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SPRAWOZDANIE
z dziatalnosci Rady Nadzorczej OSM za rok 2019

Na rok 2019 przypadty wybory nowego sktadu Rady
Nadzorczej. Trzyletnia kadencja Rady Nadzorczej wybranej
podczas VIl Walnego Zgromadzenia w 2019 roku uptyneta
3 czerwca 2019 roku, a podczas XI Walnego Zgromadzenia,
ktére obradowato w czesciach od 27 maja do 3 czerwca tego
roku, zostat wybrany nowy sktad na kadencje 2019-2022.

Na posiedzeniu w dniu 7 czerwca 2019 roku Rada Nadzor-
cza ukonstytuowata sie nastepujgco:

Bogdan Radwanski — przewodniczacy Rady Nadzorczej;
Piotr Matusiewicz - zastepca przewodniczacego RN, cztonek
komisji technicznej;

Krystyna Uzdowska - sekretarz RN, cztonek komisji mieszka-
niowej;

Alicja Kochmanska - przewodniczaca komisji rewizyjnej;
Wiktoria Szemplinska - przewodniczaca komisji mieszka-
niowej;

Witold Rodzewicz - przewodniczacy komisji technicznej;
Henryk Bolejko - cztonek komisji: rewizyjnej, technicznej,
mieszkaniowej;

Stefan Czerlunczakiewicz — cztonek komisji technicznej;
Jan Dudko - cztonek komisji: rewizyjnej, mieszkaniowej;
Piotr Grabowski — cztonek komisji technicznej;

Jadwiga Kubaszak - cztonek komisji technicznej;

Stefan Lisiecki — czltonek komisji mieszkaniowej;

Jan Mickun - cztonek komisji technicznej;

lwona Ogrodowczyk - cztonek komisji mieszkaniowej;
Grzegorz Rachubka - czionek komisji: rewizyjnej, technicznej;
Krystyna Redzepi - czionek komisji rewizyjnej;

Robert Sotkiewicz — cztonek komisji mieszkaniowe;j.

Zgodnie z ,Regulaminem Rady Nadzorczej” prezydium
Rady stanowia: przewodniczacy Rady Nadzorczej i jego za-
stepca, sekretarz Rady Nadzorczej oraz przewodniczacy sta-
tych komisji Rady Nadzorczej - facznie szes¢ osob.

Rada Nadzorcza OSM w 2019 roku dziatata zgodnie z pla-
nem pracy przyjetym na posiedzeniu 13 lutego 2018 roku,
realizujac zadania wynikajace z ustawowych i statutowych
kompetencji tego organu samorzadu spétdzielczego.

Podstawowg forma pracy Rady sa zebrania plenarne.
Rada Nadzorcza OSM ma obowigzek, zgodnie z ,Regulami-
nem RN’ odbywac je nie rzadziej niz raz na kwartat. W 2019
roku byto tacznie 10 protokotowanych posiedzen plenarnych:

od stycznia do kwietnia - 3 (frekwencja: 76,5%), od czerwca

do grudnia - 7 (frekwencja: 95%).

Rada Nadzorcza, dziatajac w zakresie swoich statu-
towych kompetencji oraz zgodnie z planem pracy na rok
2019, podjeta facznie 64 uchwaly.

Dotyczyly one nastepujacych spraw:

e Uchwalenie rocznego planu gospodarczo-finansowego.

e Uchwalenie rocznego planu rzeczowo-finansowego re-
montéw oraz uchwalenie zmian do tego planu.

e Podjecie uchwaty w sprawie partycypacji w kosztach re-
montu chodnikéw przy ul. Lengowskiego i ul. Barczew-
skiego na rzecz Gminy Olsztyn.

e Uchwalenie rocznego planu rzeczowo-finansowego in-
westycji oraz uchwalenie zmian do tego planu.

e Uchwalenie rocznego planu kosztéw i sprzedazy we-
whnetrznej Zakfadu Produkgji i Ustug Pomocniczych.

e Uchwalenie stawek opfat za lokale mieszkalne.

e Uchwalenie stawek optat za lokale uzytkowe zajmowane
na zasadzie prawa odrebnej wtasnosci lub wtasnosciowe-
go prawa do lokalu.

e Uchwalenie stawek opfat za uzytkowanie pomieszczen
wspolnych ogdlnego uzytku.

e Uchwalenie stawek opfat za uzytkowanie parkingéw i ko-
rzystanie z miejsc parkingowych.

e Uchwalenie zwiekszenia odpisu funduszu remontowego
na rok 2019.

e Uchwalenie rocznego funduszu pfac.

e Uchwalenie wynagrodzenia cztonkéw Zarzadu.

e Uchwalenie stuzebnosci przesytu na nieruchomosciach
gruntowych nalezacych do OSM na rzecz: MPEC w Olsz-
tynie, Polskiej Spotki Gazownictwa; spétki Orange Polska;
firmy wodociggowej WIND GREEN.

e Wyrazenie zgodny na nabycie nieruchomosci grunto-
wych.

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

e Zasady zaliczania cztonkéw OSM do poszczegélnych cze-
$ci Walnego Zgromadzenia.

e ,Regulamin przeprowadzania dezynsekcji w zasobach
OsMm”.

e ,Regulamin monitoringu w zasobach OSM".
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e ,Regulamin korzystania z pralni, suszarni, wézkowni, ro-
werowni i innych pomieszczen ogdlnego uzytku w nie-
ruchomosciach wybudowanych w systemie deweloper-
skim”.

e Regulamin korzystania z wézkowni usytuowanych na po-
szczeg6lnych kondygnacjach w wiezowcach”.

¢ Nowelizacja,Regulaminu rozliczania kosztéw eksploatacji
i utrzymania nieruchomosci (gzm) oraz ustalania optat na
ich pokrycie”;

¢ Nowelizacja ,Regulaminu uzytkowania lokali i porzadku
domowego”.

e Nowelizacja ,Zasad korzystania z miejsc postojowych na
nieruchomosciach, bedacych wspoétwiasnoscia mieszkan-
cow, zamknietych bramami obstugiwanymi za pomoca
pilota”;

e Nowelizacja,Regulaminu Rady Osiedla OSM".

e Nowelizacja ,Regulaminu rozliczania energii cieplnej
w zasobach OSM".

¢ Nowelizacja ,Regulaminu montazu i wymiany wodomie-
rzy oraz rozliczania kosztéw zuzycia wody i odprowadza-
nia $ciekéw w zasobach OSM".

Rada Nadzorcza podjeta takze uchwaty w sprawach:

e zmiany podziatu administracyjnego zasobéw Spoétdzielni:
potgczone zostaty spotdzielcze osiedla: Polna - Profesorska
z Osinskiego — Lengowskiego (nowe osiedle otrzymato na-
zwe Polna - Heweliusza - Osifskiego) oraz: Srédmiescie | ze
Srédmiesciem II, tworzac jedno osiedle: Srédmiescie;

o aktualizacji struktury organizacyjnej OSM.

W wyniku nowelizacji ustawy o spoétdzielniach mieszka-
niowych rady nadzorcze spétdzielni utracity prawo wyklucza-
nia cztonkéw za zadtuzenia w optatach za mieszkanie, tracac
tym samym wptyw na mobilizowanie cztonkéw do wykony-
wania obowigzku optacania kosztéw utrzymania mieszkan.
Spétdzielnia za zadtuzenia czynszowe kieruje bezposrednio
pozwy do sadu.

Rada, pelniac statutowe funkcje kontrolne, szczegéto-
wej analizie poddata nastepujace zagadnienia, podejmu-
jac w wymienionych sprawach stosowne uchwaty:

e Realizacja planu finansowo-gospodarczego za pierwsze
potrocze i za caty rok obrachunkowy.

e Wykonanie planu kosztéw i sprzedazy wewnetrznej ZPiUP
za pierwsze potrocze i za caty rok obrachunkowy.

e Wykonanie planu remontéw i rozliczenie funduszu re-
montowego za pierwsze poétrocze i za caty rok.

o Wybdr oferty biegtego rewidenta na badanie sprawozda-
nia finansowego — w celu uzyskania opinii co do prawi-
dtowosci prowadzenia dziatalnosci finansowej Spétdziel-
ni, nastepnie przyjecie sprawozdania biegtego rewidenta
z przeprowadzonego badania.

e Analiza zatrudnienia i poziomu wynagrodzen w Spét-
dzielni.

e Kwartalna ocena pracy cztonkéw Zarzadu.

W roku 2019 zostata przeprowadzona lustracja problemowa
dziatalnosci inwestycyjnej Spétdzielni za rok 2018. Lustracja nie
wykazata zadnych uchybien czy nieprawidtowosci, dziatalnos¢
inwestycyjna Spotdzielni zostata oceniona pozytywnie, nie zgto-
szono wnioskéw polustracyjnych do Walnego Zgromadzenia.

Rada Nadzorcza systematycznie zapoznawata sie i ak-
ceptowata dziatania podejmowane przez Zarzad Spétdzielni

w sprawie gospodarowania odpadami komunalnymi, zmie-
rzajace do przyjecia wspdlnie z Rada Miasta i prezydentem
Olsztyna takich uregulowan, ktére oparte bylyby na rownym
traktowaniu wszystkich mieszkancow miasta, bez dyskry-
minowania mieszkancow budownictwa wielorodzinnego
(dziatania te przedstawione zostaty w Sprawozdaniu Zarzadu
z dziatalnosci OSM za rok 2019).

Realizujagc uchwate nr 15/19 XI Walnego Zgromadzenia
Spotdzielni w sprawie wyboréw parlamentarnych 2019 Rada
Nadzorcza poparfa wystapienia Zarzadu do wszystkich komi-
tetéow wyborczych oraz do kandydatéw na senatora, w kto-
rych zostaty przedstawione najwazniejsze problemy dotyczace
mieszkancéw domoéw wielorodzinnych i wezwania o podje-
cie dziatan w celu rozwiazania tych problemdéw. Spétdzielnia
poinformowata mieszkarncéw Olsztyna o tych wystapieniach
w formie ogtoszenia w ,Gazecie Olsztynskiej" Wystapienia do
komitetdw wyborczych i kandydatéw na senatora, a takze ich
odpowiedzi zamieszczone zostaty na stronie internetowej OSM.

