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SPRAWOZDANIE
z dziatalnosci Rady Nadzorczej OSM za rok 2015

Rada Nadzorcza OSM na kadencje 2013-2016 zostata
wybrana podczas V Walnego Zgromadzenia OSM w roku 2013.
W roku 2015 peinita swoje obowigzki w niezmienionym w sto-
sunku do roku poprzedniego skiadzie:

Bogdan Radwanski—przewodniczacy Rady Nadzorcze;;

Stanistaw Uzdowski—zastepca przewodniczgcego Rady Nad-
zorczej, czlonek komisji mieszkaniowej;

Piotr Grabowski—sekretarz RN, czionek komisji technicznej;

Magdalena Birylo—przewodniczaca komisji rewizyjnej, cztonkini
komisji mieszkaniowej;

Jadwiga Kubaszak—przewodniczaca komisji mieszkaniowej;

Janusz Archacki—przewodniczacy komisji technicznej;

Henryk Bolejko—czlonek komisji: rewizyjnej, technicznej,
mieszkaniowej;

Stefan Czerlunczakiewicz—cztonek komisji technicznej;

Dariusz Dragan-czionek komisji rewizyjnej;

Jan Dudko—czionek komisji mieszkaniowej;

Kazimierz Dziewit—czlonek komisji: technicznej, mieszkaniowej;

Wojciech Kupczynski-cztonek komisji mieszkaniowej;

Mirostaw Kuszelewicz—czionek komisji technicznej;

Waldemar Niezorawski—czionek komisji: rewizyjnej, technicznej;

Ryszard Rydzewski—czlonek komisji technicznej;

Leonard Siemieniuk—czlonek komisji technicznej,

Robert Sotkiewicz—czlonek komisji mieszkaniowej.

Zgodnie z ,Regulaminem Rady Nadzorczej" prezydium
Rady stanowig: przewodniczacy Rady Nadzorczej i jego zastep-
ca, sekretarz Rady Nadzorczej oraz przewodniczgcy statych ko-
misji Rady Nadzorczej—tacznie szes¢ oséb.

Rada Nadzorcza OSM w 2015 roku pracowata zgodnie
z przyjetym planem pracy, realizujac zadania wynikajace z usta-
wowych i statutowych kompetencji tego organu samorzadu spot-
dzielczego. =

Podstawowg forma pracy Rady sg zebrania plenarne. Rada
Nadzorcza OSM ma obowigzek, zgodnie z ,Regulaminem RN,
odbywac je nie rzadziej niz raz na kwartat. W 2015 roku odbyto
sig 12 protokotowanych posiedzen plenarnych. Frekwencja wy-
niosta 86,42%.

Rada Nadzorcza, dziatajac w zakresie swoich statuto-
wych kompetencji i zgodnie z planem pracy na rok obra-
chunkowy 2015, podjeta tgcznie 101 uchwal, ktére dotyczg
nastepujgcych spraw:

* Uchwalenie rocznego planu gospodarczo-finansowego.

* Uchwalenie wysokosci stawek optat za uzytkowanie lokali
mieszkalnych;

¢ Uchwalenie wysokosci stawek optat za lokale uzytkowe zaj-
mowane na zasadzie wlasnosciowego prawa do lokalu lub
prawa odrebnej wlasnosci.

* Uchwalenie wysokoéci stawek optat za uzytkowanie parkin-
gow.

* Uchwalenie rocznego planu rzeczowo-finansowego inwesty-
cji, a w zwigzku ze zmiang zakresu rob6t uchwalenie zmian
do tej uchwaty.

* Uchwalenie rocznego planu rzeczowo-finansowego remon-
tow, a w zwigzku ze zmiang zakresu rob6t uchwalenie zmian
do tej uchwaty.

* Uchwalenie planu kosztéw i sprzedazy ustug Zaktadu Produk-
cji i Uslug Pomocniczych.

* Uchwalenie rocznego funduszu pfac.

* Uchwalenie wynagrodzenia czionkéw Zarzadu na rok 2015.

W zakresie stanowienia przepiséw wewnatrzspétdziel-
czych Rada Nadzorcza w okresie sprawozdawczym uchwa-
lita nastepujace dokumenty:

* Zasady zaliczania cztonkow OSM do poszczegélnych czesci
Walnego Zgromadzenia w roku 2015.

* Nowelizacja ,Regulaminu korzystania z pralni i suszarni oraz
wnoszenia optat na pokrycie kosztéw eksploatacji”.

* Nowelizacja ,Regulaminu rozliczania kosztéw gospodarki za-
sobami mieszkaniowymi i ustalania optat za uzywanie lokali
w OSM”,

* Obcigzenie stuzebnoscia przesylu nieruchomosci przy ul.
Osinskiego na rzecz przedsiebiorstwa ,Energa-Operator” SA.

* Wyrazenie zgody na nabycie od gminy Olsztyn nieruchomosci
gruntowej potozonej przy ul. Barczewskiego w celu zamiany
na inng nieruchomos¢.

Szczegdlng uwage Rada Nadzorcza kierowata na prob-
lem zadtuzenia czlonkow Spétdzielni z tytulu optat za miesz-
kanie. Dzigki usilnym staraniom Zarzadu i Rady Nadzorczej za-
diuzenie mieszkancow z tytutu optat za mieszkanie, mimo wzro-
stu naliczen oplat za mieszkanie, w ciggu ostatnich lat zmniej-
szafo sie. Najwyzsze zanotowano w 2012 roku-2 138 744,25
zt. W roku 2015 taczna kwota zadtuzenia wyniosta 1 822 377,98
zt (w stosunku do roku 2014 wzrosta o 104 421,11 z), jednak
nadal nie przekracza wysokos$ci jednomiesiecznego naliczenia
czynszowego. Liczba mieszkan zadiuzonych w stosunku do
2014 roku zwigkszyta sie 0 125. W roku 2015 Rada Nadzorcza
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rozpatrzyta 9 wnioskéw Zarzadu o wykluczenie ze Spotdzielni

cztonkow zalegajgcych z optatami za uzytkowanie lokali i podijeta

7 uchwat o wykluczeniu, natomiast oddalita 2 wnioski dotyczace

cztonkow, ktérzy przed posiedzeniem Rady sptacili swoje zadtu-

zenie. Analiza zadluzenia cztonkow Spotdzielni przedstawiona
jest w sprawozdaniu Zarzadu.

