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Dziatalnos¢ w 2012 roku
Olsztynskiej Spoétdzielni Mieszkaniowej
SPRAWOZDANIE ZARZADU

CZLONKOWIE

Spotdzielnia jest dobrowolnym zrzeszeniem nieograni-
czonej liczby os6b, ktéra w interesie swoich cztonkow prowa-
dzi dziatalnos¢ statutowa.

Na dzien 31.12.2012 r. Spotdzielnia zrzeszata ogotem
6151 czionkow, w tym:

5187 czlonkéw zamieszkatych (tacznie z czlonkami
wspotmatzonkami — 446),

302 czionkéw oczekujgcych na przydziat pierwszego
mieszkania spotdzielczego,

662 czlonkéw posiadajacych lokale uzytkowe, garaze
1nne.

ZARZAD SPOLDZIELNI

W 2012 r. Zarzad pracowat w nastepujgcym skladzie:

Jerzy Okulicz — prezes Zarzadu,

Elzbieta Zawadka — zastepca prezesa ds. ekonomicz-
nych i gléwna ksiggowa,

Wactaw Lisowski — zastepca prezesa ds. technicznych
i inwestycji.

Olsztyriska Spétdzielnia Mieszkaniowa prowadzi swojg
dziatalno$¢ w zakresie gospodarowania spéidzielczymi zaso-
bami mieszkaniowymi.

Gtowne kierunki dziatania na 2012 r. okreélita uchwata
programowa podjeta przez |V Walne Zgromadzenie.

Czilonkowie Zarzadu uczestniczyli we wszystkich posie-
dzeniach Rady Nadzorczej oraz w posiedzeniach Rad Osied-
lowych.

Zarzad zwotat w 2012 roku IV Walne Zgromadzenie.

W roku 2012 Zarzad odbyt 37 protokotowanych posie-
dzen, w czasie ktorych podejmowano kolegialne uchwaly
i decyzje rozstrzygajgc sprawy:

« Czionkowsko-mieszkaniowe: przyjecie w poczet
cztonkow, skreslenie z rejestru czionkow.

e Windykacja naleznosci za uzytkowanie lokali
mieszkalnych: rozlozenie na raty lub przesunigecie terminu

splaty zadluzenia, roztozenie na raty lub umorzenie odse-
tek od zadtuzenia podstawowego, dobrowolne przesiedlenie
osob zadluzonych, skierowanie spraw do sgdu o nakaz za-
platy zadluzenia lub wyrok eksmisyjny, a nastepnie realiza-
cja wyrokéw eksmisyjnych przez komornika lub wstrzymanie
egzekucji komorniczej, przesiedlenie do lokalu socjalnego
na podstawie porozumienia zawartego z Gming Olsztyn, za-
warcie umowy najmu na mieszkanie, rozliczenie wkladéw po
wygasnigciu prawa do mieszkania, ogtoszenie przetargow
na mieszkania z odzysku, zaspokojenie wierzytelnosci Spot-
dzielni z kaucji lub wartosci sprzedazy mieszkania, przejecie
mieszkania po drugiej licytacji komomiczej, splata wkiadu,
udziatu, wpisowego, skierowanie do Rady Nadzorczej wnio-
skow o wykluczenie czionkéw za zadluzenia w opfatach za
mieszkanie, wystanie pism (do sgdu, do komornika, do ban-
ku) dotyczacych oséb posiadajacych mieszkanie obcigzone
kredytem hipotecznym zalegajacych z optatami powyzej 3
miesiecy.

e Okreslenie przedmiotu odrebnej wiasnosci lokali
w nieruchomosciach na podstawie ustawy o spofdzielniach
mieszkaniowych — Zarzad podjat dwie uchwaty.

« Przeprowadzono {gcznie 24 przetargi na zawarcie
umowy o ustanowienie prawa odrebnej wiasnosci lokali
mieszkalnych (sprzedaz mieszkan z odzysku, w tym 4 prze-
targi ograniczone i 20 nieograniczonych) — dotyczy mieszkan
przy ul. Kwiatowej 18/8a (Dywity), Osinskiego 6/14, Porannej
8a/8, Profesorskiej 20/27, Zotnierskiej 11A/69; uniewaznie-
nie jednego przetargu.

e Gospodarka lokalami uzytkowymi: zmiana wysoko-
§ci stawki czynszu najmu w lokalach uzytkowych oraz dzier-
zawy terenu, okreslenie sposobu splaty zalegtosci, skierowa-
nie do sadu pozwéw o zaplate, zawarcie, zmiana lub wypo-
wiedzenie warunkdéw umowy najmu.

« Remonty i konserwacje zasobéw mieszkaniowych:
prace budowlane, roboty elekiryczne, remont wewnetrznej
instalacji gazowej, przeglady techniczne (instalacji gazowej,
elektrycznej, odgromowej, weztdw, przewoddéw spalinowych
i dymowych).

« Konserwacja, wymiana dzwigow osobowych.
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s Ustugi komunalne, w tym m.in.: pogotowie technicz-
ne, wywoz smieci.

¢ Dostawa mediow i ustugi komunaine (zaopatrzenie
w wode, energie cieplng, energie elekiryczng, gaz;, wywoz
$mieci, odprowadzenie $ciekdw) — byty przedmiotem statego
zainteresowania Zarzadu. Sporzadzano analizy pod katem
ilosci, struktury i kosztow zuzycia medidw, obcigzenia lokato-
row z tego tytutu. Prowadzono w szerokim zakresie dziatania
oszczednosciowe oraz negocjowano warunki umoéw z do-
stawcami. Szczegolne znaczenie miaty dziatania zmierzajace
do zmniejszenia obcigzen z tytutu optat za ciepto, wode i wy-
woz nieczystosci. Podejmowano dziatania techniczne: mo-
dernizacje wezitow cieplnych, opomiarowanie zuzycia ciepta
i wody, jak tez organizacyjno-prawne — negocjowano warunki
dostawy.

» Dziatalno$¢ inwestycyjna prowadzona jest na pod-
stawie rocznych planéw inwestycji uchwalanych przez Rade
Nadzorczg — Zarzad podejmowat decyzje dotyczace wyko-
nawstwa i odbioru zleconych prac.

W okresie od 4.12.2012 r. do 16.01.2013 r. zostala prze-
prowadzona w Spétdzielni lustracja problemowa dotyczgca
dziatalnosci inwestycyjnej za rok 2011. W liscie polustra-
cyjnym, na tle ustalenh zawartych w protokole, stwierdzono,
Ze dziatalno$¢ inwestycyjna Spéidzielni prowadzona byia
zgodnie z obowigzujgcymi przepisami prawa i normami we-
wnetrznymi obowigzujacymi w Spétdzielni. W zwigzku z tym
Zwigzek rewizyjny nie sformutowat wnioskéw ani zalecen do
przedstawienia przez Rade Nadzorczg najblizszemu Walne-
mu Zgromadzeniu.

¢ Dziatalnos¢ spoteczna i kulturalno-oswiatowa re-
alizowana jest w Spéldzielczym Domu Kultury, sktadajacym
sie z dwoch klubdw: , Alternatywa” i ,,Astra”, ktére sg dostep-
ne dla wszystkich cztonkéw Spéidzielni i ich rodzin oraz in-
nych mieszkancéw Olsztyna.

+ Gospodarka finansowa prowadzona byta w oparciu
o zatwierdzony przez Rade Nadzorczg plan gospodarczo-fi-
nansowy. Podlegata ona systematycznym analizom okreso-
wym. Okresowe sprawozdania finansowe Zarzad przedsta-
wiat komisji rewizyjnej i Radzie Nadzorczej. Roczne sprawo-
zdanie finansowe za rok 2012 zostato zbadane przez biegfe-
go rewidenta i jest przediozone do zatwierdzenia Walnemu
Zgromadzeniu Spotdzielni.

Wystapienia Zarzagdu OSM do parlamentarzystow,
radnych i prezydenta Olsztyna, instytucji i urzedéw

Zarzad zaakceptowat tres¢ odwotania do Samorzado-
wego Kolegium Odwotawczego od decyzji I-70/2012 o usta-
leniu warunkow zabudowy dla inwestycji polegajacej na bu-
dowie pawilonu handlowego na dziafce nr 60-60/1 przy ul.
Obroncéw Tobruku.

Zarzad zapoznat sie z wystgpieniem Warminsko-Mazur-
skiego Zwigzku Rewizyjnego Spodidzielni Mieszkaniowych
w formie apeli do Parlamentarzystow RP:

- w sprawie budownictwa mieszkaniowego;

- w sprawie mieszkan obcigzonych kredytem hipotecznym;

- wystapienie do postéw w sprawie nowelizacji ustawy
0 spéidzielniach mieszkaniowych, w tym zapiséw dot.
$rodkow unijnych dla spotdzielni mieszkaniowych;

- w sprawie przygotowywanej przez wiadze samorzgdowe
zgodnie z ustawg o utrzymaniu czystosci i porzadku w gmi-
nach optaty smieciowej dla mieszkancéw miast i gmin;

- w sprawie ustalania optaty za wode i Scieki — o zaniecha-
nie dyskryminowania mieszkancéw budownictwa wieloro-
dzinnego;

- pismo do rad nadzorczych i zarzaddw spétdzielni miesz-
kaniowych w sprawie utworzenia wojewodzkich zespotéw
spéidzielczych;

- pismo do zwigzkéw rewizyjnych spétdzielni mieszkanio-
wych w sprawie utworzenia wojewodzkich zespotow spot-
dzielczych.

Zarzad zatwierdzit tres¢ pisma do Urzedu Miasta — Biuro
Planowania Przestrzennego w sprawie zmiany przeznacze-
nia dziatki nr 57 obreb 141 przy ul. Heleny w Gutkowie na
teren pod zabudowe wielorodzinna.

W zwiazku z protestem mieszkancow budynkéw przy
ul. Zielonej 8, 10, 12 przeciwko decyzji o lokalizacji budyn-
ku mieszkalnego w ich sasiedztwie przy ul. Baltyckiej Zarzad
zaakceptowat tres¢ pisma TZ/3852/12 do Urzedu Miasta Wy-
dziat Architektury i Budownictwa.

Zarzad zaakceptowat wystapienia do PWIK, radnych
i prezydenta Olsztyna w sprawie zmiany zasad dostarczania
i rozliczania wody do zasobéw spdldzielni mieszkaniowych
(w tym m.in. projekt regulaminu dostarczania wody i odpro-
wadzania $ciekéw oraz projekt umowy na dostarczanie wody
i odprowadzanie Sciekow).

