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WPROWADZENIE

Spotdzielnia Mieszkaniowa ,Nowa” w Jasthiu-Zdroju powstata w 1996 r. w celu
zapewnienia zasobom mieszkaniowym wydzielonym ztkajJastrzbskiej Spotki Weglowe;j
prawidiowego zarmzania gwarantggego przede wszystkim niedrogie i bezpieczne
zamieszkiwanie a mieszkeom realizagj ich praw, w tym uzyskiwanie wlasfm mieszka
Gospodarka zasobami mieszkaniowymi prowadzonavesyzach optymalizacji kosztow
i wspomagana jest dochodami uzyskiwanymi z doda¢kodziatalndci gospodarczej
Spotdzielni.  Zargdzanie Spotdzielni wspierane jest przez wynikag z przepiséw prawa
aktywne uczestnictwo Cztonkéw w podejmowaniu decyistotnych dla Spoétdzielni
i zarzdzanych budynkow a tak przez nich systematycznie kontrolowane.

Dziatalnag¢ Spétdzielni w 2017 roku stanowita kontynuacgalizacji postawionych celéw,
w tym przygtych w planie gospodarczym na 2017 rok oraz aazigpisanych w przyjej

w 2016 roku Strategii Rozwoju Spétdzielni na latd &-2026.

W 2017 roku weszta wycie nowelizacja ustawy o spotdzielniach mieszkanich oraz
Kodeksu posfpowania cywilnego i Prawa spoétdzielczego w fornstawy z dnia 20.07.2017r.
Stuzby naszej Spotdzielni pody bezzwiocznie dziatania zmieraap do wdraenia nowych
przepiséw prawa, przede wszystkim zmdanych z potwierdzeniem nabyciadb utraty
cztonkostwa wynikajcych wprost z ustawy i tworzenia odpowiednich ref@s. Jednoczmie
rozpoczto prace nad dostosowaniem do nowych przepiséwtstapoétdzielni, jego projekt
bedzie przedtaony do zatwierdzenia przez Cztonkéw na nagdym Walnym Zgromadzeniu,
ktore odlgdzie st w pierwszej potowie 2018 roku.

Przygte przez Sejm zmiany nie wpkhy na zdefiniowanie i realizagjcelow a take
na realizagj zaplanowanych zada

W 2017 roku Spotdzielnia sukcesywnie podeszata standardy zadzania oraz:
-kontynuowata opracowanprzed laty polityk kadrows opart o nowelizowane przepisy
Prawa pracy i systematycznie podsgapcy kwalifikacje stabilny zespot pracownikow,
-wdrazata przedsiwzigcia proekologiczne zwrane ze zmniejszaniemzeia energii cieplnej

i elektrycznej,

- istotnie wptywata na kondygji ksztalt lokalnego rynku ustug budowlanych reahz
ambitne plany remontéw a finansgwealizacg wspomagata korzystnymi kredytami
termomodernizacyjnymi,

-organizowata i finansowata przeelsiziecia ukierunkowane na integracjsrodowiska
spotdzielczego oraz wspierata cztonkow lokalnejsgandci potrzebujcych pomocy i opieki.
Istotrg role w systemie okrgania zada i rozliczania ich realizacji petni coroczne obliga/jne
Walne Zgromadzenie Czionkéw poprzedzane wynikan z przepiséw prawa badaniem
sprawozdania finansowego za poprzedni rok.

W lutym 2017 roku wybrana przez RaNadzorcz firma — Biuro Rachunkowe i Doradztwo
Finansowe Eugenia Maleszewska-Ganm Rybnika przeprowadzita obligatoryjne badanie
sprawozdania finansowego za 2016 rok. Wydana kanzaenie badania opinia, oprécz
pozytywnej oceny rzeteldoi przedi@zonej do bada dokumentacji i pracy st Spotdzielni,
potwierdzita pozytywne wyniki dziataldoi Spétdzielni uzyskane na d#ie31.12.2016 r.

i realne maliwosci dalszej dziatalnai i rozwoju.

W dniach od 25.04.2017 do 08.06.2017 r. zostatepmvadzone Walne Zgromadzenie
Cztonkéw. Odbyto si w formie siedmiu cgsci. Uczestniczyto w nich 5,14 % uprawnionych.
Podsumowania wynikow wszystkich gtosawazgodnie ze Statutem, dokonat Konwent
Seniorow w dniu 12.06.2017 r.



Walne Zgromadzenie padip uchwaty w nasfpujacych sprawach:

- zatwierdzenia sprawozdania finansowego, sprawoaddarzdu i sprawozdania Rady
Nadzorczej za 2016 r,

- udzielenia absolutorium Cztonkom Zatlzi z dziatalnéci za 2016 r,

- podziatu nadwgki bilansowej za 2016 r,

- zgody na sprzedgprawa uytkowania wieczystego dziatki nr 1071/64 w Jagdim-Zdroju
wraz z potaonym na niej budynkiem Domu Kultury, oraz

- wybrato széciu nowych Cztonkow Rady Nadzorczej w miejsce @ktaw Rady kaczacych
kadencg, w tym dwoch na drugkadenag,

- rozpatrzytlo negatywnie dwa indywidualne wniostkdtorow o uchylenie uchwaty Rady
Nadzorczej pozbawiagej ich cztonkostwa z powodu zaleggo

Jedyny ziéony w roku 2017 wniosek w trybie arf @stawy o spotdzielniach mieszkaniowych,

wymagajcy rozpatrzenia przez Walne Zgromadzenie, zostazpwnioskodawgwycofany

po drugiej cgsci Walnego.

Gtéwne organy Spétdzielni — Walne Zgromadzenie @Gkzéw i Rada Nadzorcza stanawi

rowniez  istotne  elementy  spoidzielczego  systemu kontroli ewwetrzne;.

Jednoczénie Spotdzielnia od wielu lat korzysta z ativosci jakie daje nowoczesne nadzie

wspomagajce efektywne zagglzanie — System Zagdzania Jakérig, ktory oprocz

obowigzkowych kontroli zewgtrznych i wewrtrznych gwarantuje doskonalenie systemu oraz

ocere zadowolenia Kklientow — mieszkeOw zaradzanych zasobéw. W 2017 roku

przeprowadzony przez zegtrzng firme¢ Bureau Veritas w dniach 4 i 5mziernika audyt

recertyfikupcy dat podstaw do utrzymania przez nagsBpotdzieln¢ Certyfikatu w zakresie

zarzmdzania nieruchonigiami w oparciu 0 najnowsgznornme 1ISO 9001:2015. Certyfikagj

poprzedzity wielokierunkowe dziatania dostosoyegj nasz system zarzadzania do wymogow

normy. Jej kluczowym elementem jest skategoryzaosvawokreslenie prawdopodobifestwa

wystgpienia r@nych rodzajow ryzyka oraz jego wplywu na dziatdthobiezacg

i diugoterminovy a take zaradzanie nim.

Ponadto dziatalnig Spotdzielni zostata poddana w 2017 rokuzmea kontroli  trzyletniej.

W dniach od 12 palziernika do 15 listopada 2017 r. przez lustrat@yanaczonego przez

Regionalny Zwizek Rewizyjny SpoéitdzielcZoi Mieszkaniowej w  Katowicach

przeprowadzona zostata oba@wkowa lustracja dziataldoi Spétdzielni za lata 2014-2016.

W liscie podsumowuygrcym wyniki lustracji nie zawarto wnioskoéw wskagoych na

konieczné¢ wdrozenia dziatd naprawczych, dziataldé Spotdzielni zostatla oceniona

pozytywnie. List zostanie przediony na najbliszym Walnym Zgromadzeniu.

Oczywist, konsekwengj intensywnej termomodernizacji zasoboéw opartejykanzystanie

czesciowo umarzalnych nisko oprocentowanych kredytamtamodernizacyjnychgskontrole

przeprowadzane przez przyzawj te kredyty Wojewddzki Fundusz Ochrofisodowiska

i Gospodarki Wodnej w Katowicach. W 2017 roku kmtnie,

w dniach 23.05, 13.07 i 28.11.2017r. WHQGW kontrolowat prawidtowéé wykorzystania

udzielonych kredytow termomodernizacyjnych i ich areei, protokoty z kontroli nie

zawierajy zastrzeen.

W dniu 18.07.2017 r. Ratwowa Inspekcja Sanitarna poddata kontroli higigracy

w Spotdzielni nie wnosgc uwag.

W dalszej czsci sprawozdania prezentujemy danezgbe ocenie dzialalgi Spotdzielni

w 2017 r. oraz perspektyw kontynuacji dziatdlrio rozwoju.



ZASOBY SPOLDZIELNI:

Powierzchnia gytkowa mieszka zarzdzanych przez Spotdzielngwickszyta s¢ w 2017 r.

0 216,64 mMw formie czterech mieszkauzyskanych po rezygnacji z ich najmu przez
przedszkole. Na dzke31.12.2017 r. powierzchnia zadzanychl1l2 763 mieszka wynosi
699 181,16 rh Mieszkania potoone g w 141 budynkach wielorodzinnych w Jasbiz-
Zdroju, Zorach, Suszcu i Kaczycach.

W 140 budynkach twogzych 123 nieruchoniai, lokatorzy maj mozliwos$¢ przenoszenia
wilasndgci na podstawie uchwal Zayjdu o okréleniu przedmiotu odbnej wiasnéci.
Wociagz oczekujemy na zakazenie procedury zmierzge] do nabycia prawa wiassw dziatki,
na ktorej czsciowo posadowiony jest jeden z budynkéw mieszkainye Zorach, co
uniemaliwia realizacg art. 42 Ustawy o spotdzielniach mieszkaniowyclodjpcie uchwaty
opisanej powyej. Przewidujemy zakazenie procedury po 2026 r.