Rada Nadzorcza rozpatrzyta 42 wnioski Zarzadu o wy-
kreslenie z rejestru Spotdzielni tych cztonkow, ktorzy w wyniku
zbycia swoich lokali utracili wiez ze Spéfdzielnig i nie posiadajg
innego lokalu w OSM, to jest na podstawie przepisow § 44 ust. 2
pkt 3. Statutu OSM. Rada Nadzorcza podjeta uchwaty wobec
wszystkich zgtoszonych czlonkéow.

Rada, petnigc statutowe funkcje kontrolne, szczegoéto-
wej analizie poddata nastepujgce zagadnienia:

* Realizacja péirocznego i rocznego planu gospodarczo-finan-
SOWego.

» Wykonanie planu remontéw i rozliczenie funduszu remonto-
wego za pierwsze pofrocze i rok obrachunkowy.

* Analiza zatrudnienia i poziomu wynagrodzen w Spoétdzielni.

» Analiza zadiuzenia w optatach za mieszkanie.

* Roczne sprawozdanie Zarzadu.

* Wybor oferty bieglego rewidenta na badanie sprawozdania
finansowego—w celu uzyskania opinii co do prawidtowosci
prowadzenia dziatalnosci finansowej Spotdzielni.

* Po zbadaniu rocznego sprawozdania finansowego—przyjecie
raportu i opinii bieglego rewidenta.

W zwigzku z wejsciem w zycie z dniem 1 lutego 2015
roku nowelizacji ustawy o utrzymaniu czystosci i porzadku
w gminach Rada Nadzorcza podjeta uchwaty zwigzane z ure-
gulowaniem spraw dotyczacych gospodarki odpadami komunal-
nymi:

* upowazniajgca Zarzad Spoéidzielni do zawarcia porozumienia
z Gming Olsztyn, w celu przyjecia wspélnego rozwigzania
problemu uiszczenia optat za wywo6z $mieci za luty, marzec
i kwiecien 2015 roku;

* upowazniajgcg Zarzad Spotdzielni do zawarcia z mieszkan-
cami, najemcami oraz wiascicielami lokali uzytkowych w za-
sobach OSM umoéw cesji (przelewu wierzytelno$ci), na mocy
ktorych Spotdzielnia nabedzie wierzytelnosci przystugujace
mieszkaricom, najemcom oraz wiascicielom lokali uzytko-
wych w zasobach OSM w stosunku do Gminy Olsztyn—opta-
ty (nienalezne $wiadczenia) uiszczone przez mieszkancow,
najemcow oraz wiascicieli lokali uzytkowych w zasobach
OSM na rzecz Gminy Olsztyn za gospodarowanie odpadami
komunalnymi.

Ponadto Rada Nadzorcza na biezgco zapoznawata sie
z dziataniami Zarzadu Spéldzielni w sprawie gospodarki odpa-
dami komunalnymi i zaakceptowata te dziatania (szczegoétowa
relacja—w sprawozdaniu Zarzadu).

Rada Nadzorcza systematycznie zapoznawata sie i ak-
ceptowata wystapienia Zarzadu do organéw panstwowych
i samorzadowych w sprawach dotyczacych nie tylko OSM, ale
probleméw dotykajacych mieszkancow budownictwa wieloro-
dzinnego w kraju i w Olsztynie (wymienione w Sprawozdaniu
Zarzadu z dziatalnoéci OSM za rok 2015).

Co kwartat, w oparciu o wnioski prezydium, Rada dokony-
wata oceny pracy poszczegolnych cztionkéw Zarzadu. Kazdora-
zowo byla to opinia pozytywna.

Rada Nadzorcza, podejmujgc uchwaly i decyzje, kie-
rowata sie opiniami prezydium RN oraz poszczegdlnych
komisji problemowych, ktdre dzialajg zgodnie z wiasciwymi

regulaminami. Protokoly z posiedzen prezydium i komisji prze-
chowywane sg w siedzibie Spétdzielni.

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

Czlonkowie Rady Nadzorczej odbywali cotygodniowe dyzu-
ry w biurze OSM wedtug ustalonego harmonogramu, podczas
ktorych przyjmowali cztonkéw Spotdzielni w sprawach skarg
i wnioskow.

Rada stwierdza, iz dzieki aktywnosci cztonkéw Rady Nad-
zorczej, bedacych rownocze$nie czionkami poszczegolnych
Rad Osiedlowych, wspéipraca miedzy tymi organami samorzgdu
spoétdzielczego uktadata sie pomysinie. Rada Nadzorcza posit-
kowata sie opiniami Rad Osiedlowych przy rozpatrywaniu spraw
i podejmowaniu uchwat, w tym przy zatwierdzaniu rocznego pla-
nu remontow.

Rada zapoznawata sie z korespondencjg kierowana do niej
przez cztonkéw Spéltdzielni i odpowiadata na te korespondencije.

Osiggniety w 2015 roku dodatni wynik finansowy na dzia-
talnosci gospodarczej w wysokosci 232 250,40 zt netto oraz
analiza wskaznikéw ekonomicznych pozwalajg stwierdzi¢, ze
Spotdzielnia prowadzi prawidiowg gospodarke zasobami lokalo-
wymi i finansowymi oraz ma dobre podstawy do kontynuowania
dziatalno$ci w latach nastepnych.

Rada Nadzorcza przyjela roczne sprawozdanie Zarza-
du z dziatalnos$ci Spéltdzielni oraz sprawozdanie finansowe
za rok 2015, pozytywnie ocenione przez bieglych rewiden-
tow, i wnioskuje do Walnego Zgromadzenia o przyjecie tych
sprawozdan.

Rada Nadzorcza wnioskuje do Walnego Zgromadzenia
Czlonkéw Olsztyriskiej Spotdzielni Mieszkaniowej o udziele-
nie absolutorium za rok 2015 wszystkim cztonkom Zarzadu.

Niniejsze sprawozdanie zostato zaakceptowane na posie-
dzeniu Rady Nadzorczej w dniu 6 kwietnia 2016 roku i podpisa-
ne przez jej czfonkow.

DYZURY

w kazdy poniedziatek w godz. 14.00-15.45
oproécz dni Swigtecznych

w biurze Spé&dziélni przy ul. Szarych Szeregow 5
' dyzuruja:
| cztonkowie Rady Nadzorczej
wg ustalanego co kwartat imiennego harmonogramu
cztonkowie Zarzagdu OSM

Prezes
Jerzy Okulicz
Wiceprezes ds. ekonomicznych
Mieczystaw Budny

Wiceprezes ds. technicznych i inwestycji
Wactaw Lisowski
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Dziatalnos¢ w 2015 roku
Olsztynskiej Spétdzielni Mieszkaniowe]
SPRAWOZDANIE ZARZADU

CZLONKOWIE

Spotdzielnia jest dobrowolnym zrzeszeniem nieograniczonej
liczby oséb, ktora w interesie swoich czlonkéw prowadzi dziatalno$é
statutowa.