Zarzgd zaakceptowal pisma do radnych i prezydenta
Olsztyna zawierajace uwagi i propozycje olsztynskich spot-
dzielni mieszkaniowych: OSM, Miodziezowej SM, SM ,Kor-
moran”, SM ,Perkoz", S\l ,Redykajny” do projektéw uchwat
Rady Miasta w zwiazku z wejsciem w zycie zmian do ustawy
o0 utrzymaniu czystosci i porzadku w gminie.

GOSPODARKA
ZASOBAMI MIESZKANIOWYMI

Liczba mieszkan na koniec 2012 r. wynosita 6594 (fgcz-
nie z lokalami na umowe najmu i bez tytutu prawnego oraz
lokalami, dla ktérych ustanowiono odrgbng wtasnosg).

Liczba mieszkan administrowanych przez Spéidzielnie,
dla ktérych ustanowiono prawo odrebnej wtasnosci lokali na
koniec 2012 r. wynosita 2514.

Struktura lokali mieszkalnych:

- mieszkania wtasnosciowe: 3800, zajmujg powierzch-
nie 181.115,69 mZ, tj. 56,86% ogdinej powierzchni uzytkowej,
w tym 1118 mieszkan o pow. 53.286,14 m?, ktérych wiascicie-
le nie sa czionkami Spétdzielni,

- mieszkania lokatorskie: 210, zajmujg powierzchnie
10.177,56 m?, tj. 3,20% ogolnej powierzchni uzytkowej,

- mieszkania zajmowane na umowe najmu: 70, zajmu-
ja powierzchnie 2.748,50 m?, tj. 0,86% ogdlnej powierzchni
uzytkowej,

- mieszkania, dla ktérych ustanowiono odrebng wias-
nos¢ lokalu: 2.514, zajmujg powierzchnie 126.495,46 m?, t].
39,08% ogdinej powierzchni uzytkowej, w tym sg 433 miesz-
kania, ktorych wtasciciele nie sa czionkami Spotdzielni.

Na dzien 31.12.2011 r. liczba mieszkan zajmowanych
bez tytutu prawnego wynosita 42, w tym z uwagi na: wyklu-
czenie ze Spotdzielni: 39 mieszkan (w tym 36 mieszkan loka-
torskich i 3 wiasnosciowe z orzeczong eksmisjg), wypowie-
dzenie umowy najmu — 3 mieszkania.

W roku sprawozdawczym sad orzekt eksmisje w stosun-
ku do 3 czlonkéw wykluczonych za zadluzenia czynszowe.
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W 2012 roku wykonano 2 eksmisje, w tym jedna do lokalu

socjalnego.

Liczba cztonkow oczekujgcych na mieszkanie (302 oso-
by) w stosunku do roku 2011 — nie zmniejszyta sie.

Na podstawie aktu notarialnego w 2012 r. ustanowiono
odrebng wiasnosc 81 lokali mieszkalnych.

tacznie w 2012 r. Spéldzielnia odzyskata 5 mieszkan,
ktore zostaly przeznaczone na przetarg nieograniczony
oraz do zasiedlenia przez osoby z orzeczong eksmisjg (przy
ul. Poprzecznej).

Cato$¢ zasobéw mieszkaniowych OSM podzielona jest
na dwa osiedla: ,,Zatorze" i ,,Podgrodzie”, administrowane
przez oddzielne Administracje Osiedlowe w zakresie spraw
eksploatacyjno-remontowych.

Poszczegolne zadania w zakresie gospodarowania za-
sobami mieszkaniowymi realizowane s3 przez stuzby wtasne
oraz wykonawcow zewnetrznych.

Stuzby wiasne Spéldzielni wykonuja nastepujace
zadania:

* obsluga organéw samorzadowych Spoétdzielni,

* obstuga czlonkéw Spétdzielni w zakresie:

- spraw cztonkowsko-mieszkaniowych,
- rozliczen czynszowych,
- rozliczen kredytow mieszkaniowych,

* windykacja naleznosci,

* roboty remontowo-inwestycyjne w zakresie ocie-

plania budynkéw, krycia dachéw, malowania klatek

schodowych,

biezaca konserwacja budynkow i infrastruktury techniczne;j,

remonty instalacji budynkowych,

konserwacja instalacji azart i domofonowej,

utrzymanie porzadku na terenach zewnetrznych i konser-

wacja zieleni,

* sprzatanie klatek
ogolnouzytkowych,

* dziatalnos¢ kulturalno-o$wiatowa realizowana przez Spot-
dzielczy Dom Kultury w klubach ,Alternatywa i ,Astra”.

Pozostate prace wykonywane byly przez wykonawcow
zewnetrznych, takich jak:

* PGM - pogotowie techniczne;

» Zakiad Wywozu Nieczystosci Ptynnych i Statych Dawid
Gorowski z Jonkowa — wyw6z odpadéw komunalnych;

» ,Oldzwig" — pogotowie dzwigowe;

» firmy specjalistyczne w zakresie ustug kominiarskich, in-
stalacji gazowych i wentylacji, dezynfekcji i deratyzacji, in-
dywidualnych rozliczen ciepta;

= firmy budowlane oraz projektowe w zakresie remontow
i inwestycji.

Wybor wykonawcow zewnetrznych dokonywany jest
zgodnie z procedurg przetargowa okreslong w ,Regulaminie
udzielania zaméwien na roboty, dostawy i ustugi budowlane
wykonywane na rzecz OSM”.

Wprowadzona od 2007 r. nowelizacja ustawy o podatku
dochodowym od 0s6b prawnych wprowadzita opodatkowanie
dochodow Spoétdzielni uzyskanych z innej dziatalnosci niz go-
spodarka zasobami mieszkaniowymi. W zwigzku z tym Spét-
dzielnia rozlicza dwa rodzaje dochodow:

- dochdd uzyskany z gospodarki zasobami mieszkanio-
wymi — zwolniony od podatku dochodowego,

- dochdd uzyskany z innej dziatalnosci niz gospodarka
zasobami mieszkaniowymi — opodatkowany podatkiem
dochodowym.

e & ° @

schodowych i  pomieszczen

Roczny wynik na dziatalnosci Spotdzielni dotyczacy go-
spodarki zasobami mieszkaniowymi w 2012 r. zamknat sie nad-
wyzkg przychoddw nad kosztami w wysokosci 421.117,83 zt.

Z tytutu prowadzonej dzialalnosci gospodarcze] uzyska-
no zysk brutto w kwocie 704.202,78 z. Zgodnie z ustawg
0 podatku dochodowym od oséb prawnych dochéd z dziatal-
no$ci nie zwigzanej z gospodarkg zasobami mieszkaniowymi
podlega opodatkowaniu. Za 2012 r. naliczono i odprowadzo-
no do budzetu panstwa kwote 291.401,00 zt z tytutu podatku
dochodowego. Do rozliczenia pozostat zysk netto w wysoko-
$ci 412.801,78 zh.

Tabela 1. Przecietny wymiar czynszu na 31.12.2012 r.
mieszkanie opomiarowane, pow. 48 m2, 4 osoby

Skfadniki czynszu Stawki Kwota zi %
Zalezne od Spoldzielni: 154,52 25,56
Eksploatacja 1,58 ztim? 75,84 12,54
Fundusz remontowy 1,56 zi/m? 74,88 12,38
Antena zbiorcza 1,60 zlimieszkanie | 1,60 0,26
Domofon 2,20 zlfmieszkanie 2,20 0,36
Niezalezne od Spéidzielni: 450,09 74,44
Centralne ogrzewanie 1,99 zl/m? 95,52 15,80
Podgrzanie wody 21,27 2lm? 127,62 21,11
Zimna woda 8,69 ztim* 86,90 14,37
Woda do podgrzania 8,69 zi/m* 52,14 8,62
Wywoz nieczystosci 9,80 ztlosoba 39,20 6,48
Gaz 8,63 zllosoba 34,52 871
Oéwietlenie na klatkach | 2,77 zl/mieszkanie 277 0,46
Energia elektr. oglna 1,82 zlimieszkanie 1,82 0,30
Sialel A 0,09 ztim? 432 | o
:ﬂﬁﬂmgf"pu 0,16 zlim? 528 | 087
Laczny wymiar opiat 604,61 100,00

W takim samym mieszkaniu nie opomiarowanym (jest
ich zaledwie 10) inne sg kwoty stawek: za podgrzanie wody
- 517,29 zl, za zimng wode — 312,84 zi; za wode do podgrza-
nia — 211,34 zt. taczny wymiar optat czynszowych wynosi
Srednio 1379,42 zt.

Stawke optat eksploatacyjnych na rok 2012 ustalita Rada
Nadzorcza uchwatg nr 53/11 z dnia 14.12.2011 r. w wysoko-
§ci 1,58 zi/m? powierzchni uzytkowej mieszkania ze sprzata-
niem klatek schodowych, a 1,48 zl/m? powierzchni uzytkowej
mieszkania bez sprzatania klatek schodowych.

Faktyczne Srednie koszty utrzymania zasobow miesz-
kaniowych w przeliczeniu na 1 m? powierzchni mieszkania
ksztaltowaly sie na poziomie 1,48 zi, w tym: 0,64 zt — koszty
utrzymania budynkow, terenow i zieleni; 0,10 zt — koszty nie-
materialne, ubezpieczenia budynkow i inne; 0,05 zt — koszty
przegladéw technicznych budynkéw zgodnie z prawem bu-
dowlanym; 0,69 zi — koszty administrowania.

Faktycznie nizsze niz planowano koszty eksploatacii
uzyskano dzieki wprowadzonym oszczednosciom w kosztach
administrowania, ktore przyniosty efekt w obnizeniu kosztow
eksploatacji o 0,09 zt miesiecznie za 1 m? powierzchni uzyt-
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kowej mieszkania. Pozwolito to na utrzymanie w 2013 r. staw-

ki eksploatacyjnej na poziomie z 2012 ., bez koniecznosci jej

podwyzszania.

Koszty remontow, ponoszone na utrzymanie zaso-
béw mieszkaniowych, finansowane byly ze $rodkow uzy-
skiwanych od uzytkownikow w postaci opfat za mieszkania
w 97.78%, a w 2,23% ze $rodkow uzyskiwanych przez Spot-
dzielnie z odpiséw od lokali uzytkowych, odsetek od srodkow
na rachunkach bankowych i innych.

Oplaty na eksploatacje w tgcznej oplacie czynszowej
stanowig zaledwie 12,54%, wptaty na fundusz remontowy
12,38%, natomiast kwote czynszu przekraczajacy 74,44%
stanowia optlaty za media niezalezne od dziatan Zarzadu.