Przenoszenie wiaskd odrebnej na lokatorow powodujee zmniejsza gsimaptek Spétdzielni,
pozostaje ona w wymienionych po#ey nieruchomeéciach ich wspoétwigcicielem.
Powierzchnia dziatek stanayeiych nieruchomsxi objete docelowo maiwoscia przenoszenia
whasndci nie zmienita si i wynosi724 543,00 m

Udziat Spétdzielni we whasriai tych nieruchoméci wynosi65,28% na dzié 31.12.2017r.

i zmniejszyt s¢ od ubiegtego roku (na dzie31.12.2016 r. wynosit 65,63%), w trzech
nieruchoméciach udziat spétdzielni jestaszy niz 50%, nie wptygto to na tryb podejmowania
decyzji zastrzeonych dla wspoétwikicieli nieruchoméci i zakres planéw remontowych.
Nowelizacja ustawy o spétdzielniach mieszkaniowyktira zaczlismy wdraat od dnia
09.09.2017r., przywracgg mazliwos¢ odzyskania lokatorskiego prawa do lokalu utraconeg
przez uytkownika lokalu z powodu zalegio oraz maliwos$¢ przeniesienia witasioi
na najeme lokalu mieszkalnego na korzystnych warunkach feoavych, spowodowata wzrost
ilosci mieszka , ktorych whasnéé przeniglismy na ich aytkownikdéw, zmniejszajc maptek
Spotdzielni. Dotyczyto to24 mieszka, w tym 10 ze spétdzielczego lokatorskiego prawa
a 8 z prawa najmu, podczas gdy w ubiegtym rokumezksmy prawo wiasnéci realizupc
17 wnioskow, w tynradnego dotycgcego najemcy. W 2018 roku spodziewamyksilejnych
wnioskow i ich realizaciji.

Zmniejszenie udzialu w mieszkaniach spowodowanesnmgzeniem wiaskoi odrebnej
na lokatorow odzwierciedlone jest rowhniev zmniejszeniu wartei srodkow trwatych

i kapitatdw, co odnotowano w sprawozdaniu finansowy

Nalezy podkréli¢, ze poza skutkami opisanymi powej, przeniesienie wiasho lokali
mieszkalnych na aytkownikow nie ma istotnego wptywu na sposéb zdrania, wyniki oraz
perspektywy dziataln@i i rozwoju.

Oprocz opisanego udziatu we wspotwtagnoSpotdzielnia w dalszym ggu jest jedynym
uzytkownikiem wieczystym dziatek o powdl 848 ni i wiascicielem dzialek o pow.
1 151 n?. Powierzchnia gruntéw w wieczystymzyakowaniu zmniejszyta giw stosunku
do ubiegtego roku o 3145%mv zwiazku ze sprzeda za 240 000 zt Domu Kultury w Szerokiej
w ramach realizacji uchwaty nr 8 Walnego Zgromadizen2017 r. oraz o 25mw zwiazku

z korekty podziatlu dziatek zgodnie z pomiarem geodezyjnymdndczénie nasipito
zmniejszenie o powierzchniuzytkowa Domu Kultury ( 1 065,90 i) powierzchni
stanowicych majtek Spotdzielni wolnostagych pawilonéw ustugowo — handlowych,
na dzié 31.12.2017 r. spotdzielnia posiada 16 takich didmko Bcznej powierzchni 8 821,55
m2. Spétdzielnia nie nabyka tym czasiezadnych nieruchonigi. Mienie Spétdzielni sty
czesciowo osiedlom mieszkaniowym (pow. 59 92)ma w pozostatej gici dziatalngci
gospodarczej prowadzonej przez ich dzercow ( 8 194,51 m pow. dziezawione
na 31.12.2017r.) lub najemcow lokalzykowych w ledacych wilasnécia Spotdzielni
pawilonach potgéonych na tych dziatkach.



tacznie z lokalami w budynkach mieszkalnych Spétdugéel wynajmowata na dazie
31.12.2017 r. powierzchb 317,34 mina prowadzenie dziataléa gospodarczej. Przychody
z mienia wraz z kosztami odzwierciedlong w8 tabeli ,Analiza finansowa wg rodzajow
dziatalngci za 2017 r”. Dzierawy i wynajem lokali genergijstabilne dochody wspéttwagze
nadwyke bilansova.

CZLONKOWIE SPOLDZIELNI | PRAWA DO LOKALI

Nowelizacja ustawy o spétdzielniach mieszkaniowyttra weszta wycie z dniem 9 wrzaia
2017 r. spowodowata, ze z tym dniem, na mocy ustavzyskali cztonkostwo wszyscy
posiadajcy spoétdzielcze lokatorskie lub wilasmmwe prawo do lokalu oraz ich
wspotmatonkowie, jali prawo do lokalu przystuguje im wspdlnie. & osob take
cztonkostwo w tym trybie utracita, €& uzyskata meliwos¢ wnioskowania o przywrécenie
prawa utraconego ha mocy poprzednich przepisowbgi8potdzielni g w trakcie weryfikacji
posiadanych danych, w tym o aktualnym stanie aymil wwytkownikdédw mieszka, co czsto
jest informacy kluczowy dla potwierdzenia posiadania cztonkostwa lub jegaty. Wedtug
stanu na dzie 28.02.2018 czionkostwo posiada 11 430 osob ( vagustha 31.12.2016
Spoétdzielnia liczyta 9383 Cztonkow ), planujemykaaczye weryfikacg przed rozpoaxiem
obligatoryjnego Walnego Zgromadzenia Cztonkow w&6dku .

Uzyskanie cztonkostwa nie g#ie st z wptat udziatu i wpisowego.

Powyzsze zmiany nie majistotnego wptywu na stosowane procedury gzame z obstug
mieszkacow i gospodark Spotdzielni, poniewa fundusz udziatowy w naszej Spoétdzielni nie
miat charakteru strategicznego, zabezpiecego gospodatklecz ,symboliczny”, tworzony
byt z niskich kwot udziatu. Na dzi€31.12.2017 r. fundusz udziatowy wynosi 1 037 23%P

a zgromadzone na ten daiepisowe wyniosto 714 920,26 zt. GZenowych cztonkéw uzyska
prawo udzialu w podziale przysztych nadwk finansowych netto wypracowanych przez
Spotdzielng ( obejmie ich art.5 ust. 2 ustawy o spotdzielniaibszkaniowych ) co wke sk z
nizszymi stawkami optat na eksploatappdstawow i odpisow na fundusz remontowyed

to jednak niewielkie zmiany, ponadto nieistotnainkiu widzenia calej gospodarki spotdzielni,
bez wptywu na wielk& nadwyek i sposob ich wykorzystania.

Struktura lokali pod wzgledem tytutéw prawnych do lokali ksztalttowata ginastpujaco:

- odrebna wilasné& z czionkostwem — 2 932 (bylo 2 903), w tym 4 mkesra
po zlikwidowanym przedszkolu,

- odrebna whasnéc bez cztonkostwa — 1 477 (bylo 1 447),

- spotdzielcze wiasrsgiowe prawo do lokalu — 7 735 (byto 7 739),

- spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu miesakgo — 94 (byto 111),

- najem — 314 (byto 337),

- 211 mieszk& zajmowanych byto bez tytutu prawnego (byto 222) .

W prezentacji struktury nie pojawiacguz spotdzielcze wiasriciowe prawo do lokalu bez
cztonkostwa, w zwizku z nowelizag ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych, nie pengj
tez danych dotycgcych pozbawienia cztonkostwa lub jego uzyskaniaywié obowjzujagcym
przed nowelizagj

Mieszkania bdace wtasnécig lokatorow ( spoétdzielcze wiastmowe i wiasné¢ odrcbna),
stanowj na dzié 31.12.2017 r. 95,15% ( w 2016r. byto 94,75% )zgdzanych mieszka

Poza przenoszeniem wiagoblokali na ich dotychczasowycliytkownikdédw na mocy ustawy
Spotdzielnia ustanawiata i zbywata prawo wiasmoodrebnej do lokali mieszkalnych
odzyskanych mgdzy innymi w toku wdraonych procedur windykacyjnych w zyziku
z zadhikeniem ich wiacicieli.



W 2017 r. sprzedano prawo witasobodrebnej do 22 lokali (w ubiegtym roku rowrie2?2),

w przypadku 10 lokali zbycie nasgito w wolnej sprzeday po bezskutecznej procedurze
przetargowe] a w przypadku 4 lokali na mocy decy¥pinego Zgromadzenia. Wprawdzie
bezskuteczni& procedury przetargowejwiadczy o stabgciach lokalnego rynku mieszka
jednak docelowo sprzedano wszystkie wolne lokateei byto konieczngci uruchamiania
»=awaryjnej” procedury przetargu na najem lokakogalternatywy dla sprzeédga

Na rynku wtérnym odnotowano 623 transakcje sprzgdgest to wielkdé¢ bardzo stabilna,
w ubiegtym roku odnotowano ich 619.