Na dzien 31.12.2015 roku Spéidzielnia zrzeszata ogotem 5
792 czionkéw, to jest o 142 mniej niz w roku 2014, w tym:

4717 czlonkow mieszkajgeych (tacznie z 400 cztonkami wspot-

matzonkami);

262 cztonkow oczekujgcych na przydziat mieszkania spét-
dzielczego (o 1 mniej niz w roku ubiegtym),

813 cztonkéw posiadajacych lokale uzytkowe, garaze lub inne.

ZARZAD SPOLDZIELNI

W roku 2015 Zarzad pracowat w nastepujgcym skiadzie:
Jerzy Okulicz - prezes Zarzadu;

Wactaw Lisowski — zastepca prezesa ds. technicznych i inwestycji;
Mieczystaw Budny - zastepca prezesa ds. ekonomicznych i gtéw-
ny ksiegowy.

Olsztynska Spétdzielnia Mieszkaniowa prowadzi swojg dziatal-
nos$c w zakresie gospodarowania spotdzielczymi zasobami miesz-
kaniowymi, lokalami uzytkowymi i garazami.

Gtowne kierunki dziatania na 2015 rok okreélita uchwata pro-
gramowa podjeta przez Walne Zgromadzenie Czionkéw obradujgce
w dniach 29 maja—3 czerwca 2015 roku.

Czlonkowie Zarzadu uczestniczyli we wszystkich posiedze-
niach Rady Nadzorczej oraz w posiedzeniach Rad Osiedlowych.

W roku 2015 Zarzad odbyt 40 protokofowanych posiedzen,
w czasie ktérych podejmowano kolegialne uchwaty i decyzje w na-
stepujacych sprawach:

+ Czlonkowsko-mieszkaniowe (46 decyzji): przyjecia w poczet
cztonkdw, skreslenia z rejestru cztonkow.

* Windykacja naleznosci za uzytkowanie lokali mieszkalnych
(324 decyzje): roztozenie na raty lub przesunigcie terminu sptaty
zadluzenia w optatach za mieszkanie; roztozenie na raty lub odsta-
pienie od naliczania odsetek za zwioke w zaptacie czynszu; skie-
rowanie pozwu do sgdu o uzyskanie nakazu zaptaty; skierowanie
pozwu do s3du o eksmisje; wstrzymanie egzekucji komorniczej;
przeprowadzenie przetargdw na sprzedaz mieszkan z odzysku;
kierowanie do Rady Nadzorczej wnioskéw o wykluczenie cztonkow
za zadluzenia w optatach za mieszkanie; dobrowolne przesiedlenie;
zawarcie umowy najmu na mieszkanie; wszczecia egzekucii z nie-
ruchomosci; przejecia mieszkania po drugiej licytacji komorniczej;
wystapienia do sadu, pisma do banku w sprawie 0sob posiadaja-
cych mieszkania obcigzone kredytem hipotecznym, zalegajacych
z opfatami powyzej trzech miesiecy.

* Przeprowadzono przetargi na zawarcie umowy o ustanowie-
nie prawa odrebnej wiasnosci lokali mieszkalnych z odzysku (ul.
Zoinierska 12B i Gatczynskiego 29) oraz przetargi na sprzedaz miesz-
kania adaptowanego po wymiennikowni (ul. lwaszkiewicza 34A).

* Gospodarka lokalami uzytkowymi i mieszkaniowymi (64 de-
cyzje): zmiana wysokosci stawki czynszu najmu w lokalach uzyt-
kowych oraz dzierzawy terenu; roztozenie na raty lub przesuniecie
terminu splaty zadtuzenia w optatach za lokal uzytkowy; okreslenie
sposobu splaty zalegtosci; skierowanie pozwoéw do sadu o nakaz
zaplaty; rozpatrywanie ofert na zawarcie umowy na sprzedaz lokali
mieszkalnych; zawarcie umowy najmu na mieszkanie oraz usta-
nowienie lokatorskiego prawo do lokalu mieszkalnego; zawarcie,
zmiana warunkdw lub rozwigzanie umowy najmu lokali uzytkowych
oraz miejsc postojowych; remont lokali uzytkowych.