Optaty niezalezne od Spoldzielni ksztattujg ceny:

« ustalane przez MPEC — za centraine ogrzewanie i pod-
grzanie wody; Zaktad Energetyczny — za energi¢ elek-
tryczna; Zaktad Gazowniczy — za gaz (zatwierdzone przez
Urzad Regulacji Energetyki);

» okreslane przez Prezydenta Miasta — za zimng wodg i od-
prowadzanie Sciekow,

« uchwalane przez Rade Miasta — podatek od nieruchomo-
§ci, optata za wieczyste uzytkowanie gruntéw, sktadowa-
nie $mieci na wysypisku.

Wysoko$¢ optat za ustugi komunalne obejmuje catkowity
koszt ich zakupu.

ZUZYCIE CIEPLA

Koszty zakupu ciepta na potrzeby centralnego ogrzewa-
nia oraz podgrzanie wody uzytkowej nadal stanowig najwigk-
sza pozycje w opfatach czynszowych — 36,91%. W zwigzku
z tym duzego znaczenia nabiera sprawa jak najkorzystniej-
szych warunkéw zakupu ciepta oraz stworzenie mozliwosci
jego oszczedzania.

Od kilku lat realizowany jest w Spotdzielni program ter-
momodernizacyjny budynkow, w ramach ktérego migdzy in-
nymi docieplono $ciany i stropodachy budynkéw oraz monto-
wano urzadzenia automatyki podpionowe;.

W 2007 r. zakonczono prace zwigzane z termomoder-
nizacja budynkéw mieszkalnych. Wykonane docieplenia
budynkéw poza wzgledami estetycznymi i poprawg stanu
technicznego daly wymierne efekty ekonomiczne.

W 2012 r. kontynuowano, zgodnie z uchwatg Walnego
Zgromadzenia, proces modernizacji kolejnych weziow ciep-
Inych — w budynkach przy ul. Iwaszkiewicza 27, 34A; Gat-
czynskiego 29, 31, 37; Tczewskiej 24; Jagiellofiskiej 45, Sy-
birakow 4. Pozwoli to na bardziej racjonalne wykorzystanie
dostarczanego ciepla i zmniejsza sig straty na przesyle.

Sukcesywnie prowadzone sa kompleksowe dziatania:
wymiana podzielnikéw kapilarnych na elektroniczne, dosta-
wa i montaz zawordw termostatycznych grzejnikowych oraz
glowic do zaworéw, zmiana wspotczynnikéw redukcyjnych
Rm, zmiana mocy zaméwionej, modernizacja weztow, bie-
zace remonty i konserwacja sieci c.o., utrzymanie kottowni
gazowych i systemow solarnych.

Kolejnym elementem poprawiajacym parametry termiczne
budynkow jest wymiana stolarki okiennej w mieszkaniach, ktora
wykonywana jest na koszt lokatora. Koszty wymiany okien w po-
mieszczeniach ogdlnego uzytku (klatki schodowe, suszamie, piw-
nice) pokrywane sg ze $rodkéw Spotdzielni. W 2012 r. wymienio-
no 191 okien w pralniach, suszarniach i piwnicach.

Dotychczasowe dziatania pozwolity na znaczne zmniej-
szenie zuzywanego ciepta oraz zmniejszenie mocy zamo-
wionej. Zuzycie ciepta na centralne ogrzewanie i podgrzanie
wody zmniejszylo sig ze 169.585 GJ w 2006 r. do 154.023 GJ
w 2012 r., czyli 0 9,18%. Daje to wymierne efekty w zmniej-
szeniu opfat za ciepto. W 2006 r. dostawcy ciepta MPEC za-
pacilismy 6.669.059 zt, a w 2012 r. 7.968,695 24, czyli zale-
dwie 0 19,76% wiecej, mimo wzrostu stawek optat z powodu
wprowadzonych w latach 2006-2012 przez MPEC podwyzek
cen za 1 GJ 0 28,57% (z 31,56 zt na 40,58 zf) oraz wzrostu
opfaty stalej za moc zaméwiong i ustugi przesytowe 0 29,90%
(z 6612,05 zt na 8588,00 zt).

Biezaca analiza kosztéw zwigzanych z zuzyciem ciepta
wykazata, ze na skutek dziatan termomodernizacyjnych prze-
prowadzonych w Spéidzielni nastapito zmniejszenie kosztow
zuzycia ciepta.

Tabela 2. Analiza poréwnawcza zuzycia energii cieplnej w latach 2006-2012

LATA ZMIANA w %
WYSZCZEGOLNIENIE

2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2012/06 | 201211
e 90010 | 9911 | 9949 | 9940 | 9952 | 996t | 9961 | 051 | 000
zuzycie ciepta ogolem w GJ 169585 160 881 164013 | 159695 | 172052 151306 154028 -918 1,80
w tym:
- ZuZycie ciepfa na c.o. 105555 | 97 587 102678 | 100802 115497 95216 100402 488 545
- zuzycie ciepta na c.w 64031 63 294 61335 58 893 56555 56090 53621 -16,26 -4.40
MOC zaméwiona w MW 16,505 16,677 17.834 17, 842 17,725 16,621 16871 1,60 1,50
koszt energii ciepinejwg MPECwz!| 6669059 | 631 3302| 6829505| 7750480| 8246729| 7514200| 7988695 19,79 6,31
w tym:
— oplaty stale: za MW i abonament 13175171 1320753 | 1679739 1795254 | 1771483 | 1746971| 1738831 31,98 047
—koszt 1 MW 661205 | 664465 | 784895 | 838501 8341,72 | 8758.85 | 8588,86 29,90 -1,94
— oplaty zmienne za GJ 5351542 | 4983549 | 5149786| 5965196| 6475246 5767229 6249864 16,79 837
- koszt 1 GJ 31,56 30,98 3140 37,29 39,19 38,12 40,58 28,58 6,45
Srednioraczny wskaznik zuzycia
cieptana c.0. na m2w zi 1,18 1,04 1.29 1,26 147 1,21 141 19,49 16,53
Srednioroczny wskaznik zuzycia
ciepta na c.w. na Im* w 14,81 15,68 15,03 15,75 16,55 16,12 1742 17,62 8,06
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ZUZYCIE WODY

Rozliczenia za pobér wody zaréwno zimnej jak i cieplej
z dostawca — Przedsigbiorstwem Wodociggéw i Kanalizacji —
dokonywane sg na podstawie odczytu wodomierzy gtownych
zainstalowanych w budynkach, a z czionkami Spotdzielni zgod-
nie z odczytami wodomierzy w mieszkaniach opomiarowanych
i w formie ryczattu w mieszkaniach nie opomiarowanych.

Na ogoing liczbe 6592 mieszkan 6582, tj. 99,85% ma
wodomierze indywidualne, bez wodomierzy na dzien 31
grudnia 2012 r. byto 10 mieszkan.

Tabela 3. Zuzycie mediéw w latach 2006-2012

ME- | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012
Cleplo | 60585 | 160881 | 164013 | 159695 | 172052 | 161306 | 154023
Caz | 3g3323 | 362497 | 344960 | 355028 | 352282 | 323226 | 323427
EISKY. | 301952 | 267936 | 266982 | 275028 | 271144 (272844 | 254498
Woda | 559313 | 558961 | 556815 | 545938 | 546562 | 528995 | 522169
Tabela 4. Koszty mediéw w latach 2006-2012

MEDIA | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012
Cleplo | 3933 | 3924 | 4164 | 4853 | 47.08 | 4966 | 5187
G2 | 44| 185 | 172 | 188 | 192 | 208 | 240
Bkl | 043 | 045 | 052 060 | 080 | 08 | 065
Woda | 525 | 533 | 580 | 668 | 768 | 846 | 869

Nalezy zauwazy¢, ze na przestrzeni ostatnich szesciu lat
nastepuje zmniejszenie zuzycia wody w naszej Spotdzielni.
W 2012 r. w poréwnaniu do 2006 r. zuzycie wody zmniejszyto
sie 0 37.144 m?, 1. 0 6,64%. Tak wigc w ciggu siedmiu lat na-
stapit spadek zuzycia wody (pomimo wybudowania w latach
2006-2011 228 nowych mieszkan). Natomiast w analogicz-
nym okresie ceny wody wzrosty 0 65,52%.

INWESTYCJE

W 2012 r. Olsztyniska Spotdzielnia Mieszkaniowa nie re-
alizowata inwestycji mieszkaniowych ze wzgledu na sytuacje
na rynku mieszkaniowym ( brak popytu na mieszkania).

taczne naktady inwestycyjne w 2012 r. w wysokosci
1.381.851,91 zt dotyczyly nabycia $rodkéw trwatych (wy-
miennikownie, sprzet komputerowy, transportowy, maszyny
i urzadzenia).

Ponadto prowadzono zadania inwestycyjne: adaptacje
wezia cieplnego na szkole tanca przy ul. Warszawska 66A,
modernizacje klubu ,Alternatywa” przy ul. Profesorskiej 15
(z udziatem $rodkéw unijnych), usuniecie usterek w budyn-
kach przy ul. Iwaszkiewicza 22A, B, C.

REMONTY | KONSERWACJE

Koszty remontéw, ponoszone na utrzymanie zasobow
mieszkaniowych, finansowane byly ze $rodkow uzyskiwa-
nych w postaci comiesigcznych wptat na fundusz remonto-
wy przez uzytkownikéw mieszkan — w 97,77%, a pozostate
srodki Spoldzielnia uzyskuje z odpiséw od lokali uzytkowych
i odsetek od $rodkéw na rachunkach bankowych.

Stawka na fundusz remontowy w optatach za mieszka-
nie 0 powierzchni uzytkowej 48 m? stanowi 12,38%. Odpis na
fundusz remontowy w 2012 r. wynosit 1,25 z/m? miesigcznie
w budynku do 17 lat; 1,48 zt/m? w budynku powyzej 17 lat,
1,56 zt/m? w budynku powyzej 25 lat, w budynkach nowo od-
danych do uzytkowania 0,50 zi/m?, a w budynkach z dzwiga-
mi 1,58 zi/m? powierzchni uzytkowej mieszkania.

Remonty i konserwacje prowadzone sg zgodnie z rze-
czowo-finansowym planem robét i rozliczane sg bezwyniko-
wo. Oznacza to, ze wszelkie odstepstwa od planowanych
wydatkéw w danym roku podlegajg rozliczeniu w roku na-
stepnym.