W 2017 r. zawierano wzorem lat ubiegtych, umowymajz wytkownikami lokali, ktérzy
uporali s¢ z zadlkeniem z tytutu optat za korzystanie z lokalu lulstsynatycznie sptacaj
zadtwenie a umowa najmu umavia im uzyskanie dodatku mieszkaniowego od gmidg,
09.09.2017 zawarto 30 nowych umoéw , w tym 17 na ciaoznaczony. Jednoéneé Czs¢
umow wygasta lub jest wypowiadana z powodu zaksjtoco odnotowano w @ZcCi
sprawozdania ,windykacja”. Od dnia nowelizacji wgganowe umowy nie g zawierane
w oczekiwaniu na zadowalgje interpretacje skutkow prawnych takich czy§ono

ORGANIZACJA PRACY SPOLDZIELNI

Skiad Zaradu pozostaje bez zmian od 2008 r:
1. Prezes in. Whadystaw Dydo
2. Z-ca Prezesa ds. Ekonomicznych mgr Jolanta Grzyb
3. Z-ca Prezesa ds. Techniczno-Eksploatacyjnych nigiLeszek Ranecki

Czlonkowie Zarzdu poza wykonywaniem higcych obowgzkow wynikapcych z petnionej
funkcji, na 70posiedzeniachjako Zarzad podgli 242 uchwaly istotne dla prawidtowego
i efektywnego zarglzania Spotdzielgi zwigzane z realizagjprzyjetych przez RagiNadzorcza
planéw rzeczowo-finansowych, w tym planéw remontinaz uchwat ZebraPrzedstawiciel

i Walnych Zgromadzea take zwizane z realizagjpraw mieszkacow zasobow, w zakresie
posiadanych kompetencji i zgodnie z pegyin planem pracy. Protokoty posiedze tres¢
uchwat udosipnione g§ na stronie internetowej Spotdzielni wraz z innymstotnymi
informacjami na tematy higce Spotdzielni, protokotami posiedzBady Nadzorczej i aktami
prawnymi regulujcymi dziatalng¢ Spétdzielni.

Zatrudnienie pracownikow SM ,Nowa” zgodne jest zehesmatem organizacyjnym
zatwierdzanym corocznie przez Ratladzorcz i ilosciowo nie przekracza zatrudnienia
w nim okr&lonego. W 2017r. Zagel zatwierdzit dostosowany do nowych przepisow prgsin
Regulamin pracy, zostat on zaaprobowany przez Aakia Organizagi Zwigzkowg. Nowy
regulamin nie wjze st ze zmiag struktury i wielkgci zatrudnienia oraz kosztami
wynagrodzé. Struktura zatrudnienia w SM ,Nowa” odzwierciedhaeloletnie kierunki
rozwoju — w tym ograniczenie zatrudnienia ¢tkzi wspomaganiu realizacji zadlaprzez
nowoczesne technologie i zmean zasad utrzymania czystw i porzadku

w nieruchoméciach w oparciu o ustugi zewtmzne. Zatrudnienie wg stanu na 31.12.2017 r.
ksztaltowato si nastpujaco:

- 73 pracownikbw umystowych wraz =z trzyosobowym Zagem, zgodnie
Z zatwierdzonym schematem organizacyjnym zatrudmiemze osaggm¢ 74 osoby
na etatach umystowych,

- 70 pracownikéw fizycznych, w tym 59 konserwatorowli dprataczek. Zatrudnienie
sprataczek byto o 10 oséb asze od planowanego, a konserwatoréw zgodne
z planowanym. W 2018r. przewidujemy kolejne zmrzejga liczby sprgtaczek
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w zwigzku z nabyciem praw emerytalnych i przekazanieaitresu obovgizkow firmie
zewrgtrzne.
Podstawowe zadania zygane z administrowaniem zasobami, to jest utrzyemanich
w prawidiowym stanie oraz obstugmieszkacow, realizowane as poprzez 6 oddziatow
terenowych (Administracji), w tym administrowanigspnbami w Kaczycach (Administracja Nr
6) zlecono firmie zewgtrznej, Administracja nr 4 funkcjonuje w formie deh filii
(os. Pawlikowskiego i Sikorskiego #iorach). We wszystkich Administracjach zatrudnionych
bylo na dziéa 31.12.2017 r. 27 pracownikdbw umystowych (techni@dministratorzy,
kierownicy) i 70 fizycznych (konserwatorzy i sptaczki).

Zarobki brutto poszczegélnych grup pracownikdéw wigwek osobistego zaszeregowania
z uwzgkdnieniem sktadek na Pracowniczy Program Emerytalggiosty 8 093 918,66 zt
w tym:

Zarzad 480 948,28 zi

Pracownicy umystowi 4 330 340,81 zt

Sprataczki 468 567,77 zt

Konserwatorzy 2 814 061,80 zt tgm 160 080,00 zt nie obgiyto kosztow

eksploatacji, zaliczono je do kosztéw
wykonania remontow  zaplanowanych
w ramach realizacji celéw jakociowych

i planu remontow)

Poza powyszymi zarobkami pracownicy pobrali dodatkowe wymagenia w wysoki
463 022,47 ziw tym:

Nagrody jubileuszowe 226 275,93 zt
Odprawy emerytalne 174 183,46 zi
Dodatkowe premie 40 150,00 zt
Godziny nadliczbowe 5 535,92 zt
Dodatek energetyczny dla spraczek 320,00 zt
Inne dodatki 16 557,16 zt

taczne zarobki brutto oséb zatrudnionych w SM ,Nowa"2017 r. wynioshy 556 941,13 zi,
asredni mies¢czny zarobek brutto na ospiwvynidst 4 748,00 ztW zwigzku z zatrudnieniem
pracownikow, Spotdzielnia jako pracodawca nalicigédprowadzita narzuty w formie sktadki
emerytalnej i rentowej, wypadkowej, odpisu na FwzduPracy i Fundusz Gwarantowanych
Swiadczér Pracowniczych kwet 1 247 022,46 zta wic faczne koszty zatrudnienia
pracownikow wyniosty w 2017 19 803 963,59 ztokoto 95% tych kosztow obgia koszty
gospodarki zasobami mieszkaniowymi w pozycjach: skowacja, speganie, transport,
utrzymanie administracji, koszty ogolnozakladowezdstate 5% obgka koszty innych
rodzajow dziatalnéci prowadzonych przez SpotdziginiKoszty rzeczywiste byly nsze od
zaplanowanych o 0,41 %, przy czym w planie uadgiono wzrost ptac 0 2,9% przede
wszystkim w zwizku ze wzrostem minimalnego wynagrodzenia ogtaganezez GUS.
taczne wynagrodzenia brutto cztonkow Rady Nadzorez@P17 r. wyniostyl87 200,00 zt,
wynagrodzenie Czionkéw Rady zate jest wprost od wysoko ogtoszonego przez GUS
minimalnego wynagrodzenia na dany rok.



KOSZTY EKSPLOATACJI PODSTAWOWEJ

Koszty eksploatacyjne za 2017r zgrupowane w celuozlimienia ich poréwnania
z generowanymi w poprzednich latach ksztatsi nas¢pujaco:

- materiaty eksploatacyjne i konserwacyjne 243,@89&}

- energia elektryczna zyta w cz$ciach wspdélnych budynkéw 557 599,39 zi

- ustugi obce konserwacyjne, budowlane, eksplogtacy 335 525,00 zt

- przeghdy obowgzkowe 110 606,40 zt

- podatki i optata za wieczysteyikowanie gruntow 209 746,56 zi

zwigzanych z infrastruktarosiedli

- utrzymanie administracji osiedlowych 3138 7A2zp

- konserwacja wtasna 3384 819,20 zt

- koszty ogoélnozakiadowe 4674 874,42 zt

- spratanie czsci wspoélnych nieruchonigi (bez schodow) 2713912,42 zt

- transport 97 495,62 zt

- pogotowie awaryjne 339 114,76 zt

- utrzymanie zimowe 227 435,26 zt
Razem 16 033 199,87 zt

(srednio 1,91 zt /rfimc,
w poprzednim roku byto
1,81 zi/nf /mc)

Koszty te stanowdi sunme kosztow utrzymania poszczegoélnych nieruchéchds wyzsze od
wykazanych w 2016 roku o 4,2 %, pokrywange Iskatorskimi optatami na eksploatacj
podstawow, z uwzgtdnieniem art. 5 i 6 ustawy o spoétdzielniach mieskaych.

Do kosztéw eksploatacji podstawowej poszczegdlnyienuchoméci od 2016 r. zaliczamy
koszty utrzymania zvigdbw osobowych stanowgcych czs¢ wspolry tych nieruchoméci,
w zwigzku z likwidach osobnej optaty lokatorskiej przeznaczonej na ubayie dwigow
koszty, ktére w 2017 r. wyniosty 839 653,35 zt, pakane g§ optatami lokatorskimi na
eksploatagj podstawow.

Poza tymi kosztami, do kosztéw eksploatacyjnycliczglismy nasgpujace koszty pokrywane
dodatkowymi optatami eksploatacyjnymi naliczanymytikownikom lokali:

— spratanie schodow: 432 653,46 zt
- abonament za wodomierz gtowny 106 774,55 zt
— odczyty wodomierzy mieszkaniowych 46 044,93 zt
— ubezpieczenie matku wspdlnego 333 363,40 zi
Razem 918 836,34 z

taczne koszty eksploatacyjne byty w 2017r.2a3e 0 3% od planowanych ze wadjh na
wzrost 0 8,1% wynagrodzenia minimalnego jako gtgwpedstawy ksztattowania kosztow
ustug eksploatacyjnych kupowanych przez Spoétdziel@imiana wysokéci minimalnego
wynagrodzenia i zmiany cen ustug miaty miejsce myjpciu planu gospodarczego na 2017r.

Zarzdzanie ukierunkowane na optymalizakpsztow pozwolito na ograniczenie wptywu tej
podwyzki na wzrost kosztéw i kalkulagj stawek optat lokatorskich. Na ograniczenie
bezpdredniego przeniesienia wzrostu kosztow na optatyatlrskie miaty te wpltyw
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przeznaczone do rozliczenia zytkownikami lokali na podstawie art.6 ust.l ustawy
0 spotdzielniach mieszkaniowych a zgromadzone p2@t7r. nadwyki przychodow nad
kosztami.