» W zakresie stanu technicznego zasobéw mieszkaniowych
Zarzad podjat tacznie 85 decyzji, ktére dotyczyty wykonania ro-
bét zgodnie z planem remontow.
* W zakresie dostawy ciepta: 55 decyzji, w tym dotyczace:
- wymiany podzielnikéw kapilarnych na elektroniczne,
- zmiany wspotczynnikéw redukeyjnych Rm,
- zmiany mocy zamowionej,
- zmiany systemu pozyskania ciepta,
- modernizacji, monitoringu, konserwacji weztow ciepta,
- utrzymania sieci c. 0. (remonty i konserwacja),
- zmiany wysokosci optaty zaliczkowej za c. 0.,
- dziatania kottowni gazowych,
- solarow i fotowoltaiki jako zrodta ciepta i energii elektrycznej.
» W zakresie dostawy wody, utrzymania sieci wodno-kanaliza-
cyjnej (14 decyzji):
- wymiany wodomierzy na wodomierze ze zdalnym odczytem,
- utrzymanie sieci wodno-kanalizacyjnej i sanitarnej (remont, prze-
budowa, konserwacja).
* Gospodarka finansowa byta prowadzona w oparciu o plan
gospodarczo-finansowy zatwierdzony przez Rade Nadzorcza.
Podlegata ona systematycznym analizom okresowym. Okresowe
sprawozdania finansowe Zarzad przedstawiat Radzie Nadzorczej.
Roczne sprawozdanie finansowe zostato zbadane przez biegtego
rewidenta i po przedstawieniu go Radzie Nadzorczej bedzie przed-
fozone do zatwierdzenia VIII Walnemu Zgromadzeniu Czlonkow
OSM.
* Warunki dostawy mediéw i ustugi komunalne (woda i Scie-
ki, energia cieplna, energia elektryczna, gaz, wywoz odpaddw ko-
munalnych) byty przedmiotem stalego zainteresowania Zarzgdu.
Prowadzono analizy pod katem ilosci i struktury kosztéw zuzycia
mediow oraz obcigzenia lokatordw z tego tytutu, prowadzono w sze-
rokim zakresie dziatania oszczednosciowe i negocjowano warunki
umow z dostawcami. Podejmowano czynnosci techniczne polega-
jace na modernizacji weztéw cieplnych, opomiarowaniu zuzycia
ciepta i wody.
» Zarzad OSM zaapelowat do mieszkancow zasobow Spotdzielni
o czynny udziat w glosowaniu nad projektami zawartymi w Olsztyn-
skim Budzecie Obywatelskim Miasta Olsztyna na rok 2016, doty-
czacymi poprawy bezpieczenstwa, bytowania i estetyki infrastruk-
tury. Mieszkancy pozytywnie odpowiedzieli na apel i wzieli udziat
w glosowaniu. W wyniku tej akcji w kategorii ,projekt ogélnomiej-
ski" zwyciezyt projekt pn. ,Lynostrada—aleja pieszo-rowerowa nad
rzeka Lyng, szybki i wygodny szlak komunikacyjny, miejsce rekre-
acji i odpoczynku”. W ramach zgtoszonego projektu opracowany
i wybudowany ma zostac szlak pieszo-rowerowy wzdtuz rzeki Lyny
na odcinku od Parku Centralnego przy ul. Niepodlegtosci, tgczgcy
centrum Olsztyna i osiedla Spotdzielni z Kortowem, o co Zarzad
OSM domagat sie w wieloletniej korespondencji prowadzonej z Pre-
zydentem Olsztyna i Radnymi Miasta Olsztyna. Olsztyriska Spot-
dzielnia Mieszkaniowa od 1998 roku wielokrotnie wnioskowata do
wiadz miasta, aby w budzecie i planach inwestycyjnych miasta ujaé
zagospodarowanie terenow wzdiuz tyny, gdyz duza cze$¢ zasobéw
Spotdzielni usytuowana jest w bliskim sgsiedztwie rzeki, zaréwno
w centrum miasta jak i od strony osiedli Mleczna i Podgrodzie. W mi-
nionym okresie Spétdzielnia wielokrotnie wystepowata z apelami
Zebrania Przedstawicieli OSM do Prezydenta Olsztyna i Radnych
Miasta, przedktadajac listy z podpisami mieszkancdw, wystapienia
Zarzadu i Rady Nadzorczej przy poparciu Rad Osiedlowych. Opie-
szalos¢ wladz miasta w podejmowaniu konstruktywnych decyzji
dotyczacych zagospodarowania terendw Park Korczaka—Mleczna
w okresie od 2002 do 2006 roku, doprowadzita do sytuacji, ze z bu-
dzetu i na zlecenie Miasta zostato wydatkowane 114. 000 zt na opra-
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cowanie koncepcji zagospodarowania terenu—Park Korczaka i Park

Osiedla Mleczna oraz kilkadziesiat tysiecy ztotych na opracowanie

dokumentacji technicznej sciezki rowerowej wzdiuz rzeki Lyny. Po-

wyzsze tematy nie zostaly zrealizowane przez Miasto.

* Z dniem 1.10.2015 roku zostata uruchomiona strona inter-

netowa Olsztynskiej Spotdzielni Mieszkaniowej pod adresem www.

osm.olsztyn.pl.

* Z dniem 1 lipca 2013 roku z mocy ustawy z dnia 13 wrzesnia

1996 roku o utrzymaniu czystosci i porzadku w gminach powstat

obowigzek wywozu odpadow komunalnych przez gminy. W zwigz-

ku z szeregiem niespojnych uregulowan prawnych w tej ustawie,

Zarzad OSM, zgodnie z interpretacjami prawnikow, podjat dziatania

zmierzajace do wypracowania wspolnego stanowiska w tej sprawie

z Radnymi Miasta Olsztyna i Prezydentem Olsztyna, majgc $wiado-

mosc, ze interpretacja przepisow w tym zakresie jak i ich egzekwo-

wanie nalezy do Prezydenta Olsztyna oraz Rady Miasta Olsztyna.

Zarowno Prezydent jak i Radni pozostali bierni wobec propo-
zycji Spotdzielni dotyczacych m.in. zréznicowania stawek optaty za
gospodarowanie odpadami komunalnymi dla mieszkancow budow-
nictwa jedno- i wielorodzinnego oraz eliminacji odpowiedzialnosci
zbiorowe] w procesie segregacji odpadow komunalnych na nieru-
chomosciach. Mozliwo$¢ zrdéznicowania stawek m.in. w zaleznoéci
od rodzaju zabudowy istniata juz w dniu wejscia w zycie nowelizacji
ustawy o utrzymaniu czystosci i porzadku w gminach, tj. od dnia
1 lipca 2013 roku. Tym samym Rada Miasta Olsztyna i Prezydent
Olsztyna uprawnieni byli do zréznicowania w/w optaty od 2013
roku, szczegolnie, iz zroznicowanie stawek obiecat Prezydent Ol-
sztyna w pismie wystosowanym do olsztynskich spotdzielni miesz-
kaniowych z dnia 20 grudnia 2012 roku. W zwigzku z wejsciem
w zycie w dniu 30 lipca 2014 roku uchwaty Rady Miasta Olsztyna
wprowadzajacej inicjatywe uchwatodawcza mieszkancow, to jest
uprawnienie grupy 150 mieszkancéw do wystgpienia z inicjatywg
podjecia uchwaty, z inicjatywy Zarzadu Spétdzielni zostat przygoto-
wany i przedtozony na rece Przewodniczgcej Rady Miasta Olsztyna
projekt uchwaty w sprawie ustalenia stawek oplat za gospodaro-
wanie odpadami komunalnymi, zaktadajgcy wprowadzenie zrozni-
cowania stawek opfat za gospodarowanie odpadami komunalnymi
w zaleznosci od rodzaju zabudowy. Projekt tej uchwaly poparto
1755 mieszkancow Olsztyna, z czego 1097 mieszkancéw OSM, co
Swiadczy o potrzebie | koniecznosci zréznicowania, czyli obnizenia
stawki opfaty dla mieszkancéw budownictwa wielorodzinnego, tym
bardziej, ze w opfacie za gospodarowanie odpadami komunalnymi
w wysokosci ustalonej uchwatg Rady Miasta Olsztyna tkwig rezerwy
oszczednosci kosztow.

Apel do radnych Olsztyna w tej sprawie popario rowniez VI
Walne Zgromadzenie Spétdzielni obradujgce w dniach od 29 maja
do 3 czerwca 2015 roku.