Cztonkowie Rady Nadzorczej w ciggu roku uczestniczyli
jako obserwatorzy w przetargach na nabycie prawa odrebnej
wiasnosci lokalu mieszkalnego z odzysku.

Rada stwierdza, iz dzieki aktywnosci cztonkéw Rady Nad-
zorczej, bedacych réwnoczesnie cztonkami poszczegdinych
Rad Osiedlowych, wspétpraca miedzy tymi organami samo-
rzadu spétdzielczego ukfadata sie pomysinie. Rada Nadzorcza
positkowata sie opiniami Rad Osiedlowych przy rozpatrywa-
niu spraw i podejmowaniu uchwat, w tym przy zatwierdzaniu
rocznego planu remontéw.

Rada zapoznawata sie z korespondencjg kierowang do
niej przez cztonkéw Spétdzielni i udzielata odpowiedzi.

Osiggniety w 2019 roku dodatni wynik finansowy Spot-
dzielni oraz analiza wskaznikéw ekonomicznych pozwalajg na
stwierdzenie, ze Spoétdzielnia prowadzi prawidtowa gospodar-
ke zasobami lokalowymi i finansowymi oraz ma dobre pod-
stawy do kontynuowania dziatalnosci w latach nastepnych.

Rada Nadzorcza przyjeta roczne sprawozdanie Zarzadu
z dziatalnosci Spétdzielni oraz sprawozdanie finansowe za rok
2019, pozytywnie ocenione przez biegtego rewidenta, i wnio-
skuje do Walnego Zgromadzenia o przyjecie tych sprawozdan.

Rada Nadzorcza wnioskuje do Walnego Zgromadzenia
Czlonkéw Olsztynskiej Spoétdzielni Mieszkaniowej o udziele-
nie absolutorium za rok 2019 wszystkim cztonkom Zarzadu.

Niniejsze sprawozdanie zostato zaakceptowane na posie-
dzeniu Rady Nadzorczej w dniu 8 lipca 2020 roku.

DYZURY

w kazdy poniedziatek w godz. 14.00-15.45
oprécz dni swigtecznych
w biurze Spétdzielni przy ul. Szarych Szeregéw 5
dyzuruja:
prezes Zarzadu Jerzy Okulicz
wiceprezes ds. ekonomicznych Mieczystaw Budny
dyrektor ds. administracyjno-technicznych
Tomasz Domanski
oraz
czlonkowie Rady Nadzorczej
[po telefonicznym zgtoszeniu mieszkarica
do sekretariatu OSM]
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Dziatalnos¢ w 2019 roku
Olsztynskiej Spotdzielni Mieszkaniowej
SPRAWOZDANIE ZARZADU

Spétdzielnia jest dobrowolnym zrzeszeniem nieograni-
czonej liczby 0séb, ktéra w interesie swoich cztonkéw prowa-
dzi dziatalnos¢ statutowa.

Gtoéwne kierunki dziatania na 2019 rok okreslita uchwata
programowa podjeta przez XI Walne Zgromadzenie Czton-
kow obradujace w dniach od 27 maja do 3 czerwca 2019
roku.

Olsztynska Spoétdzielnia Mieszkaniowa prowadzi swoja
dziatalno$¢ w zakresie gospodarowania spétdzielczymi zaso-
bami mieszkaniowymi, lokalami uzytkowymi i garazami.

ZARZAD SPOLDZIELNI

W roku 2019 Zarzad pracowat w nastepujacym sktadzie:
Jerzy Okulicz - prezes Zarzadu, petnigcy funkcje od 01.08.1997 r.
Mieczystaw Budny - zastepca prezesa ds. ekonomicznych
- gtéwny ksiegowy, petniacy funkcje od 31.12.2013 r.

W roku 2019 Zarzad odbyt 45 protokotowanych posie-
dzen, w czasie ktérych podejmowano uchwalty i decyzje:

W sprawach cztonkowsko-mieszkaniowych: 493 decyzje
dotyczace przyjecia w poczet cztonkdw oraz skreslenia z re-
jestru cztonkow.

Windykacja naleznosci zwigzanych z uzytkowaniem
lokali mieszkalnych: 162 decyzje dotyczace:

e roztozenia na raty lub przesuniecia terminu sptaty zadtu-

zenia w opfatach za mieszkanie,

skierowania pozwu do sadu o uzyskanie nakazu zaptaty,

skierowania pozwu do sadu o eksmisje,

wstrzymania egzekucji komorniczej,

wszczecia egzekucji z nieruchomosci.

W zakresie gospodarki lokalami uzytkowymi i miesz-

kaniowymi podjeto 172 decyzje w sprawach:

e zmiany wysokosci stawek czynszu najmu lokali uzytko-
wych oraz dzierzawy terenu,

e roztozenia na raty, odstapienia od naliczania odsetek lub
przesuniecia terminu spfaty zadtuzenia w optatach za lo-
kal uzytkowy,

e skierowania pozwéw do sadu o nakaz zaptaty (lokale
uzytkowe),

e rozpatrywania ofert oraz zawarcia umowy na sprzedaz lo-
kali mieszkalnych,

e zawarcCia umowy najmu na mieszkanie oraz zawarcia
umowy na ustanowienie lokatorskiego prawa do lokalu
mieszkalnego,

e zawarcia, zmiany warunkéw lub rozwigzania umowy naj-
mu lokali uzytkowych, miejsc postojowych oraz pomiesz-
czen wspolnych ogolnego uzytku.

e remontu lokali uzytkowych,

e dzierzawy terenu.

W zakresie stanu technicznego zasobdéw mieszkaniowych:
128 decyzji dotyczacych wykonania robét zgodnie z planem
remontéw.

W zakresie dostawy ciepta: 57 decyzji dotyczacych:

zmiany wspétczynnikéw redukcyjnych Rm,

zmiany systemu pozyskania ciepta,

zakupu weztéw cieplnych,

modernizacji, monitoringu, konserwacji weztéw ciepta,

utrzymania sieci c.o. (remonty i konserwacja),

dziatania kottowni gazowych,

legalizacji i wymiany cieptomierzy.

W zakresie dostawy wody, utrzymania sieci wodno-

-kanalizacyjnej: 26 decyzji dotyczacych:

e wymiany wodomierzy na wodomierze ze zdalnym odczy-
tem,

e utrzymania sieci wodno-kanalizacyjnej i sanitarnej (re-
mont, przebudowa, konserwacja).

W zakresie inwestycji przy ul. Lesnej 2: 71 decyzji.

Gospodarka finansowa byfa prowadzona zgodnie z pla-
nem gospodarczo-finansowym zatwierdzonym przez Rade
Nadzorcza. Podlegata ona systematycznym analizom okreso-
wym. Okresowe sprawozdania finansowe Zarzad przedstawiat
Radzie Nadzorczej. Roczne sprawozdanie finansowe zostato
zbadane przez biegtego rewidenta i po przedstawieniu go Ra-
dzie Nadzorczej bedzie przedtozone do zatwierdzenia XIl Wal-
nemu Zgromadzeniu OSM.

W 2019 roku Zarzad podejmowat dziatania w oparciu
o uchwate programowa podjetg przez XI Walne Zgromadzenie
Olsztynskiej Spotdzielni Mieszkaniowej. Dziatania te miaty na
celu przede wszystkim prowadzi¢ do obnizenia kosztéow zuzy-
cia mediéw dla mieszkarncéw budownictwa wielorodzinnego:
wywozu odpadéw komunalnych, dostawy wody i odbioru Scie-
kéw, dostawy energii cieplnej, energii elektrycznej, gazu.

Prowadzono w szerokim zakresie dziatania oszczedno-
sciowe i negocjowano warunki uméw z dostawcami. W wyni-
ku kontynuacji dziatan Spoétdzielni osiggnieto obnizenie kosz-
tow zakupu paliwa gazowego w zasobach OSM, opisanych
szczego6towo w sprawozdaniu Zarzadu za rok 2018.

W 2019 roku Spoétka PGNIG - na wniosek Spétdzielni
- przekwalifikowata wszystkie punkty odbioru paliwa gazo-
wego na terenie zasobdw Spoétdzielni, z grup taryfowych tzw.
biznesowych do grup ze stawkami taryf dla gospodarstw do-
mowych, co bezposrednio odzwierciedlito sie w obnizeniu
ceny za gaz dla mieszkancéw budownictwa wielorodzinnego
do tego samego poziomu jak dla mieszkarncéw budownictwa
jednorodzinnego. Powyzsza decyzja Spotki PGNiG doprowa-
dzita do zlikwidowania dyskryminacji mieszkancéw budow-
nictwa wielorodzinnego w poréwnaniu do mieszkafncow bu-
downictwa jednorodzinnego.

Zarzad Spétdzielni kontynuowat dziatania majace na
celu wprowadzenie do obowigzujacych uméw na dostawe
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wody i odprowadzanie sciekdw, zapiséw, ktére pozwolg na
zaprzestanie dyskryminowania mieszkancow budownictwa
wielorodzinnego, tj: wydtuzenia terminu ptatnosci z tytutu
dostarczania wody i odprowadzania $ciekéw dla spétdzielni
mieszkaniowych i wspolnot mieszkaniowych, tak jak ma to
miejsce w przypadku mieszkancéw budownictwa jednoro-
dzinnego, badz tez przejecia rozliczenia mieszkarncéw bu-
downictwa wielorodzinnego przez PWiK Sp. z. 0.0, a takze
rozpoczecia procesu zawierania przez PWiK Sp. z.0.0. indywi-
dualnych uméw z mieszkaricami budownictwa wielorodzin-
nego, wzorem innych spétdzielni mieszkaniowych w Polsce.