Gospodark zasobami mieszkaniowymi, dostawediOw oraz pozostate rodzaje dziatabkio
przedstawiono w kolejnych tabelach i uwagach da.nic

Analiza finansowa wg rodzajéw dziatalno  $ci za 2017 rok (w z)

l. |Gospodarka Zasobami Mieszkaniowymi
. Przeksi ego . .
Rodzaje . wynik roku wynik
Lp dziaJraInoJ sci przychody koszty wanie g 2016 naras);aj aco
wynikow
a) Eksploatacja
podstawowa 16 138986,81| 17 791 689,56| 746 147,98| 1341 236,25 434 681,48
b) P_odatek od _
nieruchomosci 890 033,64 942 132,98 317 320,10 265 220,76
C) | Optata $mieciowa 4 433 033,15 4301 541,33| -159 017,78 382 236,59 354 710,63
d) | Domofon 729 362,49 727 279,95| -587 130,20 950 364,71 365 317,05
e) | Wodomierze 289 452,11 289 452,11 0,00 0,00
) Fundusz
remontowy 15966 815,17 | 15966 815,17 0,00 0,00
Swiatlo w
9) | piwnicach 63 585,84 0 0,00 63 585,84
h) Pomieszczenia
dodatkowe 139 312,19 0 0,00 139 312,19
Razem GZM 38 650581,40| 40018911,10 0,00| 2991 157,65| 1622827,95
Il. | Rozliczenie Mediow
Lp dzﬁ?glﬁ?eéci przychody koszty wynik
a) | Woda i scieki 12618 249,38 | 12618 249,38 0,00
b) Centralne_
ogrzewanie 22 054 863,19 | 22054 863,19 0,00
Energia
c) | elektryczna w
mieszkaniach 132 130,61 132 130,61 0,00
Razem media 34 805 243,18 | 34 805 243,18 0,00
ll. | Pozostate rodzaje dziatalno $ci
Lp dzi\?gliici)]eéci przychody koszty wynik
1 | Pozytki z nieruchomo $ci
a) Powierzchnie
dachowe 118 169,71 118 169,71
b) Reklama na
blokach 8 649,03 1601,18 7 047,85
Razem po zytki z
nieruchomo $ci 126 818,74 1601,18| 125 217,56




Mienie
spotdzielni:

w tym dzier zawy,
lokale u zytkowe

i reklamy

2198 885,14

1786 869,19

412 015,95

Razem mienie
spétdzielni

2198 885,14

1786 869,19

412 015,95

Ustugi inne

Zarzgdzanie
zasobami obcymi

63 455,99

24 459,33

38 996,66

b)

obstuga
ubezpieczen przy
czynszu

111 864,65

0,00

111 864,65

c)

Ustugi lokatorskie

280 145,07

74 083,94

206 061,13

Razem ustugi
inne

455 465,71

98 543,27

356 922,44

Dziatalno sci:
operacyjna i
finansowa

a)

Biate Certyfikaty

376 221,66

236 624,85

139 596,81

b)

Umorzenie
pozyczek z
WFOSIGW

1027 937,20

0,00

1027 937,20

Pozostale
przychody i koszty
operacyjne

3082 710,52

2 095 872,99

986 837,53

d)

Przychody i koszty
finansowe

756 489,69

183,55

756 306,14

Razem koszty
i przychody
operacyjne
i finansowe

5243 359,07

2 332 681,39

2910 677,68

Razem pozostate
rodzaje
dzialalno sci

8 024 528,66

4219 695,03

3 804 833,63

Podatek
dochodowy za
2017

308 340,00

Rezerwa na
podatek
dochodowy os6b
prawnych

-2 419,00

Wynik netto do
podzialu przez
Walne

Zgromadzenie

3498 912,63

UWAGI DO ANALIZY

Ad. I

a) Wynik na eksploatacji podstawowej jest w rzedsymci sunmy wynikéw poszczegolnych

nieruchomeci, dla ktérych SM ,Nowa” rozlicza koszty eksplogjigpodstawowej. Wynik ten

zostat dodatkowo skorygowany rozliczonymi nadganieruchomeéc:

— wynikami uzyskanymi na 31.12.2016 r, ktorych sunyaesi + 1 341 236,26 zt.

— pozostatymi optatami lokatorskimi z nieruchofoow formie optaty z&wiatto i wynajem
pomieszczé dodatkowych wykazanymi w poz. 1g i 1h za 2017 rigaznej kwocie
202 898,03 zt.
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— nadwykami przychodéw nad kosztami powstatymi do 31.126260 na innych kosztach
eksploatacyjnych, rozliczanych zgodnie z art.4 ti6amust.1 ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych, to jest konserwacja domofonéw (icaenie zuytej energii elektrycznej)

i wywoéz nieczystéci ( rozliczenie kosztéw dodatkowych wywozow i ayimania
pojemnikéw) hcznie kwota 746 147,98 zt.

Uwzgledniagc konieczné¢ rozliczenia z aytkownikami lokali poszczegolnych

nieruchoméci uzyskanych wynikow, co wynika z art. 6 ust. ltausy o spétdzielniach

mieszkaniowych, Rada Nadzorcza uchyvat109 z dn. 31.08.2016 r. zatwierdzita nowe stawk
obowigzujace od 1.01.2017 r. w wysok® uwzgkdniajgcej uzyskanie dodatkowych
przychodow. Zaskutkowato to olmeniem stawki w 33 budynkach, utrzymaniem
dotychczasowej stawki w 83 budynkach, zaledwie bu@ynkach nieznacznie pod#gzono
stawki ze wzgidu na utrzymujcy sk wynik ujemny na zakaczenie roku. Uzyskano
spodziewany rezultat w formie oldenia sumy wynikéw na dzie31.12.2017 r. W sierpniu

2017 r. Rada Nadzorcza zatwierdzita stawki olawce od 1.01.2018 r, obimno stawki

w 10 budynkach, w celu rozliczenia ponownie powstat nadwyek przychodow,

podwyzszono je w przypadku 58 budynkéw w zmku z catkowitym skonsumowaniem

wczeniej wygospodarowanych nadwsk oraz utrzymano dotychczasowe stawki

w 56 budynkach. Wzrost stawki ograniczono do Qz#Mh? w celu ztagodzenia skutkow

niezlednych podwyek lokatorom, przenose rozliczenie spodziewanego zwanego z tym

niedoboru przychodow na przyszte okresy rozliczeeioW kalkulacji stawek uwzetiniono
koszty utrzymania wind, co przewidywata UchwatadiR&ladzorczej Nr 11/2016 dotygza
likwidacji odrebnej optaty lokatorskiej przeznaczonej na utrzymmavind.

b) Wynik na podatkach obrazuje sukcesywne roztiezpowstatych w poprzednich okresach
nadwyek przychodéw z rogicymi systematycznie kosztami optat lokalnych i kosz
wieczystego #ytkowania  pokrywanymi ogbnymi optatami lokatorskimi. Nadwki
powstaty w zwazku ze zmianami w przepisach prawnych élajgcych zakres obowkkow
uzytkownikow posiadajcych wiasné¢ odrebng lokalu.

Od 2017 r, w zwjzku ze zmiag regulaminu rozliczania kosztow w SM ,Nowa”
wprowadzajca rozliczenie kosztow podatkéw na poszczegdllne nlemdaci, obowhzuja
nowe stawki optat skalkulowane g@tnie dla kadej nieruchomégci, czs¢ z nich obgtych
zostato podwyka optaty.

c) Wynik na wywozie nieczysfoi wyraza r@nice pomidzy rzeczywistymi kosztami
dodatkowych wywozow i utrzymania pojemnikdéw ponasaui przez spotdzielgj a optatami
naliczanymi na ten cebytkownikom lokali, gdy czes¢ optaty lokatorskiej naliczana zgodnie
z deklaracjami dotyerymi liczby oséb zamieszkatych w lokalach przezoaez jest
na odprowadzenie w cdla do gminy.

Wyniki na poszczegolnych nieruchoseach rozliczaneasczesciowo w ramach rozliczenia
kosztow eksploatacji podstawowej ( 159 017,78 & 2wigzku z obcizaniem eksploataciji
podstawowej dodatkowymi kosztami wywozu i utrzynaapbjemnikOw nie olgfymi optah
odprowadzapndo gminy, w pozostatych kwotach przecheds rozliczenia w nagbnym roku,
zgodnie z art.6 ust.1 ustawy o spotdzielniach nkasiowych. W 2017r tylko Gmina Kaczyce
podwyzszyta optag za gospodarowanie odpadami, w pozostatych gmiGiestrzbie-Zdroj,
Zory, Suszec) optaty nie zmienihesi

d) Wynik na domofonach w egci odzwierciedla rénice w okresie sptaty instalacji
monitoringowych w stosunku do zaliczenia jej w Kgsw formie amortyzacji, a w @Zci
zwigzanej w konserwagijinstalacji domofonowej i monitoringu, zgodnie . & ust. 1 ustawy
0 spotdzielniach mieszkaniowych przechodzi na ragtpny i przeznaczony jest na pokrycie
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odpowiednich kosztéw w latach ngstych w ramach rozliczenia wyniku na eksploataciji
(w 2017r rozliczeniu z kosztami eksploatacji podstaej podlega kwota 587 130,20 zi).

e) Naliczane lokatorom optaty przeznaczone na pi&iosztow obstugi systemu wodomierzy
mieszkaniowych z odczytem radiowym (1,70 zi/wodamieniesecznie) przeznaczone
s3 na pokrycie kosztéw sukcesywnie przenoszonyclzlicaen miedzyokresowych kosztow.

f) Kwota przedstawiona w tym punkcie jest kwaoiliczonych aytkownikom lokali odpisow
na fundusz remontowy, zgodnie z art. 6 ust. 3 ugtawspotdzielniach mieszkaniowych
obcigzajag one koszty gospodarki zasobami mieszkaniowyrhodgzuja niezalenie od tytutu
prawnego do lokalu. Rzeczywiste wykorzystanie a@pitokatorskich i innych wpltywow na
fundusz remontowy czyli wydatkbw na remonty, préaemne jest w G&ci niniejszego
sprawozdania zatytulowanej ,Gospodarka remontow&tawki lokatorskich odpisow
na podstawowy fundusz remontowy nie zostaly zroweaiw 2017r. Wytkownikom
budynkow, w ktorych zaka@zono termomodernizacpaliczono na podstawie uchwat Rady
Nadzorczej dodatkowe odpisy na fundusz remontoesigwy ).

g i h) Stawka opfaty za punktswietiny w 2017r. nie zmienita @i

a optata za dodatkapiwnicg uzaleniona jest od stawki optaty eksploatacyjnej i odps
fundusz remontowy danej nieruchofob Powyzsze optaty naliczaneg dokatorom zgodnie
z art. 4 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowychyielkosciach netto zaliczane sia pokrycie
kosztéw eksploatacyjnych odpowiednich nieruchéchd obnizajg koszty uwzgidnione

w kalkulacji optaty eksploatacyjnej nieruchosob

Ad. .