Takie zréznicowanie stawek, majgce na celu minimalizowanie
nierdbwnosci w traktowaniu mieszkancow poprzez ich zréznicowa-
nie na korzys¢ osdb zamieszkujgcych budownictwo wielorodzinne,
zostato zaakceptowane i wprowadzone przez Rady Miasta m.in.
w Warszawie i Krakowie. Podjecie proponowanej uchwaty ma sze-
rokie uzasadnienie ekonomiczne, gdyz jednostkowe koszty odbiera-
nia odpadow z budownictwa wielorodzinnego sg nieporéwnywalnie
nizsze niz wystepuje to w budownictwie jednorodzinnym. Powyzsze
spowodowane jest tym, ze:

- koszty administracyjne zwigzane ,z obstugg $mieciowg” (w tym
windykacjg nie uiszczonych optat)—w odroznieniu do budowni-
ctwa jednorodzinnego (gdzie wykonuje to Urzad Miasta Olszty-
na), obciazajg jedynie wspdinoty mieszkaniowe i spétdzielnie
mieszkaniowe (de facto mieszkancow tych jednostek).

- spotdzielnie mieszkaniowe i wspolnoty mieszkaniowe zobo-
wigzane sg do wnoszenia opfat $mieciowych réwniez za tych
mieszkancow, kidrzy tego nie czynig i tym samym niewypta-
calnos¢ jednego gospodarstwa domowego (jak to ma miejsce
w budownictwie jednorodzinnym) nie ma wptywu na wysokosé
opfat otrzymywanych z budownictwa wielorodzinnego, poniewaz
koszty te pokrywajg pozostali mieszkarcy danej nieruchomosci
wielorodzinnej,

- jednostkowy koszt odbioru kilkudziesieciu lub kilkuset workow
$mieci z jednego miejsca—w przypadku zwartej zabudowy nie-
ruchomosci wielorodzinnych—jest duzo nizszy, niz koszt ode-

brania takiej samej ilosci $mieci z terendw, na ktérych znajduje
sie budownictwo jednorodzinne, gdzie regutg jest to, ze jeden
zbiornik na $mieci stuzy jednemu gospodarstwu domowemu.

Jednakze zaden z przedstawicieli Rady Miasta Olsztyna ani
Prezydent nie podjat sie tej inicjatywy, pozwalajgc tym samym na
dyskryminacje mieszkacow budownictwa wielorodzinnego i pre-
ferencyjne traktowanie mieszkancéw budownictwa jednorodzinne-
go, przyjmujac zatozenia zawyzone i oderwane od rzeczywistych
danych na poziomie dla gminy bezpiecznym, lecz krzywdzgcym
mieszkancéw budownictwa wielorodzinnego. Obowigzkiem Gmi-
ny jest dazenie do wykonywania zadan ustawowych jak najmniej-
szym, uzasadnionym ekonomicznie kosztem mieszkanca. Zgodnie
z art. 84 Konstytucji RP kazdy zobowigzany jest do ponoszenia
ciezaréw i Swiadczen publicznych, okreslonych w ustawie. Opfata
za gospodarowanie odpadami komunalnymi ma pokrywaé jedynie
koszty, a nie pozwalac zarabiac na tychze optatach gminom.

Pomimo podjetych dziatan do dnia dzisiejszego Rada Miasta
Olsztyna nie rozpoczeta procedury legislacyjnej w tej sprawie.

Po wejsciu w zycie nowych przepisdw ustawy o utrzymaniu
czystosci i porzgdku w gminach, tj. po 1 lipca 2013 roku, Prezydent
Olsztyna, w listopadzie 2014 roku wydat wobec Spétdzielni decy-
zje w zakresie gospodarowania odpadami komunalnymi, w ktorej
wprowadzit zasade odpowiedzialnosci zbiorowej, stwierdzajgc, ze
w razie zadeklarowania przez jednego mieszkanca danej nierucho-
mosci braku segregacji odpadow badz ich faktyczne niesegrego-
wanie, wszyscy mieszkancy danej nieruchomosci zostang obcig-
zeni wyzszg stawka za gospodarowanie odpadami komunalnymi,
potwierdzajgc tym samym obawy Zarzgdu Spoéfdzielni. Majgc na
uwadze przediuzajgce sie procedury prawne zwigzane z postepo-
waniem administracyjnym, a takze w celu unikniecia angazowania
mieszkancow OSM w toczace sie postepowanie, w kwietniu 2015
roku, a nastepnie ponownie w maju 2015 roku, Zarzad Spotdzielni
na mocy uchwaty Rady Nadzorczej nr 21/15 z 8.04.2015 r. wysta-
pit do Prezydenta Olsztyna z propozycjg zawarcia porozumienia
w sprawie rozliczen finansowych w zakresie gospodarowania od-
padami komunalnymi tak, aby rozwigzanie sporu istniejacego po-
miedzy Spétdzielnig reprezentujacg mieszkancow a Gming byto jak
najmniej ucigzliwe dla mieszkancow Olsztynskiej Spotdzielni Miesz-
kaniowej. Zarzad zaproponowat przy tym spotkanie prawnikow
Spoidzielni z prawnikami Urzedu Miasta w wypadku ewentualnych
watpliwosci i niejasnosci w przestanym projekcie porozumienia.
Apel do Prezydenta Olsztyna o podpisanie przediozonego przez
Zarzad OSM porozumienia w tym zakresie wystosowato rowniez VII
Walne Zgromadzenie Spotdzielni obradujgce w dniach 29 maja-3
czerwca 2015 roku.

Prezydent Olsztyna bez podjecia proby jakiegokolwiek dialogu
odrzucit propozycje zawarcia w/w porozumienia z Olsztynskg Spol-
dzielnig Mieszkaniowa.

W zwigzku z przediuzajgcym sie postepowaniem przed Sa-
morzagdowym Kolegium Odwotawczym, ktore dwukrotnie uchylito
decyzje wydang przez Prezydenta Olsztyna i przekazato jg do po-
nownego rozpatrzenia, Zarzad Spdétdzielni (na mocy uchwaty Rady
Nadzorczej nr 10/15 z dnia 10.06.2015 r.) w dniu 29 czerwca 2015
roku wystosowat pisma do mieszkancow wraz z umowg przelewu
wierzytelnosci, na mocy ktorej mieszkancy cedujg na rzecz Spot-
dzielni swoje prawa do opfat za okres sporny wniesionych do Urze-
du Miasta. Uznanie cesji przez Urzad Miasta spowodowatoby, iz
strong postepowania o zwrot optaty za gospodarowanie odpadami
komunalnymi stataby sie Olsztyriska Spoétdzielnia Mieszkaniowa.

Ponownie Prezydent nie wykazat wali polubownego zakoncze-
nia sporu, nie przyjmujac do realizacji przekazanych umow cesji.

Spoidzielnia nadal pozostaje w sporze z Gming Olsztyn co do
obowigzku skiadania deklaracji i uiszczania opfat za mieszkancow
za okres od 1 lipca 2013 roku do 31 stycznia 2015 roku, mimo wie-
lokrotnie wyrazanej przez Zarzad Spotdzielni woli porozumienia.