Olsztyniska Spotdzielnia Mieszkaniowa, jako zarzadzajaca
zasobami mieszkaniowymizobowiagzana jest do dokonywania
ptatnosci za kazdy miesigc korzystania z ustug dostawy wody
i odprowadzania sciekéw dla swoich mieszkarcéw w ciaggu 14
dni od daty doreczenia faktury za dany miesigc. Tymczasem
w domach jednorodzinnych na terenie Gminy Olsztyn odczyty
wodomierzy dokonywane sa raz na dwa miesigce i pfatnosci
dokonywane s3a réwniez raz na dwa miesigce. Domagamy sie
takze i apelujemy do sp6tki PWIK oraz wtadz samorzadowych
o wprowadzenie bonifikaty w cenie dostawy wody i odprowa-
dzania sciekéw dla mieszkarncéw budownictwa wielorodzin-
nego, ktéra réwnowazytaby réznice w kosztach tych ustug,
w poréwnaniu do kosztéw ponoszonych przez PWiK Sp. z o.0.,
przy obstudze mieszkancéw budownictwa jednorodzinnego.

Przyjecie proponowanych przez Spétdzielnie rozwigzan
zakonczy proces kredytowania mieszkarncéw budynkéw jed-
norodzinnych przez mieszkarncéw zasobdw wielorodzinnych.

Stanowisko Zarzadu w tych kwestiach wynika z postula-
tow cztonkéw Spétdzielni, wyrazonych w apelach IV Walne-
go Zgromadzenia Olsztynskiej Spotdzielni Mieszkaniowej
z czerwca 2012 r, V Walnego Zgromadzenia Olsztynskiej
Spétdzielni Mieszkaniowej z 2013 r., VIl Walnego Zgromadze-
nia Olsztynskiej Spétdzielni Mieszkaniowej z czerwca 2015 .,
a takze uchwat programowych podjetych przez Walne Zgro-
madzenie OSM w latach 2018 2019.

W 2019 roku Zarzad Spétdzielni kontynuowat dziatania
sadowo-administracyjne w zakresie gospodarki odpadami ko-
munalnymi na terenie Gminy Olsztyn w celu wyegzekwowa-
nia od prezydenta Olsztyna i Rady Miasta zmiany przepiséw
prawa miejscowego dotyczacych gospodarowania odpadami
komunalnymi, tj.: zaprzestania stosowania odpowiedzialnosci
zbiorowej wobec mieszkancéw budownictwa wielorodzin-
nego, dostosowania przepiséw obecnie obowigzujacego
regulaminu i uchwat w zakresie gospodarowania odpada-
mi komunalnymi do zgodnosci z prawomocnymi wyrokami
Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego z dn. 16.06.2016
r.iz dn. 12.10.2016 r. Spétdzielnia pismem z dnia 6 grudnia
2017 roku przedtozyta Prezydentowi Olsztyna i Radnym Mia-
sta Olsztyna projekty uchwat z propozycjami zmian w prawie
miejscowym dotyczacymi gospodarki odpadami komunalny-
mi na terenie Gminy Olsztyn, ktére likwidowatyby patologie
w obowiazujacych przepisach dotyczacych gospodarki $mie-
ciowej na terenie gminy Olsztyn, w zakresie m.in. dyskrymina-
¢ji mieszkancéw budownictwa wielorodzinnego w stosunku
do mieszkancéow budownictwa jednorodzinnego. Spétdziel-
nia od 2013 roku prowadzi powyzsze dziatania, jednak do
dnia dzisiejszego Prezydent Olsztyna nie podjat jakichkolwiek
decyzji w tej kwestii. Z artykutéw publikowanych w lokalnych

gazetach, a takze z pism kierowanych do mieszkancéw bu-
downictwa wielorodzinnego wynika, ze dziatania Prezydenta
Olsztyna oraz pracownikéw bezposrednio podlegtych Prezy-
dentowi nasility sie w kierunku stosowania odpowiedzialnosci
zbiorowej wobec mieszkancéw budownictwa wielorodzin-
nego, a tym samym preferencyjnego traktowania mieszkani-
cow budownictwa jednorodzinnego. Spétdzielnia stanowczo
sprzeciwia sie stosowaniu przez Prezydenta Olsztyna metod
karania, zastraszania i szykanowania mieszkancéw budow-
nictwa wielorodzinnego, a domaga sie réwnego, zgodnego
z Konstytucja traktowania tychze mieszkancéw. Spétdzielnia,
w apelu wystosowanym do Prezydenta Olsztyna zazadata,
aby Miasto przejeto rozliczanie mieszkarncéw budownictwa
wielorodzinnego w zakresie gospodarki smieciowej, tak jak to
ma miejsce w przypadku mieszkancéw budownictwa jedno-
rodzinnego. Spétdzielnia wnioskowata, aby w tym celu wpro-
wadzono, wzorem budownictwa jednorodzinnego worki na
odpady segregowane z kodami kreskowymi. Rozwigzanie ta-
kie jest wykorzystywane w Irlandii oraz testowane w budow-
nictwie wielorodzinnym na terenie Polski.

W dalszym ciggu zadamy udostepnienia przez Prezy-
denta Olsztyna i przedtozenia do wiadomosci mieszkaricow
informacji o ksztattowaniu sie ceny odpadéw komunalnych
na terenie Gminy Olsztyn oraz corocznego rozliczania kosz-
tow funkcjonowania systemu gospodarowania odpadami
komunalnymi na terenie Gminy Olsztyn. Kazdy mieszkaniec
Olsztyna ma prawo do uzyskania petnej, przejrzystej i trans-
parentnej informacji na temat ksztattowania cen ustug komu-
nalnych - Spétdzielnia od 2015 r. nie otrzymata od Prezydenta
Olsztyna tych informacji.

Nadal domagamy sie, aby wtadze samorzadowe Olszty-
na, wzorem innych samorzadéw, podjety uchwate w sprawie
zmiany metody naliczania optat za gospodarowanie odpada-
mi komunalnymi, z liczby mieszkancéw zamieszkujacych dang
nieruchomos¢ na metode mieszana, uwzgledniajacy liczbe
0s6b (oswiadczenia mieszkancéw) oraz ilos¢ zuzytej wody
(Rada Miasta ustala obowiazujaca w Olsztynie w danym roku
$redniag norme zuzycia wody na 1 mieszkanca). Zastosowanie
tej metody pozwoli skutecznie zweryfikowac liczbe oséb fak-
tycznie zamieszkujacych w lokalu mieszkalnym, a mieszkan-
cow ptacacych uczciwie za Smieci uchroni przed ponoszeniem
dodatkowych opfat za tych nieptacacych, niezgtoszonych do
naliczania opfaty za $mieci lokatorow.

Domagamy sie obnizenia drastycznego wzrostu cen smie-
ci. W dn. 30.10.2019 r. Rada Miasta Olsztyna na wniosek Prezy-
denta Olsztyna, podjeta uchwate w sprawie ustalenia nowych
stawek optaty za gospodarowanie odpadami komunalnymi na
terenie Gminy Olsztyn, powierzajac Prezydentowi Olsztyna wy-
konanie ww. uchwaty. W wyniku podjecia tej uchwaty nastapit
wzrost optaty Smieciowej dla mieszkarncéw Olsztyna o 83% za
odpady segregowane oraz o 274% za odpady niesegregowane.

Chronologia tych dziatan byta obszernie przedstawiana
w sprawozdaniach Zarzadu za lata ubiegte, a korespondencja
w tej sprawie znajduje sie na stronie internetowej OSM pod
adresem www.osm.olsztyn.pl

W zwiazku z wyborami parlamentarnymi, wyznaczonymi
na 13 pazdziernika 2019 r., Zarzad Spétdzielni zostat upowaz-
niony przez Walne Zgromadzenie OSM (uchwata nr 15/19 XI
Walnego Zgromadzenia OSM obradujacego w dn. 27 maja
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-3 czerwca 2019 r.) do pisemnego wystapienia do komitetéw

wyborczych utworzonych w zwiazku z wyborami parlamen-

tarnymi, w sprawach dotyczacych mieszkancéw budownic-
twa wielorodzinnego, a nastepnie poinformowania mieszkan-
cOw 0 zajetym przez nie stanowisku.

Realizujac uchwate XI Walnego Zgromadzenia Olsz-
tynskiej Spoldzielni Mieszkaniowej, Spoétdzielnia prze-
kazala poszczegolnym komitetom wyborczym oraz kan-
dydatom na senatoréw RP, apele dotyczace probleméw
mieszkancéw budownictwa wielorodzinnego:

e apel w sprawie podjecia inicjatywy ustawodawczej w za-
kresie wprowadzenia rozwigzan ustawowych pozwalaja-
cych chroni¢ srodki finansowe polskich obywateli przed
grabiezg przez instytucje finansowe w przypadku smierci
wiascicieli sSrodkéw finansowych,

e apel w sprawie podjecia inicjatywy ustawodawczej w za-
kresie ograniczenia mozliwosci samowolnego zajmowa-
nia lokali mieszkalnych - ochrona wtasnosci lokali i miru
domowego,

e apel w sprawie podjecia inicjatywy ustawodawczej w za-
kresie ograniczenia obcigzen rzeczowych lokali mieszkal-
nych w budynkach wielolokalowych przystugujacych na
prawach wtasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego
lub odrebnej wiasnosci lokalu,

e apel w sprawie zmiany ustawy o utrzymaniu czystosci i po-
rzadku w gminach (zlikwidowanie odpowiedzialnosci zbio-
rowej),

e apel w sprawie cen gazu i elektrycznosci.

Apele te otrzymali:

e kandydaci na senatora RP z okregu nr 86: Leszek Bubel,
Andrzej Maciejewski, Jarostaw Stoma, Lidia Staron;

e komitety wyborcze z okregu nr 35: KW Koalicja Obywa-
telska PO+NiPL+Zieloni, KW Prawo i Sprawiedliwos¢, KW
Polskie Stronnictwo Ludowe, KW Sojusz Lewicy Demokra-
tycznej, KW Konfederacja Wolnos¢ i Niepodlegtos¢, KW
Skuteczni Piotra Liroya-Marca.

Tre$¢ wystapien Spétdzielni oraz odpowiedzi kandydatéow
wyrazajacych gotowos¢ podjecia dziatani w celu rozwigzania
zgtoszonych probleméw znajduja sie na stronie internetowej
Spétdzielni: www.osm.olsztyn.pl

Gotowos¢ rozwigzania problemoéw przedstawionych w ape-
lach Spétdzielni wyrazili kandydaci na senatora: Leszek Bubel
i Andrzej Maciejewski oraz kandydat na posta RP Piotr Lisiecki
reprezentujacy KW Konfederacja Wolnos¢ i Niepodlegtosc.