Dostawa mediow prezentowana jest w wysgkaocznych rzeczywistych kosztéw dostawy
poszczegdlnych mediéw i przychodéw z&i zaliczek naliczanych lokatorom na pokrycie
tych kosztow. Nadwiki naliczonych zaliczek obliczone na 31.12.201@rzeznaczonegsdo
rozliczenia z lokatorami w 2018 roku w rozliczenimocznym (centralnego ogrzewania)
i kwartalnym (woda kcieki) i wyniosty one:

Woda iscieki + 293 376,56 zt (w ubiegtym rokytdn+ 397 831,36 zt).

Centralne ogrzewanie i c.w.u.  + 3 552 59977 8w ubiegtym roku byto +3 248 816,05 z})

do rozliczenia z lokatorami na 31.05.2018 r.
Spodziewamy 8| ze nadwyka pozostajca na dzié 31.12.2017 r. zabezpieczy wraz
z biezacymi zaliczkami pokrycie spodziewanych do 31.05801kosztow.

Nadmiend nalery, ze sukcesywna planowa termomodernizacja budynkow cojgo
zmniejszeniem ziycia ciepta a w konsekwencji rowai&osztéw ogrzania. Odzwierciedla to
rowniez tzw. ,moc zaméwiona”, stanowéa podstaw obchzania nas optatami statymi przez
dostawe ciepta, ktdég zmniejszamy po kalym przedsiwzieciu skutkugcym zmniejszeniem
zapotrzebowania na ciepto, w 2017 roku ocieplono I#udynkow. Moc zmniejszana jest
rowniez dla budynkéw, ktérych mieszkey zaaprobowali zmiansposobu rozliczania kosztéw
ogrzania budynku na opard wskazania podzielnikdw kosztéw, od 2017 rokdicaane tak
beda 2 kolejne budynki,gcznie jest ich 58 na 140, dla ktérych kupowanedrdnlukowane jest
ciepto. Od 1.12.2017 zmniejszono moc zamowion0,61106 MW, a od roku 1999cknie
zmniejszylsmy moc zamowiomo ponad 41 %, ma to istotny i trwaty wptyw na kyszgrzania,
poniewa optaty state stanowiobecnie, przy wagiz ograniczanym ziyciu, prawie potow
catkowitych kosztéw ogrzania budynkow. Uzyskane mjsaenie zapotrzebowania na ciepto
udokumentowane audytami energetycznymi stanowipdstaw uzyskania tzw. Biatych
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Certyfikatow, dochody z ich sprzegazasilaj fundusz remontowy i przyspieszagptat
ocieplex budynkow.

Ad. III.

1. Przeznaczenie kwoty netto zgtkbw z nieruchoméri w rozbiciu na poszczegoélne
nieruchoméci podlega decyzji Walnego Zgromadzenia na podstasni.5 ust.l ustawy
0 spotdzielniach mieszkaniowych, corocznie przekamna jest na pokrycie kosztow
utrzymania tych nieruchoma w formie zaliczenia na fundusz remontowy niemmlasci, ha
ktorych te paytki powstaty.

2. Dochdd netto z dodatkowej dziataloioSpotdzielni zwazanej z gospodagkwiasnym
mieniem, to jest z wynajmu lokalizytkowych i dzietaw terenbw na podstawie art. 5 ust.2
ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych zasila comgefundusz remontowy poszczegolinych
nieruchomeci i przeznaczany jest na sptat remontow w cgici dotyczcej cztonkdéw
Spoétdzielni.

3.  Sparod innych ustugwiadczonych przez Spétdziedna nie zaliczonych od gospodarki
zasobami mieszkaniowymi ani mieniem Spoétdzielripjprzynoszce najweksze przychody
wyszczegolnikmy w pkt 3a zargdzanie nieruchomgiami obcymi na zlecenie i w 3b obstug
ubezpieczé przy czynszu, a z ¢fiych w pkt. 3¢ naley wymieni :

- optaty za udostepniengEsobow obcym firmom 100 458,93 zi.

4, Na wynik istotnie wptywa obowzek corocznego obgienia kosztow operacyjnych

aktualizacj naleznosci naliczonych ale niezaptaconych, ktéra za rok 720diyniosta

1271 351,81 zt, kwota ta jest o jeden miliortsaa od ubiegtorocznej, co pozwala pozytywnie

ocent przyrost zalegkrci lokatorskich zagrionych nidciggalnaciag. Jedoczénie

w przychodach uwzgtiniono kwot 1 087 145,74 zt zaptaconych przezzflikow naleznosci

objetych  aktualizagg w poprzednich latach ( w poprzednim roku bya kwota

1553 410,22 zt).

Znaczca pozycg stanowi dochdd ze sprzegya mieszka wolnych w sensie prawnym

w kwocie nettol 090 716,50 zi

Z typowych, corocznie uzyskiwanych dochodéw z agrakci operacyjnej wyszczegolnitny

w poz. 4b uzyskane umorzenie kredytow z VBREW przeznaczonych na termomodernizacj

budynkoéw, zostanie ono przeznaczone na kolejne omwdernizacje, co uwzglnione

zostanie przy podziale nadwky bilansowe;j.

W pozycji 4a natomiast wyszczegolgitiy, pomimo niskiej wykazanej kwoty dochodu, koszty

i wycere na dzié 31.12.2017r. uzyskanychzprzez Spotdzielgiale jeszcze nie sprzedanych,

ze wzgkdu na nisk cerg, Bialych Certyfikatow (ilé¢ 726,992 ton oleju ekwiwalentnego).

Zostany sprzedane po uzyskaniu satysfakcjgoej ceny, a zysk zasili fundusz remontowy

budynkéw mieszkalnych, analogicznie do ubiegtedairo

W przychodach w pozycji 4c uwzginiono sprzedaDomu Kultury za 240 000 zt.

Przychody finansowe stanayvi

- zaptacone przez dinikow odsetki za nieterminowe uregulowanie natsci na kwot
283 833,99 zt.

- uzyskane odsetki i prowizje z inwestycji finangeh srodkéw okresowo wolnych na kwpt
472 655,70 zt

Odnotowujemy spadek przychodéw z inwestycji finamgch ( w ubiegtym roku uzyskano

przychod 664 110,39 zt ) ze wedlu na znacky spadek oferowanego przez banki

oprocentowania lokat oraz okresowe g@nie $srodkow realizagy termomodernizaciji

w oczekiwaniu na przelew przyznanego przez \WiBI kredytu termomodernizacyjnego.

Srodki okresowo wolne to gtéwnie fundusz zasobovigrk powstat z kwot wptacanych przy
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uzyskaniu spétdzielczego wiasmiowego prawa do lokalu przed 2007 r. oraz z kwot
wptacanych przez najemcow mieszkaa ktorych przenosimy wiasfoodrebng na mocy
znowelizowanej obowkujacej od 9.09.1017 ustawy o spotdzielniach mieszkayib.

Saldo funduszu zasobowego powstatego z opisanyefyzep wptat wynosi 20 456 714,06 zt
na dziéd 31.12.2017 r. Wydatki z tego funduszu zatwierdz przez poprzednie Zebrania
Przedstawicieli Cztonkow opisangw czs$ci ,,Gospodarka remontowa”.

W skiad kosztow operacyjnych weszta kwB8&161,92 zddarowizn przekazanych w 2017 r.
na podstawie pocllych przez Zarad uchwat organizacjom powotanym do prowadzenia
dziatalngci na rzecz integracji lokalnej spotecZop pomocy ubogim i niepetnosprawnym
mieszkacom naszych zasobow i otoczenia. Ponadto na podstaskiwat Rady Nadzorczej
przekazano darowizny nackm kwote 20 000,00 zha rzecz Komendy Miejskiej Rstwowej
Strazy Pazarnej w Jastrbiu-Zdroju z przeznaczeniem na realizagjrojektu ,Wspodlna
Straznica” .

Spotdzielnia przywgzuje dug wage do realizacji zadania krzewienia ideatdw spotazeici

i integracji lokalnychsrodowisk oraz rozszerzania wspotpracy z lokalnyamsrzdami.