Zarzad Spoldzielni zostat zobowigzany przez 4832 miesz-
kancow Spétdzielni do kontynuowania dziatan zmierzajacych do
zaprzestania stosowania przez Prezydenta Olsztyna odpowiedzial-
nosci zbiorowej oraz dyskryminacji mieszkancoéw budownictwa
wielorodzinnego, na podstawie ztoZzonych w siedzibie Spotdzielni
o$wiadczen—petnomocnictw, w kiérych mieszkancy nie wyrazaja
zgody na stosowanie przez wiadze miasta Olsztyna zasady odpo-
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wiedzialnosci zbiorowej oraz obcigzanie mieszkancow budownictwa
wielorodzinnego wyzsza stawka za gospodarowanie odpadami ko-
munalnymi. Nalezy podkresli¢, ze dopiero z dniem 1 lutego 2015
roku, tj. po wejsciu w zycie zmian do ustawy o utrzymaniu czystosci
i porzadku w gminach wprowadzono obowigzek skiadania dekla-
racji $mieciowych i wnoszenia optat z tego tytutu przez spétdziel-
nie mieszkaniowe. W zwigzku z tym Spétdzielnia od dnia 1 lutego
2015 roku przejeta obowiazek wynikajgcy z wymienionej ustawy.
Nadal toczy sie postepowanie administracyjne przed Samorzado-
wym Kolegium Odwotawczym, za okres sporny od 1. 07. 2013 do
31.01.2015 roku. Spoldzielnia pozostaje nadal w sporze z Prezy-
dentem | Radg Miasta Olsztyna w przedmiocie stosowania przez
wiadze miasta Olsztyna zasady odpowiedzialnosci zbiorowej oraz
obcigzania mieszkancow budownictwa wielorodzinnego wyzsza
stawkg za gospodarowanie odpadami komunalnymi. Wszelka kore-
spondencja w przedmiotowe] sprawie znajduje sie na stronie inter-
netowej OSM pod adresem www.osm.olsztyn.pl.

Wystgpienia Zarzagdu OSM do
parlamentarzystow, Prezydenta Olsztyna
i Radnych Miasta Olsztyna
w 2015 roku

w sprawach dotyczacych ochrony intereséw mieszkancéw
budownictwa wielorodzinnego w sytuacjach, gdy
obowigzujace przepisy prawa czy tez stosowana przez
rézne instytucje praktyka dziataja na niekorzys¢ tych
mieszkancow. Przedstawione ponizej apele i wystgpienia,
przyjete przez VIl Walne Zgromadzenie Spoétdzielni w 2015
roku, zostaly skierowane do Parlamentarzystow RP.

1. Projekt inicjatywy ustawodawczej w zakresie wprowa-
dzenia rozwigzan ustawowych pozwalajgcych chroni¢ $rodki
finansowe polskich obywateli przed grabiezg przez instytucje
finansowe w przypadku $mierci wiascicieli srodkoéw finanso-
wych.

Niniejsza inicjatywa ustawodawcza podyktowana byta rozprze-
strzenianiem sie na rynku finansowym niebezpiecznego zjawiska,
jakim jest niewyptacanie osobom zainteresowanym (tu: spadko-
biercom) przez instytucje finansowe (banki, fundusze inwestycyjne,
otwarte fundusze emerytalne i inne), oszczednosci zgromadzonych
na rachunkach bankowych lub depozytach wartosciowych tych pod-
miotéw przez osoby, ktére zmarty (tu: spadkodawcy).

Propozycja przedstawiona przez Spoétdzielnie pozwalata na
stworzenie rejestru wygasajacych PESELI, w ktorej kazda z gmin,
w przypadku $mierci jej mieszkanca, zobowiazana bytaby do
umieszczania podstawowych danych osobowych zmartego (np.
imie i nazwisko, imiona rodzicéw, data i miejsce urodzenia, nazwi-
sko panienskie matki). Dostep do tejze bazy miatyby banki, ktorych
obowigzkiem bytoby uzupetnianie przedmiotowego rejestru o infor-
macje o posiadanych $rodkach finansowych zmartego. Kontrole
nad dziataniami bankdéw w tym przedmiocie prowadzitaby Komisja
Nadzoru Finansowego, ktéra w razie stwierdzenia, iz banki nie wy-
wigzujg sie z obowigzku przekazywania do centralnej bazy danych
wygasajgcych PESELI informacji o posiadanych $rodkach finanso-
wych, uprawniona bytaby do natozenia dotkliwej kary finansowej na
bank w wysokosci okreslonej w ustawie.

2. Projekt inicjatywy ustawodawczej w zakresie ograni-
czenia mozliwosci samowolnego zajmowania lokali mieszkal-
nych-ochrona wiasnosci lokali i miru domowego.

Z kolei ta inicjatywa ustawodawcza miata na celu wprowadze-
nie regulacji prawnych, pozwalajgcych na objecie ochrong wiasci-
cieli (badz inne osoby posiadajgce tytut prawny do lokalu), ktorych
lokale mieszkalne zostaty samowolnie zajete przez osoby trzecie
nie majgce do tychze lokali tytutlu prawnego. Obecne przepisy prawa
chronig bardziej samowolnych posiadaczy, anizeli wiascicieli lokali
mieszkalnych. Zgodnie z obecng regulacjg prawna, wiasciciel chcac
odzyskaé¢ petne wiadztwo nad lokalem mieszkalnym musi przejsc
przez diugotrwatg procedure sadowo-egzekucyjna, co naraza go na
koszty oraz nieodwracalng szkode przy jednoczesnym zamieszki-
waniu z osobg obcg nieposiadajgcg meldunku ani umowy najmu lo-

kalu. Wprowadzenie proponowanych przez Spoéidzielnie przepisdw
pozwalatoby wiascicielowi na ochrone swego prawa i pozbycie sie
osoby, ktora zajeta lokal mieszkalny SAMOWOLNIE, tj. bezpraw-
nie. To osoba ,zajmujgca” lokal mieszkalny bedzie zobowigzana do
udowodnienia, iz posiada tytut prawny do lokalu (np. umowe najmu,
meldunek, zgloszenie), a policja w takiej sytuacji bedzie zobowig-
zana do potwierdzenia np. meldunku danej osoby (w tym celu win-
na by¢ stworzona centralna baza meldunkéw badz zgtoszen, do
ktorej dostep bedzie miata rowniez policja, aby sprawdzi¢ czy dana
osoba przebywa w lokalu legalnie, tak jak zabezpieczone jest obec-
nie prawo wiasnosci samochodu). Wiasnos¢ mieszkania i ochrona
miru domowego powinny by¢ zabezpieczone w wigkszym stopniu
niz wlasnos¢ samochodu. W razie stwierdzenia, iz osoba ta nie
posiada tytutu prawnego do lokalu, a tym samym przebywa w nim
bezprawnie, policja zobowigzana bedzie do jej usuniecia i podjecia
dziatan prawnych zgodnie przepisami o zaktoceniu miru domowego
(art. 193 Kodeksu karnego).