Rzeczowy plan remontow przygotowuje sie w oparciu o je-
sienne przeglady techniczne, ustalajac stopien pilnosci wyko-
nania poszczegoinych robét na budynkach. Konkretyzacja po-
trzeb remontowych odbywa sie gtéwnie na ptaszczyznie wspoi-
dziatania Rad Osiedlowych i Administraciji Osiedli. Zaopiniowa-
ne przez Rady Osiedli projekty zatwierdza Rada Nadzorcza.

Za roboty priorytetowe w zasobach naszej Spotdzielni
uznano: termomodernizacjie budynkéw, modernizacie we-
zi6w cieplnych, wymiane instalacji gazowych, wodno-kana-
lizacyjnych oraz instalacji c.o. i c.w, modernizacje dZwigow.
Nie mniej wazne jest malowanie klatek schodowych, krycie
dachoéw, remonty chodnikéw oraz ulic osiedlowych, poprawa
ciagow komunikacyjnych oraz budowa miejsc postojowych
i parkingowych.

W roku 2007 zakonczono prace termomodernizacyjne
budynkédw mieszkalnych w zakresie docieplenia, a rozpoczeto
przebudowe grupowych weztéw c.o i c.w. na wezly indywidu-
alne. Prace te pozwalajg na pozbycie si¢ wielokilometrowych
sieci niskich parametréw, ktére generowaty koszty ich remon-
tu oraz straty ciepta na przesyle. Oszczednosci z tytutu likwi-
dacji sieci niskich parametréw, wyliczone na koniec 2012 r.,
wyniosty 9 min 423 tys. zt.

Prawidiowa dziatalno$¢ remontowa ma bardzo wazne
znaczenie, bowiem budynki mieszkalne i inne obiekty sa
podstawowym majatkiem spoltdzielcow, a dobry stan tech-
niczny tego majatku jest gwarancjg spokoju i bezpieczen-
stwa mieszkancow oraz podnosi warto$¢ mieszkania.

Olsztyniska Spoétdzielnia Mieszkaniowa jest najstarsza
w Olsztynie. Na Osiedlu Zatorze znajduja si¢ w wigkszosci
budynki z lat 60-70 ubieglego wieku. Osiedle Podgrodzie ma
zasoby miodsze, z lat 80-90. Jednak wszystkie wymagaja wie-
lu naktadéw na utrzymanie ich w stanie co najmniej nie pogor-
szonym. Wymaga to coraz wigkszych nakiadow finansowych,
gléwnie z powodu wzrostu cen materiatow i ustug budowlanych.

Wielko$é funduszu remontowego nie pozwala na wyko-
nanie petnego zakresu robét konserwacyjnych, remontowych
i modernizacyjnych.

W 2012 r. na remonty wykonane przez obcych wyko-
nawcow przeznaczono 2,897863,40 z, tj. 51,60% ogolem
wydatkowanej kwoty z funduszu remontowego na remonty
budynkow mieszkalnych. Wykonawcow wytaniano w drodze
przetargow.
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Tabela 5. Wykonanie funduszu remontowego za 2012 rok (w zi)

AO AO

Wyszczegdlnienie Fakiscio Podgrodzie SPOLDZIELNIA

Stan funduszu na 1.01.2012 . 624 437,98
Wplywy 2 548 245,53 3488 750,38 6 037 004,91
Z lokali mieszkalnych 2498 783,63 3403 875.87 5902 660,50
Z lokali uzytkowych 31538,76 47 847,75 79 386,51
Pozostale zwiekszenia 17 931,14 37 026,76 54 957,90
Wydatki 2 092 205,96 3 522 690,52 5677 585,19
Koszt obsfugi kredytu termomodernizacyjnego 52 249,40 50 735,20 102 984,60
Awarie i biezgca konserwacja 572 939,81 629 409,94 1202 349,75
Ogrodzenie $mietnikow, posesji, place zabaw — naprawa sprzetu 10 271,66 52 640,89 62 912,55
Docieplenie poddasza i stropow piwnic 63 544,54 0,00 63 544,54
Roboty dekarskie i obrébka wiatrofapow 0,00 76 892,95 76 892,95
Roboty ogélnobudowlane 288 656.51 379 604,90 668 261,41
Malowanie klatek schodowych 152 851,56 21107287 363 924,43
Roboty instalacyjne (wymiana sieci wod.-kan, c.0.) 46 279,66 71 386,04 117 665,70
Wymiana zaworow grzejnikowych 0,00 87 399,15 87 399,15
Wymiana stolarki okiennej 0,00 130 572,50 130 572,50
Modernizacja sieci wew. i zew. Instalacji ¢.0., gaz., wod.-kan. 76 628,09 524 298,75 600 926,84
Modernizacja systemu pozyskania c.w. ul. Mateckiego 199 791,68 0,00 199 791,68
Podziemne odcinki sieci preizolowanej 45 000,00 9724,24 54 724,24
Plukanie instalacji kanalizacyjnej 34 527,60 12 420,00 46 947 60
Windy — modernizacja 196 156,98 694 067,28 890 224,26
Budowa wiatrotapow 0,00 2477223 24 772,23
Przelozenie cieku wodnego i opasek 9 348,00 45928 17 5527617
Montaz nawiewnikow powietrz. lub wkiaddw komin. 13 229,54 0,00 13 229,54
Ulice, chodniki, zatoki postojowe, parkingi 240 761,15 62 397,94 303 159,09
Modernizacja weziow 0,00 10 103,22 10 103,22
Remont elementéw zewnetrznych budynku 19 195,34 149 788,40 168 983,74
Instalacja elektryczna - wymiana szaf sterownicz. 0,00 26 132,39 26 132,39
 Legalizacja cieplomierzy 3142049 34 355,58 65 776,37
Wymiana wodomierzy ze zdalnym odczytem 39 353,95 238 987,58 278 341,53
Pozostate wydatki — lokale uzytk. i inne 62 688,71
Stan funduszu na 31.12.2012 r. 983 857,70

Po stronie pasywoéw fundusze wiasne na koniec roku ob-

SYTUACJA rotowego zamy?(aj;\:ie kwotg 128.659.747,57 zt i stanowig

Fl NANSOWA OSM w ich strukturze 85,60%; kredyty i pozyczki mieszkaniowe

Bilans Spoétdzielni na dzien 31.12.2012 r. zamyka sig po
stronie aktywow i pasywow kwotg 150.310.126,89 zt.

Rachunek zyskow i strat za rok obrotowy od 01.01.2012r.
do 31.12.2012 r. wykazuje dodatni wynik finansowy w kwocie
412.801,78 zt.

Gospodarka zasobami mieszkaniowymi jest rozliczana
bezwynikowo, zgodnie z art. 208 § 4 ustawy Prawo spot-
dzielcze oraz art. 6 ustawy z dnia 15 grudnia o spéfdziel-
niach mieszkaniowych (weszta w zycie od 24.04.2001 r.),
ktore stanowia, ze roéznica migdzy przychodami a kosztami
gospodarki zasobami mieszkaniowymi spéfdzielni zwigksza
odpowiednio przychody lub koszty tej gospodarki w roku na-
stepnym.

Majatek trwaty Olsztynskiej Spotdzielni Mieszkaniowej
ma wartos¢ 143.167.367,56 zt, co stanowi 95,25% aktywow;
wartos¢ majatku obrotowego OSM wynosi 7.142.759,33 zt,
czyli 4,75% aktywow, w tym naleznosci 3.857.168,99 zt.

diugoterminowe w okresie sptaty wynosza 10.605.373,20 zi,
tj. 7,06%; zobowigzania krotkoterminowe i fundusze specjal-
ne wynoszg 8.861.238,21 zl, to jest 7,34% pasywow.

Przedstawione dane znajdujg swoje odbicie w rocznym
sprawozdaniu finansowym (bilansie), ktére byto przedmiotem
badania przez biegtego rewidenta, uzyskujac pozytywng opi-
nie.

W opinii biegtego rewidenta sprawozdanie finansowe
sporzadzone zostato we wszystkich istotnych aspektach,
zgodnie z okreslonymi zasadami rachunkowosci stosowany-
mi w sposab ciagly, na podstawie prowadzonych prawidiowo
ksiag rachunkowych.

Bilans jest zgodny co do formy i tresci z obowigzujgcymi
przepisami prawa i Statutem Spotdzielni. Przedstawia rzetel-
nie i jasno wszystkie informacje istotne dla oceny wyniku finan-
sowego dziatalnosci gospodarczej za okres od 1.01.2012 r.
do 31.12.2012 r., jak tez sytuacji majgtkowej i finansowej
Spéitdzielni na 31.12.2012 .
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Wynik finansowy za 2012 r.:

Dziatalno$é Olsztynskiej Spotdzielni Mieszkaniowej za-
mkneta sie wynikiem dodatnim w wysokosci 833.919,61 zt,
z tego:

- gospodarka zasobami mieszkaniowymi nadwyzka przy-
chodow nad kosztami (wynik dodatni) w wysoKOSCi
421.117,83 zk,

- pozostata dziatalno$¢ Spotdzielni wynikiem dodatnim
w wysokosci 412.801,78 zt netto.

Zestawienie wyniku osiggnietego na dziatalnosci gospo-
darki zasobami mieszkaniowymi w poszczegéinych latach
z wynikiem osiagnietym w roku 2012 przedstawia si¢ naste-

pujgco:
w2009r. +246.100,64 zt
w2010r. +190.599,33 z
w2011r. +456.083,72 zi
w2012r. +421.117,83z
ZADLUZENIA CZYNSZOWE

| KREDYTOWE

Nadal waznym problemem w Spétdzielni sg niesystema-
tyczne optaty za mieszkanie. Zalegiosci te majg istotny wptyw
na sytuacje finansowa Spoidzielni, a przede wszystkim na jej
plynnos¢ finansowa.

