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WSTEP
Strategia stanowi podstawe¢ dziatania Spoldzielni definiujac jej kierunki dziatalno$ci na lata
2020 - 2025, ktoérych realizacja powinna zapewni¢ staty, zrownowazony rozwdj Spoétdzielni,
a mieszkancom zabezpieczy¢ konsekwentne polepszanie lub przynajmniej utrzymanie
jako$ci warunkow zycia. Jest dokumentem stanowigcym podstawe sporzadzania plandéw
rocznych dziatalnos$ci Spotdzielni.

SZANSE 1 ZAGROZENIA
Szanse Spoéldzielni na rozwdj zaleza zar6wno od uwarunkowan zewnetrznych jak
1 wewnetrznych. Sytuacja Spotdzielni na dzien dzisiejszy jest stabilna. Szanse to przede
wszystkim duza wiedza o posiadanych zasobach, wypracowany system zarzadzania, wysokie
kompetencje personelu, a przede wszystkim wspoétdziatanie mieszkancéw ze Spoétdzielnig
oraz dbato$¢ mieszkancow o wspolne mienie.
Jednakze Spoétdzielnia jako przedsiebiorstwo dziatajace w warunkach rynkowych narazona
jest na zagrozenia wynikajace z czynnikdw zewnetrznych migdzy innymi takich jak brak
inwestycji samorzadowych w bezposrednim otoczeniu czy brak mozliwosci pozyskania
srodkoOw na inwestycje co powoduje, ze spotdzielcy skazani sg tylko na wiasne dziatania
rozwojowe. Negatywne uwarunkowanie zewngtrzne to rOwniez permanentna zmiana prawa
regulujacego funkcjonowanie Spotdzielni. Koszty eksploatacji lokali 1 biezacego zarzadzania
W znacznym procencie sg niezalezne od dziatan Spoéidzielni. Brak wptywu Spoétdzielni na
koszty mediéw 1 podatkéw wraz ze znaczacym zubozeniem spoteczenstwa to kolejne
negatywne, niezalezne czynniki majace wplyw na poziom rozwoju. Innymi istotnymi
zagrozeniami s3a procesy wewnetrzne takie jak powstawanie konfliktoéw sasiedzkich,
zadluzenie mieszkancow czy brak dbalosci o mienie wspoOlne przez nielicznych
mieszkancow co jednak przektada si¢ na negatywny wizerunek catego osiedla.

CELE STRATEGICZNE

Do gtéwnych zadan kierunkowych zawartych w strategii naleza w szczegolnosci:

1. optymalizacja i racjonalizacja kosztow dziatania Spotdzielni,

2. wykorzystanie prawnie dostepnych instrumentow prowadzacych do dalszej poprawy
wskaznika  ptynnosci  finansowej  Spoldzielni, odzwierciedlajacego  stopien
wyplacalnosci,

3. utrzymanie na wlasciwym poziomie funduszy celowych Spotdzielni,

4. realizacja zatozen dziatalno$ci remontowej zmierzajacej do:

1) sukcesywnego wzrostu wartosci technicznej i uzytkowej budynkéw mieszkalnych
1ich estetyki,

2) odbudowy infrastruktury w obrebie poszczegolnych budynkow i jej dostosowanie do
potrzeb mieszkancow.



CELE SZCZEGOLOWE
Gospodarka mediami

1.

)

2)

zwiekszenie zakresu monitoringu i nadzoru zuzycia wody i energii (cieplo i energia
elektryczna) w celu dalszego ograniczenia ubytkéw wody 1 efektywnego uzytkowania
energii,

realizacja zalozen i koncepcji projektowo- technicznej zmiany systemu pomiaru
ciepla dla potrzeb centralnego ogrzewania i centralnej cieplej wody na
indywidualny dla kazdej nieruchomosci ewidencyjnej (odejscie od systemu opartego na
grupowym wezle cieplnym).