3. Projekt inicjatywy ustawodawczej w zakresie ograni-
czenia obcigzen rzeczowych lokali mieszkalnych w budynkach
wielolokalowych przystugujacych na prawach wlasnosciowe-
go prawa do lokalu mieszkalnego lub odrebnej wtasnosci lokalu.

Przedmiotowa inicjatywa ustawodawcza podyktowana byta
rozprzestrzenianiem sie niebezpiecznego zjawiska wérdd 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), zwtaszcza na rzecz
bankéw i innych instytucji finansowych w zwigzku z zacigganiem
pozyczek i kredytéw. Niebezpieczenstwo tego zjawiska sprowadza
sie do sytuacji, w ktérych kredytobiorca nie sptaca zaciggnigtego
kredytu, badz tez go sptaca a nie sptaca zobowigzanh zwiazanych
z biezaca eksploatacja i utrzymaniem lokalu. Roszczenia kredyto-
dawcy (banku) sg zabezpieczone hipoteka i to w wysokosci, ktéra
przewyzsza warto$¢ rynkowg mieszkania. Skutkiem tego, w proce-
sie egzekwowania naleznosci przez spotdzielnie mieszkaniowe lub
wspdlnoty mieszkaniowe, wierzyciel hipoteczny (bank) jest co do
zasady jedynym podmiotem, ktory zostaje zaspokojony, natomiast
pozostali wierzyciele, reprezentujacy budownictwo wielolokalowe
i 0g6t mieszkancéw, musza z wiasnych srodkéw pokrywac zobowia-
zania zaciggniete przez nierzetelnego kredytobiorce. Zobowigzania
te pokrywaja inni mieszkancy zamieszkujacy na tej samej nierucho-
mosci, na ktérej mieszka diuznik spotdzielni. Powyzsza praktyka
w istocie prowadzi wiec do patologicznego uprzywilejowania pozyciji
instytuciji kredytowych (bankow) kosztem zrzeszenia mieszkancow
(spotdzielni mieszkaniowych lub wspdéinot mieszkaniowych), gdyz
nawet jesli dojdzie do skutecznej egzekucji z nieruchomoséci przez
sprzedaz (z uwagi na wysoko$¢ kredytu i hipoteki), to jedynym pod-
miotem, ktory zaspokoi swoje naleznosci (i de facto jeszcze wypra-
cuje zysk) jest instytucja kredytowa (bank).

4. Apel do Parlamentarzystow o podjecie dziatan utatwiajg-
cych obywatelom, a w szczegdinosci mtodym rodzinom, uzyskanie
mieszkania (w formie kupna lub wynajecia), przy jednoczesnej po-
mocy osobom starszym.

Powyzszy apel stanowit kontynuacije dziatan Spotdzielni w za-
kresie wprowadzania zmian legislacyjnych umozliwiajgcych mtodym
rodzinom uzyskanie mieszkania przy jednoczesnej pomocy osobom
starszym. Z dniem 1 wrzeénia 2015 roku bowiem weszla w zycie
zZmiana ustawy o pomocy panstwa w nabyciu pierwszego miesz-
kania przez miodych ludzi, ktéra zgodnie z postulatem Spoétdzielni,
uprawnia mtodych do skorzystania z pomocy panstwa w nabyciu
pierwszego mieszkania zaréwno z rynku pierwotnego, jak i wtor-
nego (do 31 sierpnia 2015 roku wytacznie z rynku pierwotnego).
Brak jest jednak w dalszym ciagu konstruktywnych rozwigzan le-
gislacyjnych dotyczacych budownictwa mieszkaniowego w zakresie
jednoczesnej pomocy osobom miodym i starszym - konieczne jest
wprowadzenie zapisow, ktore zainicjujg proces zamiany mieszkan
z duzych na mate. Wiascicielami duzych mieszkan sg osoby star-
sze, najczesciej mieszkajgce samotnie i tak duze mieszkania nie sg
im potrzebne. Nie sg w stanie ponosi¢ kosztow utrzymania takich
mieszkan. Tym samym, Spéidzielnia w dalszym ciagu proponowa-
fa, aby Panstwo zaczeto wspiera¢ budownictwo matych mieszkan
dla oséb starszych, dostosowanych do ich potrzeb (powierzchnia
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mieszkan: 25m?-33m?, monitoring, ustugi zwiazane z obstuga osob
starszych oraz opiekg medyczno-rehabilitacyjng). Warunkiem na-
bycia takiego mieszkania bytoby przekazywanie( sprzedaz) duzych
mieszkan mtodym osobom zakladajgcym rodziny, a rdéznica ceno-
wa pomiedzy warto$cig duzego i matego mieszkania pozostawataby
w dyspozycji osoby starszej. Koordynatorem tychze dziatan bytyby
spotdzielnie mieszkaniowe, ktére gotowe sg do wsparcia tego syste-
mu, bowiem to wiasnie w tych spotdzielniach szczegoélinie widoczny
jest proces starzenia sie polskiego spoteczenstwa. Takie dziatanie
pozwolitoby na obnizenie kosztow utrzymania duzego mieszkania
przez osoby starsze, zapewnitoby im bezpieczenstwo poprzez
dostosowanie matych mieszkan do ich potrzeb oraz umozliwitoby
uzyskanie dodatkowych srodkéw na godne Zycie, a mtodym pozwo-
liloby na uzyskanie tafnszego mieszkania na osiedlach spotdzielni,
dysponujacych infrastrukturg dla mtodych mafzenstw (przedszkola,
szkoly, place zabaw).

5. Apel do Parlamentarzystow w sprawie kredytow dewizowych.

W przedstawionym apelu Olsztynska Spétdzielnia Mieszkanio-
wa zwracata sie do postow RP z prosba o podjecie dziatan majacych
na celu ochrone polskich obywateli poprzez zmiane m.in. podejécia
do instytucji finansowych (w szczegdinosci do bankow) oraz zaprze-
stanie traktowania tych podmiotéw w sposéb uprzywilejowany.