Brak odpowiedzi uwazamy za lekcewazenie przez kan-
dydatéw na senatoréw i postéw mieszkarncéw budownictwa
wielorodzinnego, stanowiacych najwieksza grupe obywateli
naszego kraju.

SPRAWY CZLONKOWSKO-
-MIESZKANIOWE

Na dzien 31 grudnia 2019 roku Spétdzielnia admi-
nistrowala 6650 mieszkaniami i zrzeszata ogétem 6978
czlonkéw, w tym:

e 6859 cztonkéw mieszkajacych,
e 119 czlonkéw posiadajacych lokale uzytkowe, garaze lubinne.

Liczba mieszkan administrowanych przez Spétdzielnig,

dla ktérych ustanowiono prawo odrebnej wtasnosci lokali, na

koniec 2019 r. wynosita 2984 (w 2018 roku: 2835).

Struktura wiasnosciowa lokali mieszkalnych wg tacznej
powierzchni przedstawia sie nastepujgco:

e mieszkania wtasnosciowe - 3439 lokali o facznej po-
wierzchni 162 797,42 m?, co stanowi 50,83% ogdlnej po-
wierzchni uzytkowej mieszkan;

e mieszkania o ustanowionej odrebnej wihasnosci lokalu
- 2984, o tacznej powierzchni 147 325,84 m?2, co stanowi
45,99% powierzchni uzytkowej. Wérdd tej grupy lokali sg
823 mieszkania, ktorych wiasciciele nie sa cztonkami Spot-
dzielni. Ponadto jest 14 mieszkan o tacznej powierzchni
744,64 m?, tj. 0,23% powierzchni, z zawarta umowa na-
bycia od OSM w celu ustanowienia odrebnej wiasnosci
lokalu.

e mieszkania lokatorskie — 139 lokali, ktére zajmujg tagcznie
6 451,23 m? t,j. 2,01% ogolnej powierzchni uzytkowej;

e mieszkania zajmowane na umowe najmu - 70 lokali, zaj-
mujacych tacznie 2814,17 m?, stanowiaca 0,88% ogodlnej
powierzchni uzytkowej;

e w trakcie sprzedazy - 4 mieszkania zlokalizowane w no-
wej inwestycji (przy ul. Lesnej 2) o powierzchni 162,29 m.
Na dzien 31 grudnia 2019 roku w Spétdzielni byto 16

mieszkan zajmowanych bez tytutu prawnego z powodu:

e wykluczenia ze Spoétdzielni - 10 mieszkan lokatorskich
o tacznej powierzchni 488 m?

e wypowiedzenia umowy najmu — 6 mieszkan o fgcznej po-
wierzchni 229,62 m>
Spétdzielnia 2019 roku odzyskata 5 mieszkan. W 2019 roku

sad orzekt 2 eksmisje za zadtuzenia czynszowe i przeprowadzo-

no 3 eksmisje. W dyspozycji Spétdzielni jest 10 lokali przy ul. Po-
przecznej 20 do zasiedlenia przez osoby z orzeczona eksmisja.

GOSPODARKA
ZASOBAMI MIESZKANIOWYMI

Aktualnie administrowanie w zakresie spraw eksploata-
cyjno-remontowych odbywa sie przez jedna Administracje.

Poszczegolne zadania w zakresie gospodarowania za-
sobami lokalowymi realizowane sg przez stuzby wtasne oraz
wykonawcéw zewnetrznych.

Zadania realizowane w ramach etatéw stuzb wlasnych:
e obstuga organéw samorzadowych OSM;
e obstuga cztonkéw Spoétdzielni w zakresie:

- spraw cztonkowsko-mieszkaniowych,

- rozliczen optat za mieszkania,

- rozliczen kredytéw mieszkaniowych,

- windykacji naleznosci;

e roboty remontowe;

e biezaca konserwacja budynkéw i infrastruktury technicznej;

e konserwacja instalacji telewizyjnej azart i domofonowej;

e utrzymanie porzadku na terenach zewnetrznych i konser-
wacja zieleni;

e sprzatanie klatek schodowych i pomieszczen ogélnouzyt-
kowych;

e dziatalno$¢ spoteczna i oswiatowo-kulturalna realizo-
wana przez Spétdzielczy Dom Kultury, w sktad ktérego
wchodza kluby kultury ,Astra”i,Alternatywa”.
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Prace zwigzane z utrzymaniem zasobéw mieszkanio-
wych Spoétdzielni wykonywane przez wykonawcow ze-
wnetrznych:

e pogotowie techniczne:,Remondis” Olsztyn Sp. z 0.0;

e dozér weztdéw cieplnych i kottowni gazowych:,Loma” Sp.
zo.0.5pK.,;

e konserwacja dzwigéw osobowych i pogotowie dzwigo-
we:,Oldzwig”s.c;

e prace w zakresie ustug kominiarskich, instalacji gazowych
i wentylacji, dezynfekcji i deratyzacji, indywidualnych
rozliczen ciepfa, legalizacji cieptomierzy, wymiany wodo-
mierzy ze zdalnym odczytem, modernizacji wind: firmy
specjalistyczne;

e prace w zakresie remontéw i inwestycji oraz moderniza-
¢ji, w tym m.in.: instalacji c.o. w poziomie piwnic, systemu
pozyskania ciepfa, instalacji gazowych: firmy budowlane
oraz projektowe.

Wybér wykonawcéw zewnetrznych dokonywany byt
zgodnie z procedura przetargowaq okreslong w ,Regulaminie
udzielania zaméwien na roboty, dostawy i ustugi budowlane
wykonywane na rzecz OSM".

Tabela 1. Zasoby Spétdzielni - stan na 31.12.2019r.

Nazwa obiektu Ogblem
liczba pow. m?
Budynki wielorodzinne 227 320 295,59
MIESZKANIA, w tym: 6 650 320 295,59
wiasnosciowe 3439 162 797,42
odrebna wtasnos¢ 2984 147 325,84
mieszkania z zawartg umowa nabycia
od OSM w celu ustanowienia odrebnej 14 744,64
wiasnosci lokalu
metanaimcespstywione |y | 1622
lokatorskie 139 6 451,23
w tym bez tytutu prawnego 10 488,00
na umowe najmu 70 281417
w tym bez tytutu prawnego 6 229,62
LOKALE UZYTKOWE, w tym: 194 21325,67
najem 127 15 354,90
wiasnosciowe 49 3469,25
odrebna wtasno$¢ 18 2501,52
GARAZE, w tym: 292 4795,49
najem 8 118,20
wilasnosciowe 232 3794,54
odrebna wtasnos¢ 52 882,75

Stawki optat eksploatacyjnych na rok 2019 ustalono
uchwatami Rady Nadzorczej OSM:

e uchwata nr47/18zdnia 19 wrzesnia 2018 r. w sprawie wy-
sokosci optat za uzytkowanie lokali mieszkalnych (obo-
wigzujgca od 01.01.2019+.),

e uchwata nr 47/19 z dnia 18 wrze$nia 2019 r. w sprawie wy-
sokosci opfat za uzytkowanie lokali mieszkalnych (dotyczy
opfat za podgrzanie wody oraz centralne ogrzewanie od dnia
01.10.2019 ., a w pozostatym zakresie od dnia 01.01.2020 r.).
W Spoétdzielni w 2019 roku Srednia optata za mieszkanie,

obejmujagca stawki: eksploatacyjna, fundusz remontowy, an-
tene zbiorczg i domofon, energie elektryczng ogdlnego uzyt-
ku oraz podatek od nieruchomosci dla przecietnego miesz-
kania o pow. 48 m” (4 osoby) wyniosta 3,74 zt/m”> (w 2018 r.:
3,61 zt) i byta nizsza o0 67,9% w stosunku do przyjetej poli-
tyki czynszowej gminy Olsztyn (zatacznik nr 1 do uchwaty
nr XXXI1/514/17 w sprawie Wieloletniego Programu Gospo-
darowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Olsztyn na lata
2017-2021) zmierzajagcej do uksztattowania czynszéw na po-
ziomie 3% wartosci odtworzeniowej lokalu (w 2019 r.: 11,65
zH/1 m?).

W roku 2019 w zasobach OSM faktyczne srednie
koszty eksploatacji w przeliczeniu na 1 m? powierzchni
uzytkowej mieszkania uksztaltowaly sie na poziomie
1,78 zt/m?, w tym:

e koszty utrzymania porzadku i czystosci

e budynku, terenu i zieleni 0,83 zt/m?

e koszty ubezpieczenia budynkéw iinne

e niematerialne 0,08 zt/m?

e koszty przegladéw budynkéw zgodnie

e zprawem budowlanym 0,05 zt/m?

e koszty administrowania 0,75 zt/m?
Ogotem koszty eksploatacji 1,78 zZt/m?

Tabela 2. Sredni wymiar czynszu na 31.12.2019 r. za prze-
cietne mieszkanie opomiarowane (pow. 48 m?, 4 osoby)

Sktadniki czynszu Stawki Kwota zt %

Zalezne od Spoétdzielni: 170,36 23,85
Eksploatacja 1,69 zt/m2 81,12 11,36
Fundusz remontowy 1,78 zt/m2 85,44 11,96
Antena zbiorcza 1,60 zt/mieszk. 1,60 0,22
Domofon 2,20 zt/mieszk. 2,20 0,31
Niezalezne od Spétdzielni: 543,88 76,15
Centralne ogrzewanie | 2,12 zt/m2 101,76 14,25
Podgrzanie wody 23,99 zt/m3 143,94 20,15
Zimna woda 11,20 zt/m3 112,00 16,09
Woda do podgrzania 11,20 zt/m3 67,20 9,41
Wywéz nieczystosci 18,00 zt/osoba 72,00 10,08
Gaz 9,47 zt/osoba 37,88 5,30
Oswietlenie na klatce 2,96 zt/mieszk. 2,96 0,41
Energia elektr. ogdlna 1,82 zt/mieszk. 1,82 0,25
zzdnaiteerhchomoéci 0,0924/m2 432 0,60
taczny wymiar optlat 714,24 100

Koszty remontéw, ponoszone na utrzymanie zasobow
mieszkaniowych, finansowane sa ze srodkéw uzyskiwanych od
mieszkancéw, wedtug stawek uchwalonych przez Rade Nadzor-
czg Spotdzielni uchwata nr 47/18 z dn. 19.09.2018 r. oraz z od-
piséw od lokali uzytkowych, a ponadto z dodatkowego odpisu
i z odszkodowan otrzymanych od firm ubezpieczeniowych.