Na koniec 2012 r. kwota zadtuzenia czynszowego wy-
niosta 2.571.388,30 zt i zmniejszyta sie w stosunku do za-
diuzen na 1.01.2012 r. 0 27.206,99, tj. 0 1,05%, z czego:

o lokale mieszkalne — zadtuzenie: 2.138.74 zt

Zadtuzenia na lokalach mieszkalnych z tytutu optat za
mieszkania w 2012 r. wzroslty o 58.707,97 z, tj. 0 2,82%,
natomiast liczba os6b zalegajacych z optatami zwigkszyta
sie 0 26, tj. 0 0,71%. Najwigkszy wzrost zadiuzenia nasta-
pit przy zadiuzeniach powyzej 5 miesigcy. W stosunku do

Tabela 7. Wysokoéé¢ zalegtosci czynszowych w latach
2011-2012 wedtug okreséw zalegania

Liczba Kwota zalegtosci w z! Dynamika %
miesigcy 3422011 | 31.1242r. | wzrost | spadek
do2 69849278 | 66589141 4,90
23 18921115 | 21835165 | 1540
34 14196938 | 13941681 183
45 9514546 | 10690357 | 1236
57 19687737 | 14103617 39,59
7-9 1321742 | 7300573 55.08
9-11 5275342 | 9157431 | 7359
1-14 7492512 | 5186574 4446
14 i wiecej 51744418 | 65069886 | 2575
Razem 208003628 | 213874425 | 2,82
e lokale uzytkowe — zadtuzenie: 357.521.69 zi

Na lokalach uzytkowych zadiuzenie zwigkszylo sig
078431,37 z1, fj. 0 17,99%. Glownie wzrost zadiuzen powstat
w okresach od 4- do 7-miesiecznych oraz 11-miesigcznych,
co jest spowodowane w gtownej mierze sytuacjg gospodar-
czo-ekonomiczna w kraju. Mimo to w 2012 r. wszystkie lokale
uzytkowe byly wynajmowane, nie byto pustostanow.

o kri mieszkaniowy = Z zenie: 75 122 t

W 2012 r. kwota zadtuzenia zmniejszyla sie o 7480,61
24, tj. 0 9,06%, zmniejszyla sig rowniez liczba oséb zalegaja-
cych ze splatg kredytu 0 24, tj. 0 25,53%.

Tabela 8. Zalegto$ci w sptacie kredytow mieszkaniowych
w latach 2010 i 2011

tych oséb Spoidzielnia ma nakazy zaptaty, a wobec diuzni- Licaba Kwota zaleglosci w 2! Dynamika %
kéw zalegajacych powyzej 9 miesigcy — wyroki eksmisyjne ?
i czekamy na dostarczenie dla nich lokali socjalnych przez miesiecy 31.12.2011 31122012 | wzrost | spadek
Miasto Olsztyn.
do3 1776173 1172537 5148
Tabela 6. Liczba mieszkan z zalegto$ciami w latach 2011
i 2012 w wymiarze naliczeri miesigcznych 4-6 5804,29 698240 2030
Liczba Liczba mieszkar Dynamika % 7-10 0.00 1759,10 100,00
miesiecy | 31122011 | 31.12.2012 | wzrost | spadek powyzej11 | 5903695 | 5465549 8,02
do?2 3132 3164 1,02 Razem 8260297 | 7512236 9,96
i 19 A It W celu wyegzekwowania naleznosci Spétdzielnia podje-
34 106 96 10,42 ta wszystkie dziatania wewnatrzspotdzielcze, tacznie z wyklu-
czeniem ze Spotdzielni, uzyskaniem wyroku eksmisji z lokalu
il 53 5 n32 oraz uzyskaniem sadowego nakazu sprzedazy mieszkania
5-7 82 59 38,98 w drodze licytacji komorniczej (w przypadku mieszkan wias-
nosciowych i odrebnej wiasnosci). Jednak uzyskane wyroki
-9 3 2 6500 | eksmisyjne nakladaja obowigzek dostarczenia lokali socjal-
9-11 13 23 76.92 nych, ktéry cigzy na gminie. W zwigzku z powyzszym wyste-
puja znaczne opbznienia w oproznianiu dotychczas zajmo-
11-14 15 1 36,36 | wanych lokali mieszkalnych.
14 i wiecej 40 a4 10.00 W celu zmniejszenia zadtuzen prowadzono nastgpujace
: dziatania:
Razem 3666 3692 0,71 Skierowano do sgdu 57 pozwow o zapiate.
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Sad orzekt 3 eksmisje w stosunku do oséb zamieszka-
tych w zasobach OSM.

Wystano 905 upomnien i wezwan do zaptaty.

Wystano salda na dzien 30.06.2012 r. i 31.12.2012 r.
w catych zasobach OSM.

W 92 przypadkach na wniosek czlonkéw rozkiadano
splate zalegtosci na raty.

Informowano o mozliwosci uzyskania dodatku mieszka-
niowego z Urzedu Miasta — z dodatku skorzystato 415 osob
na ogding kwote 407.196,89 zt.

Zarzad skiadat wnioski do Rady Nadzorczej o pozbawie-
nie czionkostwa za notoryczne zadiuzenia — w 2012 r. wy-
kluczono 11 oséb, odwotania do Walnego Zgromadzenia nie
zlozyla zadna z wykluczonych os6b.

Spotdzielnia podpisata umowe z Biurem Informacji Go-
spodarczej InfoMonitor o umieszczaniu w wykazie InfoMoni-
tora os6b zalegajacych z wnoszeniem optat za mieszkania.
W 2012 r. 101 oséb powiadomiono o zamiarze wpisania do
InfoMonitora, po czym:

- 43 osoby splacily zadtuZenia,

- 52 osoby zostaly wpisane do InfoMonitora,

- 6 osobom wstrzymano wpis do InfoMonitora po wystg-
pieniu o ratalng sptate diugu;

W 2012 r. przeprowadzono 2 eksmisje.

Spéidzielnia ma 22 wyroki sagdowych z orzeczonymi eks-
misjami, w tym 18 eksmisji orzeczono z przyznaniem lokalu so-
cjalnego, ktory zapewnia Gmina, w zwigzku z powyzszym cze-
kamy na udostepnienie lokali socjalnych przez Urzad Miasta.

Na dzien 31.12 2012 r. toczy sie 21 postepowan o sprze-
daz mieszkan w drodze licytacji, w tym:

- 7 na wniosek innych wierzycieli, do ktérych Spéidzielnia
sie przylaczyla,

- 14 na wniosek Spotdzielni (w tym jest 8 prawomocnych
wyrokéw sgdowych, 6 wszczetych egzekucii z nierucho-
mosci na podstawie nakazéw zaptaty).

Z prowadzonych spraw:

- 17 egzekucji komorniczych jest w toku (w tym 6 nie sprze-
dano mimo kilkakrotnie przeprowadzanych licytacji),

- 4 egzekucje zawieszono ze wzgledu na splate zadiuze-
nia w ratach;

- 1 egzekucja zostata umorzona.

W 2012 r. sprzedano 4 mieszkania, gdzie egzekucja
toczyta sie z ograniczonego prawa do lokalu mieszkalnego.

Wstrzymano 2 licytacje w zwigzku ze sptatg
zadtuzenia.

Naleznosci egzekwowane sg poprzez egzekucje komor-
nicza, licytacje ruchomosci nalezacych do diuznikow, zajecie
wynagrodzenia za prace, emerytury lub renty, zajecie rachun-
kéw bankowych dtuznikow.

W ogélnej kwocie zadiuzenia zalegtosci z tytutu oplat za
dostawe mediéw stanowig okolo 74% catej kwoty zadtuze-
nia, tj. okoto 1.580.000 zt. Zobowigzania wobec dostawcow
zewnetrznych (MPEC, PWIK, Zaktad Energetyczny, wywoz
nieczystosci itp.) Spotdzielnia zaptacita z posiadanych wias-
nych wolnych érodkéw. W przeciwnym wypadku, przy braku
wiasnych wolnych $rodkéw, optaty za mieszkanie musiatyby
wzrosnaé o okolo 0,42 zi/m? miesiecznie.

Konsekwentne dziatania windykacyjne podejmowane od
1998 r. daly wymierny efekt, poniewaz przy wzroscie ogotem
naliczen optat za mieszkania — zadluzenia ksztattujg si¢ od
kilku lat na poziomie nizszym niz jednomiesigczne naliczenia
optat za mieszkanie.

Tabela 9. Porownanie zadiuzen czynszowych w latach
1998-2012

T e
namika | w nalicze-
W% | czynszowych | o aiczen
za mieszkanie miesiecznych
w %
1998 2.029.209,72 100,00 1,13 1,5-mies.
1999 1.192.085,04 88,31 932 1,2-mies.
2000 1.747.070,46 86,10 833 1-mies.
2001 1.897.876,30 93.53 8,33 1-mies.
2002 1.733.848.,66 85,44 7,37 ponizej 1
2003 1.890.699,74 9317 7,63 ponizej 1
2004 1.765.470,16 87,00 6,94 ponizej 1
2005 1.852.017,55 91,27 7,14 ponizej 1
2006 | 1.841.356,90 90,74 6,90 ponizej 1
2007 | 162841677 80,25 597 ponizej 1
2008 | 1.723.883,68 84,95 6,16 ponizej 1
2009 | 2.001.765,08 98,65 6,70 ponizej 1
2010 | 2.048.337,58 114.30, 6,60 ponizej 1
2011 2.080.036,28 119,06 6,71 ponizej 1
2012 2.138.744,25 102,82 6,74 ponizej 1
DZIALALNOSC
KULTURALNO-OSWIATOWA

Zgodnie ze statutowym przedmiotem dziatalnosci Spol-
dzielnia wykonuje réwniez zadania zwigzane z zaspokoje-
niem potrzeb kulturalnych oraz spoleczno-wychowawczych
czlonkéw oraz ich rodzin. Zadania te realizuje Spéidzielczy
Domu Kultury poprzez kluby ,Astra” i ,Alternatywa”. Utrzyma-
nie placowek kulturalnych w naszych osiedlach naklada na
kierownictwo obowigzek zdobywania srodkéw finansowych
na ich utrzymanie. Jak dotychczas skionnos¢ do sponso-
rowania wszelkich form dziatalnosci kulturalno-o$wiatowej
przez firmy ulega statemu zmniejszeniu.

W 2012 r. osiedlowe kluby realizowaly swoje zadania
poprzez:

- upowszechnianie sztuki i amatorskiego ruchu artystycz-
nego,

- dziatalno$¢ o$wiatowa i spoteczno-wychowawcza,

- dziatalno$¢ kulturalno-rozrywkowa,

- dziatalno$é sportowo-rekreacyjna,

- dziatalno$¢ politechnicznag,

- dziatalno$¢ opiekunczo wychowawcza.

W ramach wymienionych zadan kontynuowano i rozwi-
jano dziatalno$¢ poprzez:

- organizacje i prowadzenie stalych form pracy, to jest
sekgji, kot zainteresowan, klubow,

- organizacje imprez cyklicznych, okoliczno$ciowych oraz
akcji otwartych.

