporem ze strony lokatorow.

Do gtéwnych obaw wymienianych przez
mieszkancédw naleza:

1. Koniecznos¢ ogrzewania pomieszczen,
gdy nie ma nikogo w domu;

2. Sprawne i prawidtowo dziatajgce do-
tychczas zainstalowane zawory i gtowi-
ce termostatyczne;

3. Wzrost kosztéw ogrzewania.

Czas reakcji glowicy

minut
woskowa

22
minuty :
cieczowa |

minut
gazowa

Nasze doswiadczenie pokazuje ze wymiana zaworu termostatycznego z:

GLOWICA WOSKOWA

na nowy zawor z gtowica
gazowa +16°C pozwala osiggnac
min. 20% oszczednosci

Przeanalizowalismy te kwestie, by udo-
wodni¢, Zze wymiana nawet sprawnie dziataja-
cych 15-20-letnich zawordw i gtowic termosta-
tycznych ma swoje ekonomiczne uzasadnienie.

W pierwszym etapie poddalismy zawor
termostatyczny Danfoss RTD-N badaniu labo-
ratoryjnemu. Co prawda zawér spetnit wymogi
norm z czasu jego montazu, niemniej jednak
parametry osiggane przez nowe zawory po-
zwalajg uzyskac wieksze oszczednosci energii
cieplnej. W dalszej kolejnosci przeprowadzona
zostata analiza zuzycia ciepta. Badanie zreali-
zowano na 5 parach budynkéw w jednej ze
$lgskich spotdzielni mieszkaniowych. Porow-
nane zostaty budynki o zblizonej kubaturze,
powierzchni uzytkowej, mocy zamawianej
(kW), roku budowy oraz wykonanych moder-
nizacjach. We wszystkich przypadkach nasta-
pita rzeczywista oszczednos¢ energii siegajaca
$rednio ponad 10%, a $redni czas zwrotu z in-
westycji wynidst ok. 3 lata.

GLOWICA CIECZOWA

na nowy zawér z glowica
gazowa +16°C pozwala osiggnac
min. 10% oszczednosci

GEOWICA GAZOWA

na nowy zawér z glowica
gazowa +16°C pozwala osiaggnac
min. 5% oszczednosci

Na podstawie zrealizowanej analizy tech-
nicznej mozemy zdecydowanie potwierdzi¢,
ze wymiana starych zaworéw i gtowic ter-
mostatycznych z ograniczeniem tempera-
tury +16°C pozwala na obnizenie zuzycia
energii cieplnej budynkéw. Zastosowanie
wspominanych gtowic eliminuje zjawisko
dogrzewania nieogrzewanych pomiesz-
czen przez inne mieszkania. Lokatorzy,
ktérzy dotychczas korzystali z ,darmowego
ciepta” sasiadow, moga miec nieco wyzsze
rachunki, jednak zuzycie energii catego bu-
dynku maleje. Zastosowanie gtowic z dol-
nym ograniczeniem temperatury +16°C
zapobiega réwniez degradacji samych
budynkéw, gdyz permanentnie nieogrze-
wane mieszkania s3 narazone na rozwoj ple-
$nii zagrzybienia na scianach. Nalezy rowniez
pamieta¢, ze utrzymanie temperatury na
poziomie nie nizszym niz 16°C np. podczas
dituzszego wyjazdu, to réwniez mniejsze
zuzycie energii i nizsze rachunki przy po-
nownym dogrzewaniu pomieszczen do tem-
peratury komfortu.

Oznaczenie zakresu temperatur glowicy

Gfowica gazowa RA 2000
2.-.3..4 5
16°C 18°C 21°C 24°C 26°C

Biuletyn informacyjny o dziatalnosci Zielonogorskiej Spotdzielni Mieszkaniowe;.



Schindler 6300
Eko-mobilnosc

Juz dzis troszczymy sie o lepsze jutro

Schindler 6300 to zwarta, wytrzymata, a zarazem lekka konstrukcja produkowana
bez uzycia szkodliwych substancji i wykonana z materiatow niemal w 100%
nadajacych sie do recyclingu. Dzieki wydajnemu silnikowi, oswietleniu LED,
trybowi uspienia Schindler 6300 zuzywa do 50% mniej energii w poroéwnaniu

z dzwigami starego typu.

Serwis dzwigow w zasobach Zielonogérskiej Spotdzielni Mieszkaniowej prowadzi firma Schindler, ktéra:

Posiada najwiekszq
wiasnq sie¢ serwisowq w Polsce.