Jak co roku, Spoétdzielnia sfinansowata organizacgakup nagréd w kolejnych edycjach

konkursow dla mieszkadéw zaradzanych zasobow. Konkursy zainicjowane byly przez

aktywnych spétdzielcow i przeprowadzane z ich udneoraz Cztonkéw Rady Nadzorczej:
- Xl zawody wdkarskie o Puchar Prezesa w dniu 27.05.2017 rcgako ku na stawie
Papierok wZorach, uczestniczylo w zawodach 72dkarzy,

- XV konkurs na najlepiej ukwiecony i zadbargra@adek, w ktérym oceniano 33 ogrodki,

- IV konkurs na najtadniejgzdekorac swigteczry na balkonach, uczestniczyto w nim
28 0s0b.

Od wielu lat Spotdzielnia wspotorganizuje impreay, ktorych biog udziat spoétdzielnie

wojewodztwaslgskiego:

- XV Piknik 0s6b niepetnosprawnych w Podlesicaehjurze krakowsko-gstochowskiej
w dniu 10.06.2017 r, w ktérym uczestniczyto 10 f8pielni i okoto 500 osob, w tym 134
osoby z SM ,Nowa”,

- XXXV Ztaz Mieszkaicow Spotdzielni Mieszkaniowych Wojewodztwalaskiego
w Podlesicach w dniu 2.09.2017 r, w ktérym uczegiyio jak co roku ponad 1400
mieszkacow budynkéw spotdzielczych, w tym razem z 23 Spi@liti wojewoddztwa
$laskiego, 92 osoby z naszej Spotdzielni.

Darowizny i koszty organizacji imprez nie ofp@ja kosztow gospodarki zasobami

mieszkaniowymi.

WSKAZNIKI EKONOMICZNE

Poniej prezentujemy przyje w medzynarodowych standardach wsgkiki ekonomiczne
wybrane do oceny i zobrazowania kondycji Spoétdzjedfektow dziatania i zabezpieczenia jej
dziatalngci w najblizszej przysziéci.

1. Plynnos¢ finansowa Il stopnia:
inwestycje krotkoterminowe 23 519 745,10 zt

x 100 = x 100 £47,88%
zobowhzania krétkoterminowe 15 904 2754
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Wskaznik ten pomaga ocehizdolng¢ finansowy Spétdzielni do wywizania s¢ ze spiaty
zobowhzan krotkoterminowych, wybrano ptynké Il stopnia jako narzucaga najostrzejsze
warunki szybkiego spiegienia posiadanych aktywow — a ewi srodkow piengznych
w bankach.

Spotdzielnia posiada ggle nadptynnéc, charakterystyczndla spotdzielni mieszkaniowych
gospodarujcych funduszami tworzonymi z wptat zyganych z uzyskaniem praw do mieszka
( gtéwnie fundusz zasobowy).

Uzyskano w 2017 r. wskaik znacznie korzystniejszy od ubiegtorocznego ¢bi29,07%) .
Nizsze nk ubiegtoroczne inwestycje finansowe to to konselajgrsfinansowania ocieple
przegciowo, w oczekiwaniu na przelew kredytu termomodsrcyjnego oraz intensywnej
gospodarki remontowej. Znaczniezsze nk ubiegtoroczne zobowzania krotkoterminowe
swiadcz o sprawnej gospodarce — terminowym regulowaniaabieh zobowizan z tytutu
gospodarki zasobami oraz terminowej sptacie rathjv , ktorych stan na 31.12.2017r.
wynosi 8 885 789,67 zt, w tym krotkoterminowe 3 585,14 zt.

2. Rentownds¢ netto:

Poniewa Spotdzielnia prowadzi dwie podstawowe grupy danmgci, pod wzgédem
rentowndci zasadniczo si roznigce — gospodarowanie zasobami mieszkaniowymi wraz
z dostavg mediow mieszkacom — rozliczan®ezwynikowo oraz inne rodzaje dziatalé@ nie
zwigzane bezpgednio z zasobami mieszkaniowymi, ktére mpqgawnie generowazysk,
obliczamy rentown& wytacznie dla trzeciej grupy dziatalém, odnoszc do niej caty wynik
finansowy netto jako generowany wgtnie przez ¢ dzialalng¢. Jednoczanie z kosztow

i przychodow tej dziatalniwi odjcto dane dotycgee biatych certyfikatéw i umoraekredytow
jako niestanowgcych statej dziatalnai Spotdzielni, a wgc ocenilsmy wylacznie rentownét
statej dodatkowej dziataldoi wspomagajcej dziatalné¢ podstawow:

wynik finansowy netto 2 331 IBzt

x100 = —  x10035%
przychody ze sprzedeq + pozostate przychody 20 869,80 zi
(bez GZM i medidbw)  operacyjne i finansowe

Wskaznik ten okréla procent zysku przypadajy na 100 zt oggnietego obrotu (w ubiegtym
roku byto 34%).

Od wielu lat prowadzona przez Spétdzieltiodatkowa dziatalnidé o wysokiej rentowngi
wspiera bezwynikowdziatalng¢ podstawow, zasilajc zyskiem fundusz remontowy.
Spotdzielnia jest zagrlzana bezpiecznie — bez angaaniasrodkéw kedacych wiasnécia
Czlonkoéw Spotdzielni w przedsizigcia 0 wyzszej rentowngci ale znacznie podwgzonym
ryzyku. Zachowaniu bezpieazstwa finansowego shg réwniez wysokie kwoty aktualizacji
naleznosci.

3. Sptyw naleznosci (w dniach)

srednioroczny stan ogoétu nateosci z tytutu dostaw i ustug

x 365 =
przychod netto ze sprzegeproduktow oraz towarow i materiatow

8947 992,47 zt
= X 365 =42,71 dni
76 074 477,36 zt
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Wskaznik ten oznaczadedniory zwloke w optatach, nie ulegt istotnej zmianie w stosudku
ubiegtorocznego (byto 44,29)swiadczy o braku zagéenia dla zachowania wyptacakoo
Spoétdzielni z powodu zalegioi i sp&nien w optatach, ktére powinna otrzytm&potdzielnia.

WINDYKACJA ZALEGLO SCI | MIESZKA N

Catkowite zalegtéci aktualnie uaytkujacych mieszkania zagdzane przez SM ,Nowa”
wyniosty5 650 472,15 zha dzié 31.12.2017 r. ignizsze o ponad 250 000,00 zt od zalégio
na dzié 31.12.2016 r. podanych w sprawozdaniu za rok 20k@/ocie 5 907 012,50 z}, jest
to rowniez mniej niz wykazane na dzie31.12.2015 r, wykazdliny w sprawozdaniu za 2015
rok kwot 6 211 093,53 zt.
Jednoczénie o ponad 150 000,00 zt wzrosto zasnie poprzednichaytkownikdéw mieszka,
ktorzy zmuszeni byli je opgi¢ w wyniku utraty prawa do lokalu gtéwnie drpdjcytacii
komorniczej. Te ,pozostawione” nam zalegio w kwocie2 607 531,47 zpodlegay dalszej
windykacji, natomiast naky podkréli¢, ze wzrosty one w znagzo mniejszym stopniu i
w poprzednim roku ( za 2016 odnotowally przyrost o ponad 500 000,00 zt). Takewczne
zalegtaéci w obu grupach zytkownikow - aktualnych i bytych — zmniejszytyeso 1,4 %
w stosunku do stanu na 31.12.2016 r. (w ubiegtylu rezrost w stosunku do roku 2015
wyniost 2,8%).
Najmniej niepokajce g zalegtdci oséb spéniajagcych st z zaptad comies¢cznych naleénosci
0 jeden lub 2 miegce, pomimo bardzo korzystnych dla miesw@v naszej spoétdzielni
terminow pfatnéci, to jest do ostatniego dnia migsa, za ktory naliczono naleos¢. Jest to
okoto 2000 aytkownikow z hcznymi zalegtéciami na kwog okoto 380 000,00 zt. Platké
w nas¢pnym miesicu likwiduje problem i nie wptywa w istotny sposié ptynnd¢ finansow
Spoétdzielni.
Stabilna pozostaje grupa lokatoréw, ktérych zaelhie nie przekracza nateosci za trzy
miesice. Na 31.12.2017r. takich osob byto 845, a ichuzaahie to okoto 675 000,00 zt. Wraz
z pozostatymi zaditonymi oraz lokatorami sg@iajacymi sk z comiesicznym regulowaniem
naleznaosci objeci 3 wskepng procedug upominawcg. W 2017r. dziat czynszow wystat ponad
2 000 upomnik. Pozostate zalegtoi obejmug wiecej niz trzy miesace, w tym grupa 573
uzytkownikow zalega z optatami dtaj niz 6 miesgcy, a ich 4czne zadhaenie wynosi
6 786 329,55 zt, kwota obejmuje rowhizalegtdci mieszka odzyskanych w wyniku dziata
windykacyjnych. Zalegkxi objete % procedurami windykacyjnymi pogwszy od
przedgdowego wezwania do zaptaty poprzez egzekkomornicz z dochodow, do licytacii
mieszkania w przypadku wiasiw odrebnej i spotdzielczego wiaskciowego prawa do lokalu
oraz eksmisji w pozostatych przypadkach.
Przed wdraeniem posfpowania gdowego zawsze proponujemy ghikom zawarcie ugody
w sprawie sptaty zalegtoi w ratach, w wysokii wynegocjowanej z Zagdem.
Satysfakcjonujca skuteczné¢ odnotowujemy w sprawach przekazywanych wspotpaaey;
z nami firmie windykacyjne] o poszerzonych zheosciach komunikacji i negocjacji,
monitorowania sytuacji dinika, wspotpracy z ditnikiem oraz z gmigw przypadku trudnei
z uzyskaniem lokalu na eksnmisj
W 2017 roku czteroosobowa komorka windykacyjna esgpia przez dwoch prawnikow
I pragzc Komisji Mieszkaniowe] Rady Nadzorczej przeprowgdee z diwnikami wstpne
ustalenia przed dalszym pgsbwaniem oraz firgy windykacyjm, realizowata nagpujace
kluczowe etapy procedur windykacyjnych:
- zawarto29 ugod przedgdowych dotyczcych roztaenia sptaty zadienia na raty,
- skierowana! nowe pozwy o eksmisw przypadku mieszkazadtizonych zajmowanych bez
tytutu prawnego),
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- wykonano 10 eksmisji w tym 3 bez konieczba przygotowania lokalu socjalnego lub
tymczasowego,

- uzyskano3 nowe orzeczenia o eksmisji. Na dzi81.12.2017 r. w zaggzanych przez
Spotdzielng budynkach bylo 109 mieszkazajmowanych przez rodziny z wyrokiem
eksmisyjnym (w przypadku 97 rodzin eksmisjazedy¢ przeprowadzona wytznie do
lokalu wskazanego przez gmjn Zgodnie z polityl wikadz miasta Jasighie-Zdroj, ktore
jest zobowizane do wskazania 84 lokali socjalnych bardziepdas jest wspieranie tych
rodzin ni budowa nowych lokali w celu zaspokojenia zapotoxemia na lokale
eksmisyjne.