Dostep do informacji reklamujgcej dziatalino$¢ spotecz-
no-wychowawcza wplynat na wysokg frekwencje uczestni-
kéw zajec i imprez.
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Jak co roku, duzo uwagi po$wiecono pracy z dziecmi
i mlodzieza. W ferie zimowe i letnie w ramach Akcji Zima i Ak-
Gji Lato organizowano szereg otwartych, bezptatnych imprez
oraz matych form pracy, jak zajecia plastyczne, taneczno-
-ruchowe, sportowo-rekreacyjne, edukacyjne, konkursy pla-
styczne, Grand Prix tenisa stolowego, konkursy piosenki
dzieciecej, spartakiady sportowe, imprezy taneczno-rozryw-
kowe z konkursami i nagrodami.

O koniecznosci i celowosci organizacji takich form wy-
poczynku $wiadczy wysoka frekwencja. W akji udziat wzieto
2450 dzieci i mlodziezy.

W szerokim zakresie prowadzono zajecia taneczne,
podczas ktérych dzieci i miodziez doskonality swoje umie-
jetnosci w taficu nowoczesnym, break-dance, hip-hop, tafcu
ludowym.

Dzieci w wieku przedszkolnym i szkolnym znajdowaly
opieke w ,Klubie Malucha” i klubowej swietlicy, gdzie oprocz
zajeé ruchowych spedzaty czas realizujgc program dydaktycz-
ny w ramach zaje¢ plastycznych, muzycznych i tanecznych.

Czlonkowie tych sekgji wystawiali swoje prace w comie-
siecznych wystawach organizowanych w Kklubach kultury.
Uczestniczyli w miejskich konkursach plastycznych, wernisa-
zach i spotkaniach z tworcami. Byli wielokrotnie nagradzani
za udziat w organizowanych konkursach.

Dynamicznie prowadzona byla sekcja muzyczna, gdzie
dzieci i mlodziez uczyly sie $piewu oraz gry na pianinie, key-
boardzie, gitarze klasycznej. Nabyte umiejgtnosci instrumen-
talne i wokalne prezentowaly podczas licznych imprez oko-
licznogciowych w klubach osiedlowych oraz na imprezach
w miescie.

Zadania terapeutyczne i korekcyjne realizowano po-
przez organizowanie spotkan ze specjalista rehabilitacji ru-
chowej zajeé ogélnorozwojowych i korekcyjnych dla dzieci,
ukierunkowanych na profilaktyke wad postawy.

Ogétem z prowadzonych zaje¢ skorzystato 3098 dzieci
i mlodziezy.

Waznym elementem pracy klubow byta organizacja form
rekreacyjnych dla dorostych. Prowadzono sekcje aerobicu, cal-
laneticsu, éwiczenia rehabilitacyjne dla amazonek, gimnasty-
ka rekreacyjna dla 0s6b z problemami zdrowotnymi (choroby
ukladu narzadéw ruchu, krazenia, schorzenia kregostupa), za-
jecia w sitowni, tenisa stolowego, tai chi, capoeira, boks tajski.

W ramach dziatalnoéci kulturalno-oéwiatowej i edukacyj-
nej prowadzone byty Kluby Seniora, Klub Kobiet, Chor Jle-
cza", sekcja brydza.

Ogétem z proponowanych form pracy statej skorzystato
5499 osob dorostych.

W 2012 r. koszty poniesione na utrzymanie dziatalnosci
Spotdzielczego Domu Kultury wyniosty 340.815,39 zti byly niz-
sze od kosztow poniesionych w 2011 r. 0 14.198,86 zi, to jest
0 4%. Obnizenie kosztéw utrzymania Spéidzielczego Domu
Kultury mozliwe byto dzigki potaczeniu na wniosek Zarzadu
dwoch odrebnie dziatajgcych domoéw kultury w jedng jednostke
organizacyjng pod nazwg Spotdzielczy Dom Kultury na pod-
stawie uchwaty Rady Nadzorczej nr 14/11 z 23 lutego 2011 .

Ponadto w 2012 r. z udzialem srodkéw unijnych wy-
konano modernizacje klubu kultury ,Alternatywa” za kwotg
365.365,22 zt.

ZARZAD OSM

Zarzad pragnie serdecznie podzigkowac wszystkim
czfonkom spéfdzielczych organéw samorzadowych, pracow-
nikom oraz firmom za wspoing prace i pomoc w realizacji
wszelkich dziatan w 2012 roku.

PROJEKT APELU
V Walnego Zgromadzenia OSM
do Prezydenta Miasta
i Radnych Rady Miasta Olsztyn

w sprawie nowych zasad gospodarki $mieciami

Apelujemy do radnych z Platformy Obywatelskiej: Haliny
Ciunel, Pawla Ejzenberga, Konrada Lenkiewicza, tukasza tu-
kaszewskiego, Joanny Misiewicz, Roberta Szewczyka, Jana
Tandyraka, Ewy Zakrzewskiej, radnych z ugrupowania .Ponad
Podziatami™: Zbigniewa Dabkowskiego, Mirostawa Gornowicza,
Mariana Zdunka oraz radnych niezrzeszonych: Krzysztofa Kac-
przyckiego, Stanistawa Szatkowskiego i Rafata Targoriskiego,
ktorzy przegtosowali kluczowe uchwaly dotyczace wdrazania
nowych przepiséw ustawy o utrzymaniu porzadku i czystosci
w Gminie Olsztyn i akceptujg interpretacje prawne przekazane
przez miasto, o wydanie interpretacji prawnych nie wywotujacych
konfliktow w naszym miescie. Przypominamy, ze zostaliscie Pan-
stwo wybrani przez mieszkancow i w Panstwa kompetencjach
lezy stanowienie prawa stuzgcego mieszkancom, a nie tworza-
cego wérod nich atmosfere antagonizmu.

Podjete przez Panstwa uchwaly i ich interpretacja nie licujg
z obrazem panstwa demokratycznego, dyskryminujgc mieszkar-
cow budownictwa wielorodzinnego w stosunku do mieszkafcow
budownictwa jednorodzinnego.

DLATEGO DOMAGAMY SIE:

1) Zréznicowania optaty za gospodarowanie odpadami
komunalnymi dla mieszkancow budownictwa wielorodzinne-
go, w poréwnaniu do budownictwa jednorodzinnego, poniewaz
obecne faktyczne koszty wywozu nieczystosci z budownictwa
wielorodzinnego sg 0 50% nizsze w stosunku do budownictwa
jednorodzinnego. Obowiazujace przepisy pozwalaja na zréznico-
wanie tych oplat. Przeprowadzenie przetargu zgodnie z naszym
wczesniejszym wnioskiem pozwoli ustali¢ faktyczne koszty wy-
wozu nieczystosci z budownictwa wielorodzinnego, jednorodzin-
nego i lokali uzytkowych.

2) Zaprzestania zastraszania mieszkancow odpowiedzial-
noscia zbiorowa w procesie segregacji odpadéw oraz jedno-
znacznej interpretacii, ze miasto nie bedzie jej stosowac. Nalezy
uznaé, ze deklaracje ztozone przez mieszkaficow dotyczace se-
gregacji $mieci sg zgodne z prawda i stanem faktycznym. Doma-
gamy sie, zeby obowigzek skiadania deklaracji dotyczyt wtasci-
cieli wszystkich mieszkan.

3) Najbardziej efektywna metoda segregaciji Smieci dia bu-
downictwa wielorodzinnego jest wprowadzenie nowoczesnych
sortowni w zakladach przyjmujacych odpady. Przykiadowo: Za-
kiad Unieszkodliwiania Odpadéw Komunalnych w Rudnie uzy-
skuje odzysk na poziomie 44—-48%.

Podjecie uchwaly nr XXXV/625/13 dnia 10.04.2013 r.
w sprawie powierzenia spoice Olsztynski Zaklad Komunalny za-
dania w zakresie zagospodarowania odpadéw komunalnych na
terenie Gminy Olsztyn, wprowadzajacej monopol OZK. spowodu-
je wzrost ceny wywozu odpadow.

Prosimy o podanie, w jakiej cenie za 1 tong bedg sortowane
i skladowane odpady w OZK i jaki procent odzysku osigga obec-
nie Olsztynski Zaktad Komunalny.

Prosimy réwniez o informacie, na jakie wysypisko bedg wy-
wozone odpady z terenu Olsztyna po ich segregacii i kto bedzie
je wywozit.

4) W zwiazku z przyjeciem kosztow administracyjnych ca-
lego systemu gospodarki odpadami w wysokosci 1,8 min zt oraz
uwzglednieniem 13 dodatkowych etatow pracowniczych w gmi-
nie, Olsztynska Spoidzielnia Mieszkaniowa wyraza gotowosc
do prowadzenia procesow administracyjnych, tj. ewidencji oraz
windykacji naleznosci bezposrednio przez stuzby administracyj-
ne Spoldzielni. Pozwoli to obnizy¢ koszty administracyjne, do-
tyczace wszystkich mieszkancéw. Proponujemy podpisanie sto-
sownych porozumien z administratorami zasobow budownictwa
wielorodzinnego, pod warunkiem obnizenia dla mieszkancow,
bedacych w bezposrednim administrowaniu przez zarzadcow,
optaty za wywoz nieczystosci.
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PROJEKT APELU
V Walnego Zgromadzenia OSM
do Prezydenta Miasta i Radnych Rady Miasta Olsztyn

w sprawie zaopatrzenia mieszkancow Olsztyna w wode

Walne Zgromadzenie Olsztyriskiej Spotdzielni Mieszkaniowej,
reprezentujgc interesy cztonkow Spotdzielni i ich rodzin domaga sie:

1) Wprowadzenia bonifikaty w cenie dostawy wody i odprowa-
dzania $ciekow dla mieszkancow budynkéw wielorodzinnych, ktéra
rownowazylaby réznice w kosztach tych ustug, w poréwnaniu do
kosztéw ponoszonych przez PWIK Sp. z 0. 0., przy obsludze miesz-
kancow budownictwa jednorodzinnego — dotyczy to w szczegol-
nosci kosztow windykacji, kosztow kredytowania przez Wspéinoty
i Spéldzielnie mieszkancdw nieptacacych za ustuge dostawy wody
— kanalizacji i kosztéw zwigzanych z rozliczeniem wody i $ciekow.

2) Wprowadzenia mozliwo$ci rozliczania sie za wode i Scieki
na postawie zaliczkowej optaty ustalonej w oparciu o prognozowane
zuzycie (baza zuzycia z poprzedniego okresu). Wprowadzenie za-
liczkowego rozliczenia obnizy koszty tej ustugi (nie ma koniecznosci
comiesiecznego odczytu, ktorego i tak PWIK Sp. z 0. 0. nie wykonu-
je na budynkach jednorodzinnych, doprowadzajac do kredytowania
tej grupy odbiorcow przez mieszkancéw budownictwa wielorodzin-
nego i podmiotéw prowadzacych dziatalno$¢ gospodarcza).