Opfaty za eksploatacje, za antene i domofon w tacznej
optacie za mieszkanie stanowig 11,89%, a wptaty na fundusz
remontowy 11,96%, natomiast az 76,15% wymiaru optat za
mieszkanie stanowig optaty niezalezne od Spoétdzielni.

Oplaty niezalezne od Spéldzielni s zalezne od:

e MPEC (Prezydenta miasta, gdyz Gmina Olsztyn jest wia-
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$cicielem Spétki) — ceny za centralne ogrzewanie i pod-
grzanie wody;

e Energa-Operator — ceny za energie elektryczng ogdlnego
uzytku;

e Zaktadu Gazowniczego (PGNiPG) - ceny za gaz;

e Prezydenta i Rady Miasta Olsztyna — stawki za odbi6r nie-
czystosci statych (gospodarka odpadami komunalnymi)
oraz wysokos$¢ podatku od nieruchomosci i opfaty za wie-
czyste uzytkowanie gruntéw;

e Prezydenta Miasta - ceny za dostawe zimnej wody i od-
prowadzanie $ciekow;

e mieszkancéw - ilos¢ zuzytych medidéw, zwtaszcza ciepta
do ogrzania mieszkania i podgrzania wody poprzez spo-
s6b gospodarowania tymi mediami.

ZUZYCIE CIEPLA
| WODY

Rozliczenia kosztéw zuzycia ciepta dokonywane sg zgod-
nie z,Regulaminem rozliczania kosztéw zuzycia energii ciepl-
nej w zasobach OSM".

Zarzad Spotdzielni na biezaco analizuje koszty zwigzane
ze zuzyciem ciepfa, poniewaz koszty zakupu ciepfa na potrze-
by centralnego ogrzewania oraz do podgrzania wody stano-
wig najwieksza pozycje w optatach czynszowych i wynosza
okoto 35%. Tabela nr 3 przedstawia analize poréwnawczg zu-
zycia energii cieplnej w zasobach mieszkaniowych Spoétdzielni
w poszczegdlnych latach od 2013 do 2019 r.

Tabela 3. Analiza poréownawcza zuzycia energii cieplnej w latach 2013-2019

Rok Zmiana w %
Wyszczegélnienie 2019 2019
2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2013 2018

Udziat mieszkan z podzielnikami % 99,02 99,30 99,33 99,46 99,55 99,41 99,43% 0,41 0,02
Zuzycie ciepta ogétem w GJ 147363 141172 134319 147372 149902 145848 142 054 -3,60 -2,60
w tym:
- na centralne ogrzewanie 96248 89712 81816 94278 96007 91774 88539 -8,01 -3,52
- na podgrzanie wody 51115 51460 52504 53094 53822 54022 53515 4,70 -0,94
moc zamoéwiona w MW 16,508 16,486 16,609 16,76 16,704 15,389 15,419 -6,60 0,19
Koszt energii cieplnej wg MPEC / zt 7792344 | 7737127 | 7654749 | 8365596 | 8637283 | 8482076 | 8689321 11,51 2,44
w tym:
- optaty state za MW i abonament: 1740559 1678108 | 1564402 1567060 1600086 | 1611880 | 1648096 -5,31 2,25
- koszt 1 MW: 8786,44 | 8482,49 | 7849,17 7791,55 7982,55 8728,53 8907,28 1,38 2,05
- optaty zmienne za GJ: 6051785 | 6059019 | 6090347 | 6798536 | 7037198 | 6870197 | 7041225 16,35 2,49
- koszt 1 GJ: 41,07 42,92 45,34 46,13 46,95 47,11 49,57 20,70 5,23
Srednioroczny \;vskaznlkzuzyoa ciepta 1,29 125 118 1,44 148 146 156 20,93 6,85
naco.wzt/1m
srednioroczny wskaznik zuzycia ciepta na 16,48 18,42 19,12 18,89 2073 20,75 19,19 16,44 -7,52
cw.wzt/Tm

Dotychczasowe dziatania Spétdzielni pozwolity na istotne
zmniejszenie ilosci zuzywanego ciepfta. llos¢ zuzytego ciepta
na cele centralnego ogrzewania i podgrzania wody zmalata ze
147 363 GJ w 2013 roku do 142 054 GJ w 2019 ., czyli o 5 309
GJ, co stanowi oszczednos$¢ w 2019 roku o 3,6% (t.j. 0 263 167
zt), a ponadto w roku 2018 obnizono moc zaméwiong w po-
réwnaniu do 2013 roku o 1,582 MW, co stanowi oszczednos¢
z tego tytutu w roku 2019 o 6,6% i wzrost kosztu energii po-
bieranej z MPEC zaledwie o 11,51% w stosunku do 2013 r.,
mimo wzrostu kosztu 1 GJ 0 20,70%.

Przedstawiona analiza wykazata skuteczno$¢ biezacych
dziatan podejmowanych przez Spoétdzielnie w celu obnizenia
kosztow ciepta poprzez modernizacje weztéw ciepta, moder-
nizacje instalacji c.o. w poziomie piwnic, budowe wiatrofa-
pow, docieplanie stropodachoéw, a ponadto dostosowywanie
(obnizanie) mocy zaméwionej do aktualnych potrzeb.

Mieszkania sa wyposazone w podzielniki ciepta - ze zdal-
nym odczytem - zamontowane na kaloryferach, co sktania
mieszkancow do oszczedzania ciepfta.

Rozliczenia za pobér wody, zaréwno zimnej uzytkowej jak
i wody do podgrzania, dokonywane sg zgodnie z ,Regulami-
nem montazu i wymiany wodomierzy oraz rozliczania kosz-
tow zuzycia wody i odprowadzania sciekéw w zasobach OSM”

W mieszkaniach sg zainstalowane wodomierze indywidu-
alne ze zdalnym odczytem, z wyjatkiem 4 mieszkan, ktérych
mieszkancy nie wyrazili zgody na ich montaz.

Na przestrzeni ostatnich siedmiu lat, oprécz oszczedno-
$ci w zakresie zuzycia ciepta nastepuje zmniejszenie zuzycia
wody w Spotdzielni. W roku 2019 w poréwnaniu do roku 2013
zuzycie wody zmniejszyto sie 0 77 449 m® wody, tj. 0 15,5%,
a cena wody w tym okresie wzrosta az o 25,4%.

Tabela 4. Zuzycie mediéw w latach 2013-2019

MEDIA | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019
C'Z‘jb 147363 | 141172 | 134319 | 147372 | 149902 | 145848 | 142 054
?ﬁf 317026 | 294944 | 286622 | 275392 | 271740 | 253849 | 237729
Elektr.

\Wh | 280646 | 254271 | 248835 | 251453 | 256406 | 242495 | 256864
Woda

037 | 499123 | 468684 | 455638 | 440484 | 430842 | 424222 | 421674
Tabela 5. Koszty mediéw w latach 2013-2019

MEDIA | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019
Cieplo | o a5 | 5481 | 5699 | 5677 | 57.62 | 5816 | 61,17
zt/G)

Gaz | 546 | 233 | 236 | 214 | 19 | 212 | 217
zt/m

Blektr. | o o5 | 0696 | 0,712 | 0,740 | 0,755 | 0776 | 0714
Akwh | & ) } } ) ) }
Woda | 93 | 915 | 950 | 978 | 995 | 1076 | 11,20
zt/m
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REMONTY
| KONSERWACIJE

Koszty remontéw zasobdw mieszkaniowych finansowa-
ne sa z funduszu remontowego. Uwzgledniajac stan tech-
niczny budynkéw i zakres potrzeb remontowych ze wzgledu
na wiek budynku, od 2001 roku wprowadzono zréznicowane
stawki wptat na fundusz remontowy w zaleznosci od wie-
ku budynku i potrzeb remontowych. Zasoby Spétdzielni sa
bardzo zréznicowane pod wzgledem wieku, stad i potrzeby
przeprowadzania remontéw s3 zréznicowane pod wzgle-
dem zakresu i kosztow robot.

Najwiecej budynkéw, az 146, co stanowi 66% catych zaso-
bow Spoétdzielni, powstato w latach 60.-80. ubiegtego wieku.

Tabela 6. Wiek budynkéw w zasobach OSM wg stanu na
31.12.2019.

Srednia wysoko$¢ stawki na fundusz remontowy w mie-
siecznych optatach za mieszkanie (przykltadowe mieszkanie
o powierzchni uzytkowej 48 m?) wynosi 1,78 zt/m? powierzch-
ni uzytkowej mieszkania, co stanowi 11,96% optat za miesz-
kanie. Stawki optat na fundusz remontowy w roku 2019, usta-
lone uchwatami Rady Nadzorczej nr 50/17 z dnia 30.08.2017
roku oraz nr 47/18 z dnia 19.09.2018 roku w przeliczeniu na
1 m? powierzchni uzytkowej mieszkania zostaty zréznicowane
miesiecznie w zaleznosci od wieku budynkéw od 1,20 zt (bu-
dynki najmtodsze) do 2,50 zt (budynki najstarsze).

Whptaty wszystkich mieszkarncéw na fundusz remonto-
wy oraz odpisy od lokali uzytkowych stanowity w roku 2019
92,64% catego funduszu remontowego. Pozostata kwota
funduszu remontowego powstata z dodatkowego odpisu
(7,36%) oraz z tytutu odszkodowan od firm ubezpiecze-
niowych i wyniku wypracowanego przez Zaktad Produkgji
i Ustug Pomocniczych.