W zwigzku z tym Gmina Jasigbie-Zdroj zawiera ze Spotdzielnumowy najmu mieszka
objetych wyrokiem eksmisyjnym, regulg terminowo comiegtzne nalenosci za rodziny
zamieszkujce te mieszkania, zaptacita w 2017r. kyveltc1l 256,01 zt zadhzone rodziny
zobowhzujac umowami podnajmu do zaptaty czynszu w gminie.

Gmina Suszec zaptacita kwdi63,44zawieragc ze Spoétdzielni umowe najmu dotyczca
jednego takiego mieszkania, pozostate wyroki zgstegalizowane lub zalegioi zostaty
sptacone.

Gmina Zory zapewnia sukcesywnie niezime do przeprowadzenia eksmisji lokale
(10 rodzin objtych wyrokiem).

- skierowano do komornik620 nowych wnioskow (53 sprawy w toku) o licytacpieszkania
w celu uzyskania sptaty zadkenia, 1 lokal przeja Spoétdzielnia po bezskutecznej licytacji
komorniczej,

- wystano649wezwania do zaptaty, w tym 446 przediswych,

- wezwanad697 dtuznikdw na posiedzenie Komisji Mieszkaniowej. W zaku z nowelizag
ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych po 9.09.2&Etla Nadzorcza niectizie juw
podejmowa& decyzji w sprawie utraty czionkostwa przez zadhego lokatora. Dalsza
procedura odbywa sie bedzie bezpérednio na drodze gdowej, dzé jeszcze trudno
oszacowé skutki likwidacji maliwosci pozbawienia cztonkostwa w procedurze
wewretrznej na skuteczié windykaciji, Spotdzielnia dzie realizowa kolejne etapy
procedur windykacyjnych,

- wypowiedziand umoéw najmu z powodu zalegin,

- zaptacono 255 382,64 zt kosztéwdswych i komorniczych warunkagych podgcie przez
Sad i komornika odpowiednich czyn#a,

- skierowano dogglow 131 nowych pozwow o zapiat

- 210 sgdowych nakazOw zaptaty jest realizowanych u komdawi wptywy z egzekucji
w 2017 r. wyniosty943 836,96 zi

- uzyskano sptatponadl 185 236zt windykowanych nalenosci w wyniku pos¢powar
prowadzonych przez Komisj Mieszkaniovs i Rad: Nadzorcz oraz zwrot kwoty
118 648,63 zt kosztowgdowych i komorniczych.

- zewretrzna firma windykacyjna prowadzi 284 sprawy dotyer uzyskania sptaty,
w tym 76 po bezskutecznym pgsbwaniu komorniczym, pozostate na etapie przed
rozpoczciem posgpowania gdowego, 5 w sprawie eksmisji, w 2017r. firma
przeprowadzita 4 eksmisje, w 2017 r. w wyniku jejadiaa diuznicy sptacili zadtaenie
w wysokaci 181 814 zi,

- skierowano 8 wnioskéw o wpis zadénia do hipoteki lokalu,

- wpisano 19 dinikéw do Krajowego Rejestru Diugow.

Stosowane w Spétdzielni modyfikowane w mgigojawiapcych s¢ mazliwosci formalnych
i prawnych procedury zabezpiecz&ompleksowe dziatania zmiergag do uzyskania sptaty
zadtwenia, odzyskania mieszika monitorowania terminow&ei regulowania nabenosci,
uwzgkdniajg poszukiwanie form pomocy rodzinom w trudnej sgfuayciowej, skutkug
ograniczeniem wzrostu zalegtd w optatach za xytkowanie mieszk® co dokumentua
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podane liczby i ocena tendencji . Struktura prawlakali przegdza o rodzaju stosowanych
procedur. Zmniejsza eiilos¢ spraw zwizanych z uzyskaniem i realizacjwyroku
eksmisyjnego, zwksza s¢ ilos¢ spraw o licytag) i egzekuag komornicz z dochoddw.
Zwracamy jak co roku uwaga wzgédnie nowe zjawisko przy tej strukturze zasobowreto
ponadto si starzej - w przypadku 19 mieszkaSpoétdzielnia musiata wszgz postpowanie
0 ustalenie spadkobiercéw, to dlugotrwata i skokgdiana procedura, a zadanie tych
nieustalonych lub potencjalnych spadkobiercéw nend21.12.2017 wyniosto 498 835,27 zi.

Ktadziemy nacisk na systematyczne informowanig/tkownikdéw, gtébwnie poprzez
wydawany przez Spotdzieknbiuletyn informacyjny, o prawach i obayzkach uytkownikdéw,
skutkach nieregulowania nateosci, a take o pomocy jak mog uzysk& od Spotdzielni
i Gminy.

Niezalenie od powyszego, dzki systematycznie corocznie przeprowadzanym
aktualizacjom natenosci i ich rozwigzaniu w przypadku uzyskania sptaty (stan aktuajiizec
31.12.2017 r. 7 332 174,40 z1), uzyskujemy istatgeaniczenie wptywu zalegioi na kondyas
finansowg Spotdzielni — to jest zabezpieczenie finansowdnéagcej obstugi nieruchonici
i realizacg przysztych zamierzei planow.

Zalegte optaty olgjtej windykacy grupy wytkownikow nie obcizaja optat lokatorskich
naliczanych pozostatymzytkownikom lokali.

GOSPODARKA REMONTOWA

W 2017 r. na funduszu remontowym zgromadzonoe¢pagice srodki przeznaczone na
realizacg zwigzanych z budynkami mieszkalnymi przeg#ic¢ remontowych, ujtych
w planie remontéw na 2017 r.:
1. odpisy lokatorskie w 2017 r. 13 291 556,4&t
2. nadwyka bilansowa za 2015 r. 1 543 559,1Qt
zgodnie z UchwatNr 7 Walnego
Zgromadzenia z dn. 09.06.2016 r.
3. paytki z nieruchoméci za 2015r. 96 678,15 zt
zgodnie z UchwaiNr 7 Walnego
Zgromadzenia z dn. 09.06.2016 r.
4. przychody 0,11z}/Aza rok 2015, 253 665,72 zt
r&znica w wysokéci odpisow
obowgzujaca lokatorow niefdacych
cztonkami spotdzielni

Razem 15 185 459,45 zi

Srodki z dodatkowycHrédet niestanovaice odpiséw naliczanych lokatorom (poz. 2,3) to okot
25 % caldci wyptywow na fundusz remontowy.

Catas¢ przychoddéw na fundusz remontowy (poz. 1-4) podnel zgodnie ze statutem
SM Nowa na fundusze osiedlowe. W ramach fundusedtmsvych wydzielono podfundusze:

- podstawowy 8 105472,41zt
awaryjno - interwencyjny 406 564,82 zt

- malarski 1342 011,89 z

- dzwigowy 1 190 490,75 zi

- na remont balustrad i inne cele remontowe , uteay z odpisow 0,29zt lub
0,39z#n* na osiedlach, ktére zakozyly sptat poprzednich modernizacii oraz
z dodatkowych wptywow przeznaczonych na ten celot@wta, ustalona jest adimie dla
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poszczegolnych nieruchosey, uwzgkdniona jest przy projektowaniu i rozliczeniu koszto
remontow balkonow i ociepbew budynkach, ktorych lokatorzy przeprowadzili refedum,
jako srodki juz zgromadzone na realizagrzeds¢wziecia4 140 919,58 zt

Ponadto lokatorzy budynkéw, w ktorych zékmono i rozliczono remonty lub zgodnie
z przeprowadzonym referendum planowane jest wykensemontu, sptacajlub zbieraj
srodki dodatkowymi comiescznymi odpisami, gromadzonymi na funduszu celowym.
W roku 2017 aczne wyptywy na fundusz celowy wynios2yl175 190,81 zi

Cz¢s¢ osiedli kontynuowata splaimodernizacji wykonanych przed 2007 r. Na tentgeinie
naliczono lokatorom kwet 226 163,12zt, na dzié 31.12.2017r.,
z uwzgkdnieniem korekt rozlicze budynkéw kaczacych sptat, lokatorom tych budynkow
pozostaje do sptaty kwota868 142 ,29 zi

Poniewa mieszkacom naszych zasobow niglacym cztonkami Spotdzielni naliczane
s3 odpisy na fundusz remontowy wsze o 0,11 zi/mmieskcznie, ze wzgidu na konieczrig
wyréwnania udziatu w pokryciu kosztow przeggricc remontowych
w stosunku do czitonkéw Spétdzielni, ktérzy uzyskujodatkowe zasilenie funduszu
remontowego nadwkami bilansowymi, w 2017 r. wpltywy funduszu z tytukéznicy
w stawce odpisu wyniosBi73 904,76 ziKwota ta zostanie gfa w rozliczeniu na poszczegolne
nieruchomeci, przy tworzeniu planu przychodow i projektu plaremontow na 2019 rok.
Gtéwnym dokumentem okékjacym zakres realizowanych remontéw jest plan remaenta
2017r. zatwierdzony przez Ratladzorcz uchwah nr 146/2016 z dn. 30.11.2016r.