PROJEKT APELU
V Walnego Zgromadzenia OSM
do Parlamentarzystow RP

Projekt inicjatywy ustawodawczej w zakresie
ograniczenia obcigzen rzeczowych lokali mieszkalnych
w budynkach wielolokalowych przystugujacych
na prawach witasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego
lub odrebnej wlasnosci lokalu

Przedmiotowa inicjatywa ustawodawcza podyktowana jest
rozprzestrzenianiem sie niebezpiecznego zjawiska wsrod wiasci-
cieli wiasnosciowych praw do lokali mieszkalnych oraz odrebnej
wiasnosci lokali w budynkach wielolokalowych polegajacego na
obcigzaniu tych praw ograniczonymi prawami rzeczowymi w posta-
ci hipotek réznego rodzaju (zwykia, kaucyjna), zwlaszcza na rzecz
bankow i innych instytucii finansowych, w zwigzku z zacigganiem
pozyczek i kredytow. Niebezpieczenstwo tego zjawiska sprowadza
sie do sytuacji, w ktorych kredytobiorca nie sptaca zaciagnietego
kredytu (bgdz tez splaca go), ale_nie sptaca rowniez zobowigzan
zwigzanych z biezaca eksploatacjg i utrzymaniem lokalu. Roszcze-
nia kredytodawcy zwykle sg zabezpieczone hipoteka i to w wysoko-
$ci, ktéra w catosci pokrywa, a nawet przewyzsza wartos¢ obcigzo-
nego prawa. Skutkiem tego, w procesie egzekwowania naleznoSci
przez spofdzielnie mieszkaniowe lub wspéinoty mieszkaniowe, wie-
rzyciel hipoteczny jest co do zasady jedynym podmiotem, ktéry zo-
staje zaspokojony, natomiast pozostali wierzyciele, reprezentujacy
budownictwo wielolokalowe i 0gét mieszkaricow, muszag z wiasnych
srodkéw pokrywaé zobowigzania zaciggniete przez nierzetelnego
kredytobiorce. Zobowigzania te de facto pokrywajg inni miesz-
kancy, wskutek koniecznego rozkladania na nich kwot niezaptaco-
nych czynszéw przez niektorych spéidzielcow lub czlonkéw wspdl-
not. Powyzsza praktyka w istocie prowadzi wigc do patologicznego
uprzywilejowania pozyciji instytucji kredytowych (bankéw) kosztem
zrzeszenia mieszkancow (spoldzielnie mieszkaniowe, wspdinoty
mieszkaniowe), gdyz nawet jesli dojdzie do skutecznej egzekucji
z nieruchomosci przez sprzedaz (z uwagi na wysokosé kredytu i hi-
poteki), to jedynym podmiotem, ktdry zaspokoi swoje naleznosci
(i de facto jeszcze wypracuje zysk) jest instytucja kredytowa (bank).

Innym aspektem jest brak instrumentow prawnych dyscyplinu-
jacych wierzycieli hipotecznych o szczegolnym statusie (banki) do
niezwlocznych dziatan, skutkiem ktorych nastapi zbycie przedmiotu
hipoteki na rzecz osoby trzeciej i ewentualne odblokowanie zatorow
ptatniczych zwigzanych z danym lokalem. Jedynie celem wskazania
jak istotnym problemem na rynku mieszkaniowym jest tolerowanie
przez banki sytuacji, w ktorej kredytobiorca sptaca kredyt hipotecz-
ny, a nie spfaca biezacych oplat czynszowych dotyczacych
przedmiotu hipoteki (kwoty od kilku do kilkunastu tysiecy zt) poda-
jemy, ze zaden z bankow, ktore w ostatnim czasie informowaliSmy
o zalegiosciach w opfatach czynszowych kredytobiorcow (pomimo

ewidentnej niewyplacalnosci kredytobiorcow), nie wypowiedziat
umow kredytu hipotecznego ani nie podjat zadnych dziatan dyscypli-
nujacych kredytobiorcéw. Na marginesie nalezy rowniez podnies¢,
ze Spoldzielnia w zwiazku z zaobserwowang praktyka bankéw
zwrocita sie do Komisji Nadzoru Bankowego o padjecie czynnosci
kontrolnych, celem ustalenia, czy nie doszlo do naruszenia przez
banki przepiséw ustawy Prawo bankowe.

Przedstawione powyzej aspekty uzasadniajg rozwazenie ta-
kich zmian legislacyjnych, ktdre:

1) wprowadza ustawowa kontrole obcigzania prawa wiasno-
$ci w budynkach wielolokalowych, ktora zapewniajac co do zasady
swobode w zakresie rozporzadzania tymi prawami, uszanuje i za-
bezpieczy prawa innych uczestnikow obrotu prawnego (pozostatych
podmiotow posiadajacych tytuly prawne do lokali w budynkach wie-
lolokalowych),

2) wprowadzg przyspieszone procedury windykacyjne,
w szczegolnosci okresla wiazace terminy ustawowe wszczy-
nania i prowadzenia egzekucji przez wierzycieli hipotecznych
(banki), w celu jak najszybszego uwolnienia lokalu od osob beda-
cych nierzetelnymi dtuznikami,

3) wprowadzg automatyczne mechanizmy ustawowe zabez-
pieczajace roszczenia spotdzielni mieszkaniowy i wspolnot miesz-
kaniowych z tytulu oplat zwigzanych z korzystaniem z obcigzonych
hipotecznie lokali.

Majac na uwadze powyzsze nalezy rowniez podnies¢, iz celem
powyzszej inicjatywy nie jest uszczuplenie uprawnier wynikajacych
z prawa wiasnosci, jak tez szczegdlnej pozycji bankéw. Istotg tego
wystapienia jest ochrona praw innych jednostek i okreslonej zbioro-
wosci przed niefrasobliwym rozporzadzaniem tym prawem przez in-
dywidualny podmiot oraz przed jego nierzetelnoscig w regulowaniu
swoich zobowigzan bez wzgledu na przyczyne.

W tej sytuacji konieczne wydaje sie¢ dokonanie co najmniej
takich zamian ustawowych, ktére zagwarantuja na poziomie mini-
malnym (np. do wysokosci 5%-10% warto$ci rynkowej lub zbyw-
czej lokalu) uprzywilejowanie spotdzielni mieszkaniowych i wspéinot
mieszkaniowych — reprezentujgcych interesy ogolu mieszkancow
(wzgledem innych wierzycieli), w przypadku egzekwowania przez
nie opfat wynikajacych z eksploatacji lokalu mieszkalnego. W oce-
nie autora niniejszego wystapienia wprowadzenie powyzszej zmia-
ny nie tylko zabezpieczy w stopniu minimalnym interesy mieszkan-
cow budynkéw wielorodzinnych, ale réwniez zdyscyplinuje banki do
lepszego monitowania wyptacalnosci kredytobiorcoéw oraz optymal-
niejszego zarzadzania ryzykiem kredytow hipotecznych.

Whioskowane zmiany mieszcza sie w specyfice tzw. prawa
mieszkaniowego oraz nie naruszaja zakresu i istoty art. 140 K.c., jak
tez stosownych przepiséw Konstytucji o ochronie wiasnosci.

PROJEKT APELU
V Walnego Zgromadzenia OSM
do Parlamentarzystéw RP

w sprawie cen gazu
dla mieszkaricow domow wielorodzinnych zasilanych w ciepto
z lokalnych kottowni gazowych

Od 1.01.2013 r. nastapita obnizka cen gazu, wprowadzona
z powodu obnizenia cen przez dostawce — Gazprom, ktdra jednak
omineta mieszkancdw domoéw wielorodzinnych zaopatrywanych
w ciepto produkowane w duzych lokalnych kottowniach gazowych.
Stalo sie tak dlatego, Zze PGNIG zakwalifikowato duze kotfownie lo-
kalne zasilane gazem do tej samej taryfy jak np. fabryki czy duze
zakfady produkcyjne. Mate kottownie najczesciej sg zrodtem zasila-
nia doméw jednorodzinnych — duze zasilajg budynki wielorodzinne.
Decyzja o pominigciu mieszkarncow domow wielorodzinnych przy
obnizce cen gazu zastosowanej dia pozostatych mieszkancow na-
ruszyta zasade rownego traktowania obywateli, stawiajac mieszkan-
cow domow wielorodzinnych w sytuaciji gorszej, niz mieszkancow
doméw jednorodzinnych.

W tej sytuacji Walne Zgromadzenie Olsztyiskiej Spotdzielni
Mieszkaniowej, reprezentujac interesy czionkdw Spotdzielni i ich ro-
dzin, domaga sie podjecia ustawowych uregulowan prawnych, ki6-
re zlikwidujg dyskryminacje mieszkaricow doméw wielorodzinnych
w opfatach za gaz uzytkowany na wytworzenie ciepta w kotlowniach
gazowych dla celéw ogrzewania mieszkan.
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SPRAWOZDANIE
z dziatalnosci Rady Nadzorczej OSM za rok 2012

Rada Nadzorcza OSM na kadencje 2010-2013 zostata
wybrana podczas Walnego Zgromadzenia, ktére obradowato
w czesciach w dniach od 14 do 24 czerwca 2010 roku.

Podczas tej kadencji ubylo dwéch czionkéw Rady Nad-
zorczej: 23 lutego 2011 roku zmart Janusz Polakowski — na
wakujgce miejsce wszedt Jozef Kucinski; 28 pazdziernika
2012 roku zmarta Elzbieta Fruzinska, przewodniczaca RN
- na wakujgce miejsce jako czionek Rady wszedt Stefan
Czerlunczakiewicz. Na przewodniczacego RN 21 listopada
2012 r. zostat wybrany Bogdan Radwanski.