Gospodarka remontowa
Zadania do realizacji:

1)
2)

3)

4)

1)

2)

wykonanie indywidualnych weztéw cieplnych wysokich parametrow,

wykonanie zewngtrznej sieci wysokiego parametru (z umowa odsprzedazy do PEC
Gliwice),

uporzadkowanie (czgsciowa wymiana) instalacji poziomej kanalizacyjnej, C.O., cwu
1zw w piwnicach,

uporzadkowanie instalacji elektrycznej w obrebie poszczegdlnych budynkdw,
wymiana tablic i rozdzielni,

malowanie klatek schodowych i piwnic,

remont nawierzchni chodnikéw i wewnetrznych drog osiedlowych ,

rewitalizacja terenow zielonych poprzez opracowanie aranzacji i odbudowe¢ obszarow
zielonych; doposazenie placow zabaw,

wymiana licznikow wody,

przebudowa instalacji zasilania centralnego ogrzewania i cieptej wody dla budynku
przy Bojkowskiej 22.

. Eksploatacja i utrzymanie nieruchomosci

udoskonalenie i monitorowanie indywidualnych dla poszczegdlnych nieruchomosci
programéw konserwacji 1 utrzymania budynkow, instalacji 1 urzadzen technicznych
zwigzanych z budynkiem oraz z jego otoczeniem dostosowanych do zréznicowanego
stanu technicznego i uzytkowego budynku realizowanych w systemie zleconym,
udoskonalanie 1 monitorowanie systemu indywidualnej kalkulacji kosztow

1 przychodow eksploatacji 1 utrzymania nieruchomosci wedtug rzeczywistych kosztow
ich utrzymania z uwzglednieniem stanu technicznego i uzytkowego poszczegdlnych
budynkow,

3) racjonalizacja kosztow eksploatacji i utrzymania nieruchomosci poprzez:

4

a) stosowanie materialdw 1 urzadzen technicznych zapewniajacych bezpieczne 1 bezawaryjne
uzytkowanie,

b) nadzorowanie 1 egzekwowanie wykonawstwa r1obOdt zapewniajagcego wymagany
przepisami
1 normami standard oraz jako$¢ zapewniajaca efektywng eksploatacje 1 uzytkowanie
obiektow.

usprawnienie obstugi mieszkancow w zakresie:



a) realizacji zglaszanych awarii i usterek w obrebie nieruchomo$ci wspolnych
1 mienia Spoétdzielni,

b) analizy, oceny oraz wykonania zglaszanych skarg, wnioskow i postulatow dot.
dziatalno$ci Spotdzielni.

4. Gospodarka finansowa

1) utrzymanie bezpiecznego wskaznika ptynnosci finansowe;,

2) utrzymanie rownowagi finansowej przychodéw eksploatacji 1 utrzymania
nieruchomosci z ich rzeczywistymi kosztami,

3) utrzymanie odpowiedniego stanu funduszy celowych Spotdzielni,

4) monitoring 1 kontrola ekonomiczno - finansowa kosztoéw gospodarki nieruchomos$ciami
1 pozostatej dziatalnosci Spotdzielni,

5) racjonalna i zdyscyplinowana gospodarka funduszem remontowym poprzez:

a) adekwatnos$¢ stawki odpiséw na fundusz do potrzeb remontowych nieruchomosci,

b) wybor wykonawcow robot w procedurze przetargowej 1 realizacje prac w zakresie
odpowiadajagcym stanowi $rodkéw tego funduszu z wykorzystaniem nowych,
efektywniejszych technologii,

6) intensyfikacja dziatan w zakresie dochodzenia 1 windykacji zalegtych optat, w tym
réwniez udzielanie pomocy w zakresie mozliwosci uzyskania dodatku
mieszkaniowego.

5. Organizacja Spoldzielni

1) zapewnienie kompleksowosci obstugi Czlonkow 1 klientéw Spoétdzielni poprzez
podnoszenie  kwalifikacji os6b  zatrudnionych w  zakresie technicznym,
ekonomicznym i prawnym,

2) poprawa i upowszechnianie wérdéd Cztonkéw informacji o prawnych, ekonomicznych

1 organizacyjnych zasadach dziatalnos$ci Spoldzielni w realizowanych i planowanych
przedsigwzieciach,

3) ksztaltowanie zasad dobrosgsiedzkiego wspotmieszkania w zasobach Spoéidzielni,
wzajemnego poszanowania praw lokatorow oraz obowiazkéw zwigzanych z dbatoscia
1 poszanowaniem wspolnego mienia.