. . . . Udziat .
Wiek budynkéw Liczba budynkéw T o Tabela 8. Wykonanie funduszu remontowego za 2019r.
do5 lat 0 0,00 WYSZCZEGOLNIENIE KWOTA (zt)
od 6 do 10 lat 5 2,20 Stan funduszu na 1.01.2019 . 670051,23
od 11 do 15 lat 8 3,52 Wptywy 770122111
od 16 do 20 lat 16 7,05 .Od'pis podstawowy od lokali mieszkalnych 713468473
i uzytkowych
od 21 do 25 lat 10 4,41
Dodatkowy odpis na fundusz remontowy 443 076,56
od 26 do 30 lat 23 10,13
Pozostate zwiekszenia 123 459,82
od 31do 35 lat 19 8,37
Wydatki 7 669 705,60
powyzej 35 lat 146 64,32 — -
Konserwacje biezace i remonty wykonane 1184 433.95
Razem 227 100,00 przez konserwatoréw OSM !
Remonty_wykonane przez ZPiUP Spétdzielni, 178271531
w tym m.in.
Tabela 7. Wykonanie planu remontéw za 2019 r. w zakre- |- malowanie klatek schodowych 797 253,95
sie rzeczowym - roboty ogéinobudowlane 274 069,39
Zakres prac Liczba Ustugi obce, w tym m.in.: 4608 215,77
Modernizacja oswietlenia na klatkach schodowych 14 budynkéw - modernizacja sieci c.0., gazu, wod-kan. 1732 253,90
Malowanie klatek schodowych 16 klatek - zatoki postojowe, parkingi 161 924,09
Wymiana drzwi wejsciowych do budynkéw 3 drzwi - roboty ogélnobudowlane 1465 876,83
Wymiana wodomierzy na radiowe i montaz nowych 736 sztuk - modernizacja wind 74 418,09
Odnowienie elewacji 16 budynkow - ptukanie instalacji sanit., c.0., kanaliz. 380 786,64
Remont chodnikéw, opasek, parkingdw 1455 m? - wiatrotapy 11 418,31
Przystosowanie budynkéw do wymogow 2 budynki - wymiana wodomierzy 157 530,56
przeciwpozarowych
— . - - pozostate 624 007,35
Likwidacja piecykéw gazowych do podgrzewania 151 sztuk
wody sztu Awarie i usterki - naprawy wykonane przez,Remondis” 89342,51
Inne 4 998,06
Utrzymanie prawidtowego stanu zasobow mieszkanio-  |stan funduszu na 31.12.2019r. 701 566,74

wych, zwlaszcza najstarszych, wymaga coraz wiekszych na-
ktadéw finansowych. Ze wzgledu na zwiekszenie zakresu
niezbednych remontéw oraz wzrost kosztéw spowodowany
m.in. wzrostem ptacy minimalnej pracownikéw zatrudnionych
u wykonawcédw remontéw (z 1680,00 zt w 2014 r. do 2250,00
ztw 2019, to jest wzrost 0 33,93%) wielkos¢ naliczanego fun-
duszu remontowego (w tym samym czasie wielkos¢ odpisow
na fundusz remontowy w skali Spétdzielni wzrosta zaledwie
0 10,28%), a z drugiej strony ograniczone moce przerobowe
wykonawcdw (spowodowane sytuacja na rynku pracy) nie
pozwolity na wykonanie petnego zakresu robét remontowych
i modernizacyjnych w krétkim czasie.

Remonty prowadzone sa zgodnie z rocznym rzeczowo-fi-
nansowym planem robét. Przygotowanie rzeczowego planu
remontéw dokonywane jest w oparciu o jesienne przeglady
techniczne, ustalajgce stopien pilnosci poszczegdinych ro-
bot w budynkach. Ustalenie potrzeb remontowych odbywa
sie gtdwnie na ptaszczyznie wspétdziatania Rad Osiedlowych
i administracji Spétdzielni. Projekt planu remontéw jest opi-
niowany przez Rady Osiedli, a nastepnie uchwalany przez
Rade Nadzorcza.

Za roboty priorytetowe w zasobach Spoétdzielni aktual-
nie nalezy uzna¢: prace zwigzane z poprawg bezpieczenstwa
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mieszkancow (wymiana instalacji gazowych; likwidacja pie-
cykéw gazowych do podgrzania wody w tazienkach; prace
zwigzane z przystosowaniem budynkéw do wymogow prze-
ciwpozarowych); prace polegajace na dalszej modernizacji
weztow cieplnych; prace zwigzane z wymiang instalacji wod-
no-kanalizacyjnych, instalacji centralnego ogrzewania i cie-
ptej wody; wymiana wodomierzy na radiowe z mozliwoscia
zdalnego odczytu ich stanow; prace zwigzane z moderniza-
Cja dzwigéw osobowych.

Dziatalno$¢ remontowa ma istotne znaczenie, bowiem
budynki i budowle znajdujace sie w zasobach Spétdzielni
sg podstawowym majatkiem spoétdzielcéw. Dobry stan tech-
niczny budynkéw mieszkalnych jest gwarancja bezpieczen-
stwa mieszkancéw oraz zachowuje uzytecznos¢ i wartosc
tych lokali.

ZADLUZENIA CZYNSZOWE
| KREDYTOWE
LOKALI MIESZKALNYCH
UZYTKOWYCH

Waznym problemem w dziatalnosci Spétdzielni sg nie-
systematyczne optaty za uzytkowanie mieszkan. Zalegto-
$ci z tego tytutu maja istotny wplyw na sytuacje finansowa,
a przede wszystkim na ptynnosc finansowg Spotdzielni.

Na koniec 2019 roku kwota zadtuzenia dla catych za-
sobéw Spoétdzielni zmalata w stosunku do zadtuzenia na
31 grudnia 2018 roku o 79 066,43 zt, z czego w zakresie optat
za lokale mieszkalne (tab. 10) kwota zadtuzenia wyniosta
1483 851,27 zt

Tabela 9. Liczba mieszkan z zalegtosciami w latach 2018
i 2019 wedtug okreséw zalegania

Stanna 31.12.2018 | Stanna31.12.2019
Liczba Dynamika
miesigcy | liczba % liczba % 2019/2018
mieszkan mieszkan

do2 2268 86,9 1891 87,47 83,38
2-3 161 6,2 113 5,22 70,19
3-4 58 2,2 45 2,08 77,59
4-5 37 1.4 26 1,20 70,27
5-7 27 1,0 31 1,43 114,81
7-9 15 0,6 6 0,28 40,00
9-11 7 0,3 10 0,46 142,86
11-14 8 0,3 9 0,42 112,50
14 i wiecej 29 1,1 31 1,44 106,90
RAZEM 2610 100 2162 100 82,84

Zadtuzenie lokali mieszkalnych z tytutu opfat w 2019 roku
zmalato 0 66 854,73 4, tj. 0 4,31 %, a liczba lokali mieszkalnych
zalegajacych z optatami zmalata o 448, tj. 0 17,16%. Kwotowo
najwiekszy spadek zadtuzenia nastapit w przedziale od 2 do
3 miesiecy (t.j. 0 51 868,65 zt), co swiadczy o tym, ze mieszkan-
cy w coraz wiekszym stopniu uiszczaja optaty za mieszkania
na biezgco.

Tabela 10. Wysokos$¢ zaleglosci czynszowych w latach
2018 2019 wedtug okresow zalegania

Liczba Stan na31.12.2018 | Stanna31.12.2019 Dynamika
miesiecy 2t % 2 % 2019/2018
do2 689 146 444 655833 44,21 95,17

2-3 183771 11,9 131903 8,89 71,78
3-4 90 507 58 77 279 5,21 85,38
4-5 71287 4,6 51368 3,46 72,06
5-7 73331 4,7 85962 579 117,22
7-9 53160 34 19927 1,34 37,48
9-11 29410 1,9 43 062 2,90 146,41
11-14 42109 2,7 52298 3,52 124,41
14 i wiecej 317980 20,5 366 220 24,68 11517
RAZEM 1550706 100 1483 851 100 95,69

Z tytutu sptaty kredytu mieszkaniowego kwota zalegtosci
na koniec 2019 roku wyniosta zaledwie 13647 zt i w stosunku
do stanu na 31.12.2018 roku zmniejszyta sie 0 1674 zt (tab. 11).

Zalegtosci w sptacie kredytu obciazajg 25 mieszkan,
wsrdd ktdrych najwiecej - 20 jest lokali zadtuzonych sptatami
do 3 miesiecy (tab. 12).

Tabela 11. Wysokos$¢ zalegtosci w sptacie kredytow miesz-
kaniowych (PKO BP i BGK) w latach 2018 i 2019 wg okre-
s6w zalegania

Liczba Stanna31.12.2018 | Stanna31.12.2019 | pynamika
miesigcy 2 % zt % 2019/2018
do3 4361 28,46 3407 24,97 78,13
4-6 1020 6,67 1092 8,00 107,05
7-10 1201 7,84 1349 9,89 112,33
11§ wigcej 8739 57,04 7799 57,15 89,25
RAZEM 15321 100 13 647 100 89,08

Tabela 12. Liczba lokali mieszkalnych z zaleglosciami
w splacie kredytéw mieszkaniowych (PKO BP i BGK) w la-
tach 2018 i 2019 wg okreséw zalegania.

Stan na 31.12.2018 | Stanna31.12.2019
Liczba - - Dynamika
miesigcy | liczba % liczba % | 2019/2018
mieszkan mieszkan
do3 19 76,00 20 83,33 105,26
4-6 2 8,00 1 4,17 50,00
7-10 2 8,00 1 417 50,00
11 iwiecej 2 8,00 2 8,33 100,00
RAZEM 25 100,00 24 100 96,00

W lokalach uzytkowych zalegtosci w optatach czynszo-
wych zmalaty o 10 538,39 zt w stosunku do roku ubiegtego
i wyniosty na koniec 2019 roku 277 408,65 zt.