J
%

T

Dzwigi osobowe Schindler

Dysponuje profesjonalnym
zespotem inzynieréw i technikow.

Prowadzi regularne kontrole poziomu
bezpieczenstwa i stanu urzgdzen.

Jest monitorowana pod kqtem
zgodnosci z szwajcarskimi standardami.

+
&

Wymienione podzespoty i materiaty
poddaie utylizacji i recyklingowi.

Dobiera pakiet ustug do potrzeb klienta.

)\ | Pogotowie techniczne
\Y | na terenie catego kraju;

czynne 24h na dobe,
7 dni w tygodniu.

Schindler

Administracja Osiedla ,,Morelowe”
65-434 Zielona Gora, ul. Morelowa 23
biuro zgtoszen tel. 68 454 69 44
tel. kom. 885 976 001
e-mail: morelowe@zielonogorska-sm.pl

Administracja Osiedla ,,fuzyckie”
65-625 Zielona Gora, ul. Kro$nienska 17C
biuro zgloszen tel. 68 454 69 60 lub 68 454 69 61
tel. kom. 885 976 004
e-mail: luzyckie@zielonogorska-sm.pl

Godziny urzedowania biura Zarzadu
i Administracji Osiedli:

poniedziatek 7% - 16

wtorek, §roda, czwartek 7% - 15%
piatek 7% - 14

Administracja Osiedla ,,Piastowskie”
65-530 Zielona Gora, ul. Zawadzkiego ,,Zoski’5A
biuro zgloszen tel. 68 454 69 70
tel. kom. 885 976 002
e-mail: piastowskie@zielonogorska-sm.pl

Administracja Osiedla ,,Przyjazni”
65-941 Zielona Gora, ul. Francuska 12
biuro zgloszen tel. 68 454 69 50 lub 68 454 69 51
tel. kom. 885 976 005
e-mail: przyjazni@zielonogorska-sm.pl

Administracja Osiedla ,,Sloneczne”
65-807 Zielona Gora, ul. Powstaric6w Warszawy 8A
biuro zgloszen tel. 68 454 69 74
tel. kom. 885 976 003
e-mail: sloneczne@zielonogorska-sm.pl

Spoldzielczy Dom Kultury ,,Nowita”
65-936 Zielona Gora,
ul. IT Armii 30-40
tel. 68 454 69 71

e-mail: domkultury@zielonogorska-sm.pl

Dzial Czlonkowsko - Mieszkaniowy
68 454 69 11, 68 454 69 16

Dzial Czynszow i Oplat

68 454 69 21, 68 454 69 36 (37), (38)
Dzial Windykacji

68 454 69 27 (35), 68 457 16 09
Dzial Rozliczen Energii Cieplnej
68 454 69 24, 68 454 69 28 (29)

Dzial Techniczno - Eksploatacyjny
68 454 69 19, 68 454 69 23

Dyzur czlonkéw
Rady Nadzorczej ZSM
pelniony jest w ramach skarg
i wnioskow cztonkow Spoétdzielni
w siedzibie Spoétdzielni,
ul. Morelowa 34, pokéj nr 14
w godz. 15% - 16%
w pierwszy poniedzialek miesigca.

Dyzur czlonka Zarzadu ZSM
pelniony jest w kazdy poniedziatek
w godz. 14 - 16%

w siedzibie Spoétdzielni,
ul. Morelowa 34.

Dyzur techniczny - tel. 691 751 708
w dni robocze: poniedzialek: 16%- 20%, wtorek, sroda, czwartek: 15%- 20, piatek: 14°- 20,
w dni wolne od pracy: niedziele i $wieta: 8 - 20%
po godz. 20* awarie nalezy zglaszac tel. 993.

Zielonogodrska Spoldzielnia
Mieszkaniowa
65-434 Zielona Goéra,
ul. Morelowa 34
Centrala: tel. 68 454 69 00
Sekretariat: tel. 68 454 69 09
Tel./fax.: 68 327 05 84
www.zielonogorska-sm.pl
e-mail: zsm@zielonogorska-sm.pl

Awarie dotyczace glownego zasilania instalacji elektrycznej budynku
w godzinach 20% - 7°° nalezy zglaszaé pod nr tel. 691 751 708




Zielona Gora -

Wiosenny Zakatek  sayxisiei

OSIEDLE DOMOW JEDNORODZINNYCH

ul. Wiosenna

Nasz dom jest:
€ Inteligentny
© Ekologiczny

€) Tani w utrzymaniu

) Najwyiszej jakosci