CZYNNIKI WARUNKUJACE REALIZACJE CELOW
Przyjete niniejsza Strategia kierunki dziatalnosci Spotdzielni na lata 2020-2025 zdefiniowane
zostaly na podstawie:
® oceny istniejagcego stanu zasobow,
e analizy potrzeb techniczno — materialnych, spotecznych i gospodarczych,
e analizy warunkow wewnatrz-spotdzielczych i1 zewnetrznych, ktére oddziatywaé beda na
realizacj¢ Strategii.

1. Czynniki warunkujace realizacj¢ przyjetych kierunkow dzialalnosci Spoldzielni
zalezne od Spoldzielni:

1) pozytywne:



2.

» doswiadczenie w zarzadzaniu oraz tradycje w budowaniu samorzadnos$ci
spotdzielcze;,
stabilna sytuacja finansowa,
dobry stan techniczny zasobdw 1 zaawansowany proces termomodernizacji,
dobry, systematycznie poprawiany stan infrastruktury technicznej budynkow,
atrakcyjna lokalizacja zasobéw mieszkaniowych,
2) negatywne:
» starzenie si¢ zasobow mieszkaniowych, wymagajace zwickszajacych si¢ naktadow
na ich utrzymanie,
» brak dostatecznej liczby miejsc parkingowych, utrudnione dojazdy,
» dewastacja i brak poszanowania wspolnego mienia spotdzielczego,
» Dbariery architektoniczne dla 0sob niepelnosprawnych i starszych,
» niewielka baza lokali uzytkowych z malo atrakcyjna lokalizacja,
» zadluzenia w optatach za uzywanie lokali.

Czynniki warunkujace realizacje przyjetych kierunkow dzialalnosci Spoéldzielni
niezalezne od Spéldzielni:

» nie w pelni sprecyzowana polityka mieszkaniowa panstwa oraz niepewna sytuacja
spotdzielczosci mieszkaniowej, spowodowana niekorzystnymi zmianami prawa
spotdzielczego,

» ograniczenia prawne w zakresie mozliwosci pozyskiwania dodatkowych srodkéw
na remonty,

» brak wplywu na optaty zewngtrzne zwigzane =z zaopatrzeniem lokali
spotdzielczych w media oraz obcigzajace dziatalno$¢ Spotdzielni podatki,

» brak inwestycji samorzadowych w obszarze sasiedztwa Spoéldzielni
poprawiajacych infrastrukture osiedli spétdzielczych i spetniajacych oczekiwania
mieszkancow.

ZRODEA FINANSOWANIA
Zgodnie z uregulowaniami prawnymi, Spotdzielnia finansuje swoja dziatalno$¢:

1.

przychodami na eksploatacje i utrzymanie nieruchomosci na podstawie art. 4 ustawy
o spotdzielniach mieszkaniowych, zgodnie ze stawkami skalkulowanymi indywidualnie
dla kazdej nieruchomosci ewidencyjnej wg rzeczywistych kosztow,

przychodami na fundusz remontowy na podstawie art. 6 ust. 3 ustawy o spoétdzielniach
mieszkaniowych, odpowiednio do potrzeb remontowych,

. przychodami stanowigcymi zysk z pozostatej wlasnej dziatalno$ci gospodarczej, na mocy

uchwaty Walnego Zgromadzenia.

PODSUMOWANIE

1.

2.

Ustalone kierunki dziatalno$ci Spoidzielni na lata 2020 — 2025 stanowig podstawe
sporzadzania Programéw szczegdlowych na dany rok obrotowy.

Zakres rzeczowy zadan zwigzanych z remontami zasobow mieszkaniowych

1 infrastruktury otaczajacej objety Strategig i kierunkami dziatalno$ci Spotdzielni na lata



2020-2025 w okresie przygotowania do realizacji podlega weryfikacji i uzgodnieniom
z Rada Nadzorcza 1 mieszkancami Spotdzielni biorac pod uwage zasady wynikajace
z obowigzujacych przepiséw prawa oraz mozliwosci finansowych Spotdzielni.