Nalezy zwrdci¢ szczegélng uwage na ciaggte obnizanie od
1998 roku zadtuzenia z tytutu optat za mieszkania w stosunku
do wysokosci rocznych naliczen optat: z 11,13% w 1998 r. do
zaledwie 4,37% w 2019. (tab. 13).
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Tabela 13. Poréwnanie zadluzeh czynszowych w latach
1998-2019

Udziat Okres

Kwota Dynamika zac.Huie'r’l zalegtosci

ROK zadiuzenia wzrostu |V naliczeniach | czynszowych
wzt W% czyn.szowyc.h w StOS}lnkl;I
za mieszkanie | do naliczen
w % miesiecznych

1998 2.029.209,72 100,00 11,13 1,5-mies.
1999 1.192.085,04 88,31 9,32 1,2-mies.
2000 1.747.070,46 86,10 8,33 1-mies.
2001 1.897.876,30 93.53 8,33 1-mies.
2002 1.733.848,66 85,44 737 ponizej 1
2003 1.890.610 93,17 7,63 ponizej 1
2004 1.765.470 87,00 6,94 ponizej 1
2005 1.852.018 91,27 7,14 ponizej 1
2006 1.841.357 90,74 6,90 ponizej 1
2007 1.628.417 80,25 5,97 ponizej 1
2008 1.723.884 84,95 6,16 ponizej 1
2009 2.001.765 98,65 6,70 ponizej 1
2010 2.048.336 114.30, 6,60 ponizej 1
2011 2.080.036 119,06 6,71 ponizej 1
2012 2.138.744 102,82 6,74 ponizej 1
2013 2.024.826 99,78 6,45 ponizej 1
2014 1.717.957 84,66 5,58 ponizej 1
2015 1.822.378 89,81 5,72 ponizej 1
2016 1.804.864 88,94 5,67 ponizej 1
2017 1.703.925 83,97 5,25 ponizej 1
2018 1.550.706 76,42 4,83 ponizej 1
2019 1483 851 73,12 4,37 ponizej 1

W celu zmniejszenia zadtuzenia w r. 2019 w Spétdzielni
prowadzono nastepujace dziatania windykacyjne:
skierowano do sadu 46 pozwéw o spfate zadtuzenia,
wystano 705 upomnien i wezwan do zaptaty,
na wniosek dtuznikéw Zarzad podjat 48 decyzji o roztoze-
niu na raty sptaty zalegtosci,
informowano o mozliwosci uzyskania dodatku mieszka-
niowego z Urzedu Miasta — z dodatku skorzystaty 221 os6b
na ogoélng kwote 294 153 zt.

W 2019 roku przeprowadzono trzy eksmisje. Na podsta-
wie orzeczen sadu z lat ubiegtych Spétdzielnia ma jeszcze
5 wyrokow sadowych o eksmisje, w tym 4 — z prawem do
lokalu socjalnego, do zapewnienia ktérych zobowigzana
jest gmina. Spétdzielnia oczekuje na udostepnienie lokali
socjalnych przez Urzad Miasta w Olsztynie.

Spoétdzielnia ma podpisang umowe z Biurem Informa-
¢ji Gospodarczej InfoMonitor o umieszczaniu w wykazie
InfoMonitora nazwisk oséb zalegajacych z opfatami za
mieszkanie. W 2019 roku powiadomiono 51 oséb o za-
miarze wpisania ich zadtuzenia do Rejestru Dtuznikow
BIG InfoMonitor. W wyniku tych dziatan 27 oséb sptacito
zadtuzenie, 20 oséb zostato wpisanych do InfoMonitora,
a 4 osobom wstrzymano wpis po ich wystapieniu z wnio-
skiem do Spoétdzielni o roztozenie zadtuzenia na raty.
Wedtug stanu na dzien 31.12.2019 roku prowadzone s3
4 sprawy o sprzedaz mieszkan w drodze licytacji komor-

niczej, w tym: 2 na wniosek innych wierzycieli, do ktérych
Spotdzielnia sie przytaczyta, 2 na wniosek Spoétdzielni,
a ponadto w 2019 roku 1 licytacje zawieszono ze wzgledu
na sptate zadtuzenia w ratach. W 2019 roku komornik sa-
dowy sprzedat 1 mieszkanie w drodze licytacji.
Naleznosci windykowane sg poprzez egzekucje komor-
nicze w postaci: zaje¢ wynagrodzenia za prace, emerytur lub
rent, zaje¢ rachunkéw bankowych dtuznikéw, a w ostateczno-
$ci poprzez licytacje mieszkan nalezacych do dtuznikéw.

DZIALALNOSC
INWESTYCYJNA

Spoétdzielnia w 2019 roku realizowata nastepujace in-
westycje:
przebudowa budynku internatu zwigzana ze zmiana
sposobu uzytkowania na budynek mieszkalny wieloro-
dzinny z ustugami (przystosowanie piwnicy do funkcji
rehabilitacyjno-rekreacyjnej) z uwzglednieniem likwida-
¢ji barier architektonicznych w Olsztynie przy ul. Le$nej 2
wraz z budowg przytacza, kanalizacji deszczowej i kanali-
zacji sanitarnej na dziatce nr 1/19 obreb 31. W wyniku re-
alizacji tej inwestycji w systemie deweloperskim w budyn-
ku bedzie 69 mieszkan (o facznej powierzchni uzytkowe;j
2 479,37 m?) oraz lokale uzytkowe w piwnicy (o tacznej
powierzchni ok. 391,86 m?) z funkcjami rehabilitacyjno-
-rekreacyjnymi. Budynek jest wyposazony w dwie windy.
W 2019r. prace byty kontynuowane w czesci piwnicznej
oraz na zewnatrz budynku. Przewidywanym terminem za-
konczenia wszystkich prac jest marzec 2020 roku.
kontynuacja prac na parkingach w sasiedztwie inwestycji
Lesna 2,
zakup gruntu na zamiane z Urzedem Miasta,
zakup sprzetu dla Z P i UP oraz administracji,
fontanna przy ul. Osinskiego,
projekt osiedla przy ul. Heleny,
przebudowa pomieszczenia po kottowni na lokal uzytko-
wy przy ul. Rataja 54,
zakup zestawdw komputerowych i zestawu wielofunkcyjnego,
fotowoltaika.
tacznie wszystkie naklady inwestycje w 2019 roku
wyniosty 1627 751,35 zi.

DZIALALNOSC SPOLECZNA
| OSWIATOWO-KULTURALNA

Olsztyiska Spétdzielnia Mieszkaniowa w ramach statu-
towej dziatalnosci realizuje zadania kulturalno-spoteczno-
-oswiatowe cztonkdw i ich rodzin.

Zajecia odbywaja sie w Klubach Kultury ,Astra” i ,Alterna-
tywa".

Klub Kultury ,Astra” w 2014 roku zostat przekazany funda-
¢cji ArtOFFnia, dziatajacej na rzecz rozwoju i upowszechniania
kultury poprzez taniec wspétczesny do sztuk performatyw-
nych. W ramach dziatalnosci statutowej fundacja ArtOFFnia
prowadzi zajecia edukacyjne w zakresie tanca — zespét ,Pry-
zmat” jazz open, studio baletowe, flamenco, latino, breakdan-
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ce, hip-hop, lady-dance, a takze i inne zajecia: wokalne, instru-

mentalne, foto-plastyczne oraz ruchowe (joga, pilaste, body

balet). Zajecia te skierowane sa do kazdej grupy wiekowe;.

W 2019 roku w Klubie Kultury ,Alternatywa” prowadzono
zajecia upowszechniajgce amatorski ruch artystyczny, dziatal-
nos¢ kulturalno-rozrywkowa, dziatalno$¢ sportowo-rekreacyj-
ng, dziatalnosc¢ politechniczna.

Zajecia te odbywalty sie w sekcjach, kotach zainteresowan,
klubach. Organizowano réwniez imprezy cykliczne i okolicz-
nosciowe.

Prowadzone od lat state formy pracy rozwijaja zaintere-
sowania dzieci, mtodziezy i dorostych. Duzym zainteresowa-
niem cieszy sie np. sekcja modelarstwa lotniczego.

W ramach dziatalnosci sportowo-rekreacyjnej w 2019
roku dziataty:

e aerobik (z elementami najnowszych trendéw),

e zumba - ¢wiczenia ruchowe w formie tanca,

e Spoétdzielnia udostepnia sale cztonkiniom Olsztynskiego
Towarzystwa,Amazonki’, z ktédrym wspodtpracuje od wielu
lat, dzieki czemu grupa pan moze uczestniczy¢ ¢wiczenia
rehabilitacyjnych,

e (wiczenia ,Zdrowe plecy” - zajecia dla 0s6b z problema-
mi zdrowotnymi uktadu narzaddéw ruchu i schorzeniami
kregostupa,

e breakdance ma wielu zwolennikéw wséréd mtodziezy
i studentow.

Zwolennicy ¢wiczen na sitowni mogli korzysta¢ z profe-
sjonalnie urzadzonej sitowni,Make Your Body".

Ponadto réznorodne zainteresowania i pasje uczest-
nikéw rozwijaty:

e Klub Seniora, ktéry zrzesza coraz wieksza liczbe oséb
w wieku emerytalnym. Spotkania odbywaty sie raz w mie-
sigcu, czesto organizowane byty prelekcje poswiecone
m.in. zdrowiu.

e Klub polsko-grecki dla mitosnikéw kultury antycznej
i wspotczesnej Gregji,

e Klub brydzowy - gdzie mozna nie tylko zgtebi¢ tajniki tej
gry, ale tez przezy¢ emocje turniejowe,

e Chor ,Tecza” — Stowarzyszenie Chér ,Tecza” im. Janiny
Stankiewicz, wystepuje nie tylko dla mieszkancéw Olsz-
tynskiej Spotdzielni Mieszkaniowej. Swoja obecnoscia
uswietnia wiele imprez odbywajacych sie w miescie,
uczestniczy réwniez w przegladach chéréw i konkursach
w Polsce i za granica. Zdobyt liczne nagrody i wyréznie-
nia. W ramach dziatalnosci kulturalno-rozrywkowej zor-
ganizowano kilka koncertéw okolicznosciowych i recitali
w wykonaniu Choéru ,Tecza”

Poza opisang dzialalnoscia organizowane sg cykliczne
doroczne imprezy, ktdre cieszg sie ogromnym zaintereso-
waniem:

e od wielu lat, wspdlnie z Miejska Rada Osiedla ,Podgro-
dzie”, organizowana jest Biesiada Jesienna - impreza dla
mieszkancow osiedla Podgrodzie;

e przy wspétudziale Miejskiej Rady Osiedlowej,Podgrodzie”
i Stowarzyszenia ,Pomost” organizowane s3 Mikotajki dla
dzieci oraz bal karnawatowy dla dzieci i mtodziezy.

e kazdego roku odbywa sie réwniez bal sylwestrowy dla
mieszkancéw osiedla, impreza ta organizowana jest w ra-
mach wynajmu sali.