Obecny sktad Rady Nadzorczej OSM:

Bogdan Radwarniski — przewodniczacy Rady Nadzorczej,
cztonek komisji rewizyjnej;

Stanistaw Uzdowski — zastepca przewodniczacego Rady
Nadzorczej, czionek komisji miesz-
kaniowej;

Piotr Grabowski — sekretarz RN, czlonek komisji technicz-

nej;

Jan Dudko — przewodniczacy komisji rewizyjnej;

Jadwiga Kubaszak — przewodniczgca komisji mieszkaniowej;

Janusz Archacki — przewodniczacy komisji technicznej;

Henryk Bolejko — czionek komisji technicznej;

Stefan Czerlunczakiewicz — czionek komisji technicznej;

Leszek Dabrowski — cztonek komisji rewizyjnej;

Kazimierz Dziewit — czlonek komisji technicznej i mieszka-

niowe;j;

Jozef Kucinski — czionek komisji mieszkaniowej;

Ryszard Kudy — czlonek komisji mieszkaniowej;

Wojciech Kupczynski — czlonek komisji mieszkaniowej;

Mirostaw Kuszelewicz — cztonek komisji technicznej;

Ryszard Rydzewski — czlonek komisji technicznej;

Robert Sotkiewicz — cztonek komisji rewizyjnej;

Wactaw Szlachtowicz — czionek komisji mieszkaniowe;j.

Zgodnie z ,Regulaminem Rady Nadzorczej" prezydium
Rady stanowig: przewodniczacy Rady Nadzorczej i jej za-
stepca, sekretarz Rady Nadzorczej oraz przewodniczacy sta-
tych komisji Rady Nadzorczej — facznie sze$¢ osob.

Rada Nadzorcza OSM w 2012 roku pracowata zgod-
nie z przyjetym planem pracy, realizujgc zadania wynikajace
z ustawowych i statutowych kompetencji tego organu samo-
rzadu spoéidzielczego.

Podstawowa forma pracy Rady sg zebrania plenarne.
Rada Nadzorcza OSM ma obowigzek, zgodnie z ,Regulami-
nem RN", odbywac nie rzadziej niz raz na kwartat. W 2012 roku
odbyto sie 10 protokotowanych posiedzen plenarnych. Fre-
kwencja na posiedzeniach Rady w roku 2012 wyniosta 97,05%.

Rada Nadzorcza, dzialajac w zakresie swoich statu-
towych kompetencji, w roku sprawozdawczym 2012 pod-
jeta tacznie 75 uchwal, ktére dotyczyty nastepujacych spraw:
» Uchwalenie rocznego planu gospodarczo-finansowego.

« Uchwalenie stawek opfat za uzytkowanie lokali mieszkal-
nych, w tym:
- uchwalenie stawek optat na fundusz remontowy;
- zmiana stawek zaliczkowych opfat za c.o. i podgrzanie
wody w budynkach zasilanych w energie cieping z gazo-
wych kottowni lokalnych;

- zwigkszenie odpisu na fundusz remontowy w celu prze-
prowadzenia dodatkowych prac remontowych na wnio-
sek mieszkancow.

» Uchwalenie rocznego planu rzeczowo-finansowego inwe-
stycji.

» Uchwalenie rocznego planu rzeczowo-finansowego re-
montow.

+ Uchwalenie planu kosztow i sprzedazy Zaktadu Produkcji

i Ustug Pomocniczych.

« Uchwalenie rocznego funduszu ptac.

+ Uchwalenie wynagrodzenia cztonkéw Zarzgdu.

« Wybdr oferty biegtego rewidenta na badanie sprawozda-
nia finansowego.

+ Uchwalenie stuzebnosci przesylu na dzialce przy ul. Po-
rannej na rzecz PWiK.

+ Uchwalenie stuzebnosci przesylu na dzialce przy ul. Ja-
giellonskiej na rzecz Pomorskiej Spotki Gazowniczej.

« Uchwalenie stuzebnosci przesylu na dziatce przy ul. Sien-
kiewicza na rzecz Energa-Operator”.

W zwigzku z dziataniami Spoéidzielni prowadzonymi
w celu obnizenia kosztéw zuzycia ciepta Rada Nadzorcza
podjeta uchwate o wprowadzeniu elektronicznych podzielni-
kow kosztow ciepta w miejsce dotychczasowych podzielni-
kéw kapilarnych.

W zakresie stanowienia przepisow wewnatrzspot-
dzielczych Rada Nadzorcza w okresie sprawozdawczym
uchwalita nastepujace dokumenty:

Zasady zaliczania czlonkéw OSM do poszczegoinych
czesci Walnego Zgromadzenia.

Nowelizacja ,Regulaminu rozliczania energii ciepinej
w zasobach OSM".

Nowelizacja
w OSM".

Nowelizacja ,Regulaminu korzystania z pralni i suszar-
ni oraz wnoszenia optat na pokrycie kosztéw eksploatacii
w OSM".

Szczegdlng uwage Rada Nadzorcza kierowata na
problem zadtuzenia cztonkéw Spétdzielni z tytutu opfat
za mieszkanie. W tej sprawie odbyty sie dwa posiedzenia
(w styczniu i sierpniu), na ktdérych rozpatrzono {gcznie 20
wnioskow Zarzadu Spétdzielni o wykluczenie czlonkow, ktd-
rzy zalegali z optatami za mieszkanie powyzej 6 miesigcy.
Rada podjeta 12 uchwat o wykluczeniu czionkéw za zadtu-
Zenia czynszowe, 4 wnioski zostaty oddalone, gdyz dtuznicy
przed posiedzeniem Rady Nadzorczej splacili swoje zadtuze-
nie. Rozpatrzenie 4 wnioskow Rada wstrzymata na 2-3 mie-
sigce, dajac mozliwos¢ splaty zadtuzenia, a po uptywie tego
terminu rozpatrywata ponownie wnioski 0 wykluczenie osob,
ktore nie sptacilty swego zadtuzenie.

Rada Nadzorcza podjeta 18 uchwat o wykreslenie z reje-
stru Spéitdzielni czionkow, ktorzy sprzedali swoje mieszkanie,
a ich adresy zamieszkania nie sg mozliwe do ustalenia, a tak-
ze uchwale zezwalajgca na nabywanie nieruchomosci miesz-
kaniowych w toku postepowania egzekucyjnego na wniosek
Spotdzielni.

.Regulaminu  gospodarki finansowej
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Dziatalno$¢ w 2012 roku
Olsztyniskiej Spotdzielni Mieszkaniowej
SPRAWOZDANIE ZARZADU

CZLONKOWIE

Spoldzielnia jest dobrowolnym zrzeszeniem nieograni-
czonej liczby oséb, ktora w interesie swoich cztonkow prowa-
dzi dziatalnos¢ statutowsq.

Na dzien 31.12.2012 r. Spéldzielnia zrzeszata ogotem
6151 cztonkow, w tym:

5187 czlonkéw zamieszkatych (lacznie z cztonkami
wspotmatzonkami — 446),

302 czionkéw oczekujacych na przydziat pierwszego
mieszkania spétdzielczego,

662 czionkow posiadajgcych lokale uzytkowe, garaze
| Inne.

ZARZAD SPOLDZIELNI

W 2012 r. Zarzad pracowat w nastepujacym skfadzie:

Jerzy Okulicz — prezes Zarzadu,

Elzbieta Zawadka — zastepca prezesa ds. ekonomicz-
nych i gtéwna ksiggowa,

Wactaw Lisowski — zastepca prezesa ds. technicznych
i inwestycji.

Olsztyriska Spoldzielnia Mieszkaniowa prowadzi swoja
dziatalnoé¢ w zakresie gospodarowania spotdzielczymi zaso-
bami mieszkaniowymi.

Gtowne kierunki dziatania na 2012 r. okreslita uchwata
programowa podjeta przez IV Waline Zgromadzenie.

Czlonkowie Zarzadu uczestniczyli we wszystkich posie-
dzeniach Rady Nadzorczej oraz w posiedzeniach Rad Osied-
lowych.

Zarzad zwotat w 2012 roku IV Walne Zgromadzenie.

W roku 2012 Zarzad odbyt 37 protokolowanych posie-
dzen, w czasie ktorych podejmowano kolegialne uchwaty
i decyzje rozstrzygajac sprawy:

¢ Czlonkowsko-mieszkaniowe: przyjgcie w poczet
czionkow, skreslenie z rejestru czionkow.

« Windykacja naleznosci za uzytkowanie lokali
mieszkalnych: rozioZenie na raty lub przesuniecie terminu

splaty zadtuZenia, rozlozenie na raty lub umorzenie odse-
tek od zadtuzenia podstawowego, dobrowolne przesiedlenie
0s6b zadtuzonych, skierowanie spraw do sgdu o nakaz za-
platy zadtuzenia lub wyrok eksmisyjny, a nastepnie realiza-
cja wyrokéw eksmisyjnych przez komornika lub wstrzymanie
egzekucji komorniczej, przesiedlenie do lokalu socjalnego
na podstawie porozumienia zawartego z Gming Olsztyn, za-
warcie umowy najmu na mieszkanie, rozliczenie wktadéw po
wygasnieciu prawa do mieszkania, ogloszenie przetargow
na mieszkania z odzysku, zaspokojenie wierzytelnosci Spol-
dzielni z kauciji lub wartoéci sprzedazy mieszkania, przejecie
mieszkania po drugiej licytacji komorniczej, sptata wkiadu,
udziatu, wpisowego, skierowanie do Rady Nadzorczej wnio-
skow o wykluczenie czlonkéw za zadtuzenia w oplatach za
mieszkanie, wystanie pism (do sadu, do komornika, do ban-
ku) dotyczacych oséb posiadajacych mieszkanie obcigzone
kredytem hipotecznym zalegajacych z optatami powyzej 3
miesigcy.

« Okreslenie przedmiotu odrebnej wiasnosci lokali
w nieruchomosciach na podstawie ustawy o spofdzielniach
mieszkaniowych — Zarzad podjat dwie uchwaty.

« Przeprowadzono facznie 24 przetargi na zawarcie
umowy o ustanowienie prawa odrgbnej wiasnosci lokali
mieszkalnych (sprzedaz mieszkan z odzysku, w tym 4 prze-
targi ograniczone i 20 nieograniczonych) — dotyczy mieszkan
przy ul. Kwiatowej 18/8a (Dywity), Osifiskiego 6/14, Porannej
8a/8, Profesorskiej 20/27, Zonierskiej 11A/69; uniewaznie-
nie jednego przetargu.

« Gospodarka lokalami uzytkowymi: zmiana wysoko-
§ci stawki czynszu najmu w lokalach uzytkowych oraz dzier-
zawy terenu, okreslenie sposobu splaty zalegtosci, skierowa-
nie do sadu pozwdw o zaptate, zawarcie, zmiana lub wypo-
wiedzenie warunkow umowy najmu.

« Remonty i konserwacje zasobéw mieszkaniowych:
prace budowlane, roboty elektryczne, remont wewnetrznej
instalacji gazowej, przeglady techniczne (instalacji gazowej,
elektrycznej, odgromowej, weziow, przewodow spalinowych
i dymowych).

» Konserwacja, wymiana dzwigow osobowych.