W 2017 roku Spotdzielnia wykonata ngstijagce prace remontowe i termomodernizacyjne:

- w 8 budynkach w Jastziu-Zdroju oraz w 2 budynkach #orach wykonano docieplenia
scian frontowych budynkow. §$Sto budynki  przy ul. Matopolskiej 21-39, 61-79|. u
Beskidzkiej 3-17, 35-49, ul. Wielkopolskiej 2-18, Tiurystycznej 10-12, 18-20, na os. 1000-
lecia 21-24 oraz na os. Sikorskiego 28 i os. Pawestv SI. 15. W 1 budynku w Jastshiu-
Zdroju tj. przy ul. Ruchu Oporu 1-11 wykonano dguenie budynku pgétzone z wymiam
balustrad balkonowych, malowaniem balkonéw oraz omtem posadzek na balkonach.
taczny koszt ww. wykonanych remontow wynid®t724 208,13 ziNa wykonanie agci ww.
zadania Spotdzielnia poczynita starania o pozyigkaa preferencyjnych warunkachzgozki

z WFCSIGW w wysokdci 6 078 439,00zt. Kwota payczki zostanie przelana na konto
Spétdzielni do 15.03.2018 roku. Dodatkowazyerka ta mae zostéd do 40% umorzona po
sptacie 50% zadania, pod warunkiem przeznaczemaraonej kwoty na inne zadanie
termomodernizacyjne;

- w 3 budynkach wZorach na os. Sikorskiego 21, 22,23 przeprowadz@meralny remont
balkonéw, #czna kwota remontu wyniosta 787 175,56 zi

- w 1 budynku w Jastebiu-Zdroju tj. w budynku przy ul. Turystycznej 25-3vykonano
docieplenigciany frontowej. faczny koszt remontu wynio4t782 673,48 ztzostat czsciowo
wykonany z umorzenia wcagiejszych payczek zacignietych w WFGSIGW. Catkowite
rozliczenie umorzenia nagi w 2018 roku, a umorzona kwota zostanie uwdgiona
w nadwyzce bilansowej 2018 roku;

- ponadto Spoéidzielnia w 2017 roku odnowita elewasudynku i wymienita barierki
balkonowe na os. 1000-lecia 7 w Jagtia -Zdroju, a take dokaiczyta remonty rozpoete

w 2016 roku, byly to roboty poleggie na docieplenigciany szczytowej budynku ®orach
przy ul. Garncarskiej 9-13, wymianie balustrad balbwych wZorach przy ul. Wojska
Polskiego 6, a tate prace zwjzane z wymiagbalkondw i malowaniem elewacji na os. 1000-
lecia 5 oraz 1000-lecia 6. Koszt ww. zad®a 2017 roku wynios¥41 776,02 zi
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Na sptag w/w remontow przeznaczorsoodki z odpiséw i innyctirédet juz zgromadzonych
przez lokatoréw tych budynkéw. Pozostalgsézsptacana ¢mzie odpisami lokatorskimi na
fundusz celowy oraz odpisami z funduszu podstawowegajblizszych latach.

W roku 2017 sptacono nalee raty zacignigtych w poprzednich latach oraz w khjeym roku
kredytow i payczek nadczmg kwote 3 463 163,17 zi.

Stan kredytow do sptaty na dai81.12.2017 wynosB 885 789,67 zt.

Naliczone przez banki odsetki od wszystkichdiytow i payczek zaptacone w 2017 r.
wyniosty 370 493,09 zti uwzgkdnione lgda przy rozliczeniu kosztow zafl& lokatorami
budynkow, w ktorych przeprowadzono te remonty

Ponadto w 2016 roku Spoétdzielnia przysta do przetargu organizowanego przez Prezesa
Urzedu Regulacji Energetyki w kategorii przegsrie¢ stuzacych poprawie efektywrsai
energetycznej, polegglych na zwkszeniu oszczincsci energii przez odbiorcow
koncowych, w celu pozyskanigwiadectw efektywnéci energetycznej tzw. ,biatych
certyfikatow”. W efekcie tych dziata Spoétdzielnia otrzymata w 2017 rokiwiadectwo
efektywndci energetycznej o waroi 672,363 toe (tona oleju ekwiwalentnego).

W roku 2017 wydatkowano zeodkéw funduszu zasobowego kwdtl 684,25 zina monta
podnanika platformy pionowej dla oséb niepetnosprawnpechy budynku wielorodzinnym
w Zorach na os. PowstedwSI. 6 w ramach realizacji uchwaly nr 45 Zebraniageistawicieli
Czionkéw z 2004r. w sprawie likwidacji barier aitefktonicznych. Zadanie to zostato
wykonane przy finansowym wspoétudziale Miejskiegosr@dka Pomocy Spotecznej
w Zorach w wysokéci 15 000,00zt.

Na realizagj zada zwigzanych z wykonaniem decyzji Pdwowe] Stray Paarnej
w zakresie ochrony przeciwparowej zabezpieczenia budynkow wielorodzinnych wesie
ochrony przeciwpgarowej, zgodnie z uchwatZP nr 17 z 26.05.2007r. w 2017 roku
wydatkowano z funduszu zasobowego kn&@ 790,00 zt.

Saldo funduszu remontowego na @z84.12.2017 rWn 22 420 170,67 zest sum sald dla
poszczegolnych nieruchodw a odzwierciedla realizagjremontow (wymiana balustrad
balkonowych i ocieplenia) z wieloletnim planem udygania przychodow na sptat

Tak jak w latach ubiegtych, Spoétdzielnia wyznaczatealizowata cele jakmiowe zgodnie
z wymogami prawidtowo funkcjonggego Systemu Zagdzania Jak€cia.

W 2017 r. na ich realizagjwydzielono w funduszu remontowym kwo804 230,00zt
Okreslono zadania zwgzane z popraw bezpieczaéstwa i estetyki, kierac sk przede
wszystkim wnioskami zgtaszanymi przez miesai@v. Prace wykonano w gkszaci sitami
wiasnymi Administraciji.

Ponadto wydatkowano na zakup atestowanychadaeds zabawowych i bezpieczn
nawierzchng na placach zabaw oraz ich ogrodzenie 283 198,00 zt, wykonano nasadzenia
roslin o wartaci 38 876,00 zt, a na zakup koszy, tawek i gablptlano 52 047,66 zt.

W kolejnych 6 klatkach na wniosek miesakdw zamontowano instalacmonitoringu, jej
koszt wyniost 93 909,24 zi.
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PODSUMOWANIE

Przedstawione w sprawozdaniu dane liczbowe, icbrpnétacja i wskaniki ekonomiczne
swiadcz o stabilnej i dobrej sytuacji we wszystkich istgth aspektach dziataldo
Spotdzielni w 2017 roku twoge pozytywny wizerunek Spotdzielni jako rzetelnegozzdcy
nie tylko znacznego zasobu mieszkaniowego, roavfit@nsowego i ludzkiego. Spétdzielnia
stara s} zaradza nowoczénie, wdraac nowe technologie ukierunkowane na ockron
srodowiska naturalnego ale tak by aktywnym uczestnikiem i inicjatorem dziata
skierowanych na integrac§rodowiska spétdzielczego w lokalnym i krajowym faane, oraz
odpowiedzialnego pracodawcy i kontrahenta.

Wsparlémy nasze dziatania o nowoczesny system ggiemia jakécia, ktory rozwija s¢
wymuszagc dziatania doskonate, ocen zadowolenia odbiorcy naszych ustug oraz ecen
ryzyka co staje siistotnym elementem planowania dziat&icioi prawidtowe] oceny
perspektyw rozwoju. Podstgwsystemu stanowi kompetentna zaaogeana kadra.
Zasoby utrzymywaneas w odpowiednim stanie technicznym zapewguamieszkacom
bezpieczne xytkowanie budynkow i ich otoczenia. Miesika pozytywnie ocenigjambitny
plan remontéw i harmonogram ocieplé dziatania podejmowane w celu pozyskania
dodatkowychsrodkow na ich realizaej— kredyty termomodernizacyjne i ich umorzenie j@&ia
Certyfikaty, przychody z lokat bankowych, sprzedmzyskanych praw do lokali. S to
realizacji polityki taniego zamieszkiwania, co zkdeowano w strategii rozwoju na lata
2016-2026. Druga €% 2017 roku zaznaczyta e¢si wptywem nowelizacji ustawy
0 spotdzielniach mieszkaniowych i pedia jej wdrazenia na wszystkie sfery dziatakuog,
jednak ws¢pna ocena skutkow nie wskazuje na istotne zagyia dla dalszego funkcjonowania
Spotdzielni w dotychczasowym ksztalcie oraz realfizaplandéw, co réwniz ujeto

w sprawozdaniu.

W 2017 r. na realizagjwszystkich zamierzenie mialy negatywnego wptywiadne inne
czynniki zewrtrzne. Nie odnotowujemy tezagraen zewrgtrznych dla dalszego rozwoju.
Istotny wptyw na realiza¢j obowhzkow statutowych i szeroko zakrojonych planéw gnaj
akceptacja i zaangawanie mieszkécow tote: stanowi to przedmiot podejmowanych dziata
oraz planow i¢kojmig ich realizaciji.
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