W 2019 roku z réznych form dziatalnosci odbywajacych
sie w Klubie Kultury ,Alternatywa” skorzystato 3.275 dzieci,
mtodziezy i 0séb dorostych.

W grudniu 2015 r. Spétdzielnia podpisata umowe ze Sto-
warzyszeniem Lideréw Wspoétdziatania Pomocy Spotecznej
i Medycznej na rzecz oséb Niepetnosprawnych i Starszych
~Pomost” w celu udostepnienia Stowarzyszeniu pomieszczen
spoétdzielczego domu kultury ,Alternatywa” do prowadzenia
w nich od 2016 roku srodowiskowego domu samopomocy, tj.
dziatalnosci zbieznej z dziatalnoscia prowadzona dotychczas
przez Spoétdzielnie w pomieszczeniach, zwigzanej z obstuga
0s6b starszych. Dom samopomocy umozliwia uczestnikom
rozwijanie zainteresowan literaturg, Internetem, zajeciami
sportowymi, turystyka i rekreacja, pomoc w zatatwianiu spraw
urzedowych, a takze spozywanie gorgcego positku. Zrédtem
finansowania srodowiskowych domoéw samopomocy sg do-
tacje przekazywane z budzetu Wojewody Warminsko-Ma-
zurskiego oraz dotacje z rezerwy celowej budzetu panstwa.
Do srodowiskowego domu samopomocy moga uczeszczac
osoby skierowane przez Miejski Osrodek Pomocy Spotecz-
nej. Funkcjonowanie srodowiskowych domoéw samopomocy
okredla Rozporzadzenie ministra pracy i polityki spotecznej
z dnia 9 grudnia 2010 roku (Dz.U. nr 238 poz. 1586).

SYTUACJA FINANSOWA
SPOLDZIELNI

Bilans Spotdzielni na dzien 31.12.2019 roku zamyka sie po
stronie aktywow i pasywow kwotg 126 328 tys. zt. Olsztyrska
Spétdzielnia Mieszkaniowa posiada majatek trwaty wartosci
105 667 tys. zt, co stanowi 83,64% aktywdw, a wartos¢ majat-
ku obrotowego wynosi 20 661 tys. zt, czyli 16,36% aktywow,
w tym: naleznosci krétkoterminowe: 2 530 tys. zt (2,00%),
srodki pieniezne (inwestycje krétkoterminowe) w wysokosci
9 959 tys. zt (7,88 %) i krotkoterminowe rozliczenia miedzy-
okresowe 7 895 tys. zt (6,25 %).

Po stronie pasywow fundusze wiasne na koniec roku ob-
rotowego zamykaja sie kwotg 105 115 tys. zt i stanowig w ich
strukturze 83,21%; kredyty i pozyczki mieszkaniowe dtugoter-
minowe w okresie sptaty wynosza 3 117 tys. zt, tj. 2,47%; inne
dtugoterminowe zobowigzania finansowe 690 tys. z4, tj. 0,55%;
zobowigzania krétkoterminowe i fundusze specjalne wynosza
15 562 tys. zt, tj.12,32% pasywodw i rozliczenia miedzyokreso-
we 1615 tys. z4, tj. 1,28%.

Przedstawione dane znajduja swoje odbicie w rocznym
sprawozdaniu finansowym za rok 2019 (bilansie) Spotdzielni.

Zarzad uznaje, ze Spoétdzielnia znajduje sie w dobrej
sytuacji finansowej w oparciu o nastepujace dane, wskaz-
niki i stwierdzenia:

a) Dane bilansowe wskazuja na zachowanie ,ztotych zasad™:

- ,zZiotej reguty bilansowej’, co znaczy, ze majatek trwa-
ty (105 666 787,94 zt) jest finansowany w 98,64% ka-
pitatem statym (104 233 767,33 zt - kapitat whasny
+ zobowigzania dtugoterminowe),

- ,zZlotej reguly finansowania” - podstawowego
wskaznika struktury pasywéw, co oznacza, ze Spét-
dzielnia nie jest zadtuzona ponad wartos¢ kapitatow
wiasnych. Relacja kapitatu wtasnego do kapitatu ob-
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cego wynosi 105 114 992,64 / 21 212 696,23 = 4,96
i wskaznik ten wzrdst o 0,15 w stosunku do roku
ubiegtego. Utrzymanie tej relacji gwarantuje nieza-
leznos¢ finansowa i swobode podejmowania decyzji
rozwojowych.
«Ztotej reguty bankowej’, ktérej spetnienie oznacza,
ze aktywa obrotowe (20 660 954,95 zI) s3 wyzsze od
zobowiazan krétkoterminowych (15 561 826,47 zi).
Oznacza to, ze Spoétdzielnia jest w stanie regulowacd
biezace zobowigzania.

Osiggniete wskazniki gwarantujg bezpieczng ptynnosc fi-
nansowg Spétdzielni.
b) Wskaznik zalegtosci lokali mieszkalnych, obliczony jako
stosunek kwoty zalegtosci do rocznych naliczen, od lat
ciagle spada i wynosi 4,37% (w 2018 r.: 4,83%).
Wskaznik pokrycia aktywéw trwatych kapitatem wtasnym:
99,7% (w 2018 r.: 90,6%).
Majatek Spotdzielni zostat sfinansowany wg stanu na
dzien 31.12.2019 roku przez:
kapitaty wtasne w 83,2% (w 2018 r.: 82,8%) i kapitaty
obce w 16,8% (w 2018 r.: 17,22%), co pozwala stwier-
dzi¢, ze Spétdzielnia ma korzystna strukture wiasno-

Tabela 14. Skrécony bilans za 2019 r. (w tys. zi)

Sciowa kapitatéw, a struktura majatku ksztattowata sie
nastepujaco:

majatek trwaty 83,6% (w 2018 r.: 91,4%),

majatek obrotowy 16,4% (w 2018 r.: 8,6%).

Wysokos$¢ zadtuzenia Spotdzielni, mierzona relacja kapita-
téw obcych do kapitatow wiasnych (wskaznik przektadni
kapitatowej), wynosi 0,20 (w 2018 r.: 0,21), co oznacza, ze
na 1 zt kapitatu wtasnego przypada 0,20 zt pochodzacego
z zobowigzan.

Nastgpito zmniejszenie zaréwno zobowigzan diugotermi-
nowych jak i naleznosci dtugoterminowych:

zobowiazan o 538 081,69 zt,

naleznosci 0 279912,21 zt.

Spétdzielnia w biezacym roku osiggneta niski wskaznik za-
dtuzenia, bedacy ilorazem wielkosci zadtuzenia zasobdéw
mieszkalnych na dzien 31.12.2019 r. do rocznych naliczen
dla tych zasobéw w wysokosci 4,37%, w (2018 r.: 4,83%,
a w 2017 r.: 5,25%). Nominalnie zadtuzenie lokali miesz-
kalnych zmniejszyto sie w stosunku do roku ubiegtego
o ponad 66 tys. zt. Wskaznik ten od wielu lat ma tendencje
malejacy, co pozytywnie swiadczy o skutecznosci dziatan
windykacyjnych Spétdzielni.

e)

Stanna31.12. Stanna31.12.
AKTYWA rok biezacy rok poprzedni PASYWA rok biezacy rok poprzedni
2019 2018 2019 2018
A. AKTYWA TRWALE 105 667 119300 A.KAPITAL (fundusz) WLASNY 105115 108 056
L . . B.ZOBOWIAZANIA | REZERWY

I. Wartosci niematerialne i prawne 27 1 NA ZOBOWIAZANIA 21213 22479
II. Rzeczowe aktywa trwate 99 242 113106

|. Rezerwy na zobowigzania 229 13
Ill. Naleznosci dtugoterminowe 5141 5421
IV. Inwestycje dtugoterminowe 763 763
V. Dhugoterminowe rozliczenia 494 9 II. Zobowiazania dtugoterminowe 3807 4345
miedzyokresowe
B. AKTYWA OBROTOWE 20661 11235

lll. Zobowigzania krétkoterminowe 15562 16 795
|. Zapasy 277 95
II. Naleznosci krétkoterminowe 2530 2483
IIl. Inwestycje krétkoterminowe 9959 7813 IV. Rozliczenia miedzyokresowe 1615 1326
IV.. Krétkoterminowe rozliczenia 7895 844
miedzyokresowe
SUMA AKTYWOW 126328 130535 SUMA PASYWOW 126 328 130535

WYNIK FINANSOWY ZA 2019 ROK

Wprowadzona od 2007 roku nowelizacja ustawy o po-
datku dochodowym od oséb prawnych wprowadzita opo-
datkowanie podatkiem dochodowym dochodéw spétdziel-
ni uzyskanych z innej dziatalnosci niz gospodarka zasobami
mieszkaniowymi. W Olsztyniskiej Spotdzielni Mieszkaniowe;j
w 2019 roku w zakresie gospodarki zasobami mieszkaniowy-
mi wystapita nadwyzka przychodéw nad kosztami i osiggnie-
to wynik dodatni w wysokosci 119 tys. zt.

Z tytutu pozostatej dziatalnosci i dziatalnosci gospodar-
czej Spotdzielnia wygospodarowata zysk netto w wysokosci
1571 tys. zl, ktéry bedzie podzielony przez Walne Zgroma-
dzenie Spotdzielni. Osiggniety wynik finansowy, wzrost udzia-

tu funduszu zasobowego w strukturze pasywéw oraz ciggty
spadek zadtuzenia z tytutu optat za mieszkanie w stosunku do
naliczen rocznych (z 6,71% w 2011 r. do 4,37% w 2019 r.) po-
zwalaja twierdzi¢ o braku zagrozen do kontynuowania dziatal-
nosci w najblizszej przysztosci.

ZARZAD OSM

Zarzqd sktada serdeczne podziekowanie wszystkim Czton-
kom spédtdzielczych organéw samorzqdowych oraz Pracowni-
kom za wspding prace i pomoc w realizacji wyznaczonych dzia-
tari w 2019 roku.