6. Apel do Parlamentarzystow w sprawie cen gazu i elek-
trycznosci.

Ceny energii elektrycznej i gazu (obok pozostatych mediow)
sg podstawowym elementem struktury wydatkéw gospodarstw
domowych, z ktérych znaczna czes¢ juz obecnie nie jest w stanie
uiszczac biezgeych opfat z tytutu kosztow eksploataciji lokali miesz-
kalnych. Kolejna podwyzka cen no$nikdw energii spowoduje dalszg
pauperyzacje ludnosci zamieszkatej gtdwnie w budynkach wieloro-
dzinnych, $cisle uzaleznionych od konwencjonalnych zrédet energii.
Dlatego Spétdzielnia wnioskowata o dalsze zamrozenie cen energii
elektrycznej i gazu lub ich obnizenie, aby poziom cen energii byt
adekwatny do poziomu dochodéw rodzin polskich w poréwnaniu do
innych krajéw europejskich.

Przedmiotowe apele i wystapienia poruszaty najbardziej pala-
ce problemy dotyczace mieszkaricdw i ich rodzin, a takze odnosity
sie i wcigz odnoszg do narastajgcych probleméw, zasygnalizowa-
nych w w/w wystapieniach. W przediozonych apelach Spaldzielnia
wnosita 0 podjecie dziatan majgcych na celu przeciwdziatanie wy-
stepujgcym patologiom gospodarczym, ze szczegolnym uwzgled-
nieniem podjecia nastepujgcych dziatan: zabezpieczenie przyszto-
Sci polskiej rodziny, zahamowanie procesu emigracji mtodych ludzi,
zaprzestanie ustawowego dyskryminowania mieszkancow budow-
nictwa wielorodzinnego (gospodarowanie odpadami komunalnymi,
rozliczenie mediéw) oraz ochrone polskich obywateli przed wyzy-
skiem zagranicznych korporacji finansowych.

7. Apel do Prezydenta Olsztyna i Radnych Miasta Olsztyna
w sprawie zaopatrzenia mieszkancow Olsztyna w cieplo:

W zwiazku z podejmowaniem decyzji przez Rade Miasta i Pre-
zydenta dotyczgeych koncepciji przebudowy systemu cieptownicze-
go Olsztyna, a co za tym idzie okresleniem nowych wielkosci kosz-
tow, przekiadajgeych sie na nowe, wyzsze stawki optat za ciepto
dla mieszkancow Olsztyna Zarzad Spotdzielni oczekiwat i oczekuje
przedstawienia rachunku ekonomicznego—prognozowanych kosz-
téw planowanej inwestycji energetyczno-cieptowniczej i prognozy
ceny ustug po zakoriczeniu inwestycji. :

Whosilismy o przedstawienie, w jaki sposob realizowana in-
westycja wplynie na cene ciepla i czy nadal mieszkaricy bedg mieli
wplyw—poprzez swoich przedstawicieli, t.j. Prezydenta i Rade Mia-
sta—na cene ciepta, czy koszty planowanej inwestycji energetycz-
nej nie zostang przeniesione na cene ciepla, a w sposob posredni
na zwiekszenie optat za gospodarowanie odpadami komunalnymi,
w zwigzku z budowa spalarni odpadow.

Dostep do ekspertyz finansowych bowiem powinni mie¢ wszy-
scy odbiorcy, a przede wszystkim najwieksi zbiorowi odbiorcy, jakimi
$3 spoldzielnie mieszkaniowe, gdyz to odbiorcy ciepta—mieszkancy
miasta—sg gtéwnym podmiotem transakcji sprzedazy przedsiebior-
stwa cieptowniczego.

GOSPODARKA
ZASOBAMI MIESZKANIOWYMI

Zasoby mieszkaniowe OSM (na koniec 2015 roku) obejmuija:
6593 mieszkania w 227 budynkach wielorodzinnych i 1 budynek
jednorodzinny (o fgcznej powierzchni 318 570,70 m?), 194 lokale
uzytkowe (faczna pow. 20 550,81 m?) i 289 garazy (4 748,59 m?).

Struktura wiasnosciowa lokali mieszkalnych przedstawia sie
nastepujgco:

- mieszkania wtasnosciowe—3 668 lokali, o tacznej powierzchnie
174 666,27 m?, co stanowi 54,83% ogolnej powierzchni uzytko-
wej, w tym 1 436 mieszkan o fgcznej powierzchni 66 419,18 m?,
ktorych wiasciciele nie sg cztonkami Spotdzielni;

- mieszkania o ustanowionej odrebnej wiasnosci lokalu-2 681 lo-
kali, o tgcznej powierzchni 132 891,59 m?, co stanowi 41,71%
ogbinej powierzchni uzytkowej—w tym 766 mieszkan, ktorych
wiasciciele nie sg czlonkami Spotdzielni;

- mieszkania lokatorskie—164 lokale, o tgcznej powierzchni 7
746,51 m?, co stanowi 2,43% ogolnej powierzchni uzytkowej;

- mieszkania zajmowane na umowe najmu—80 lokali, o tgcznej po-
wierzchnie 3266,33 m?, co stanowi 1,03% ogolnej powierzchni
uzytkowe;.

Na 31 grudnia 2015 roku bylo 26 mieszkan zajmowanych bez
tytutu prawnego (o 15 mniej niz w roku ubiegtym).

kacznie w 2015 roku Spoldzielnia odzyskata 6 mieszkan,
z tego na przetarg nieograniczony przeznaczono 3 mieszkania (2
mieszkania sprzedano), a na 3 mieszkania ogtoszono nabér na
zawarcie umowy o ustanowienie lokatorskiego prawa do lokalu
mieszkalnego wybudowanego przy wykorzystaniu preferencyjnego
kredytu z BGK (umowy zawarto).

W dyspozycji Spotdzielni jest 7 lokali mieszkalnych przy ul. Po-
przecznej 20 do zasiedlenia przez osoby z eksmisja.

Tabela 1. Zasoby mieszkaniowe OSM-stan 31.12.2015 .

: OGOLEM

Nazwa obiektu e —

Budynki wielorodzinne 227 318 478,20
Budynki jednorodzinne 1 92,50

MIESZKANIA, w tym: 6593 318 570,70

wlasnosciowe 3668 174 666,27
- w tym zamieszkane bez tytulu prawnego 1 47,00

odrebna wiasnosc 2681 132 891,59
lokatorskie 164 7746,51
- w tym zamieszkane bez tytulu prawnego 21 1011,20
na umowe najmu 80 3266,33
—w tym zamieszkane bez tytulu prawnego 4 202,04
LOKALE UZYTKOWE, w tym: 194 20 550,81
najem 128 14 627,74
whasnosciowe 50 351415
odrebna wtasnosc 16 2408,92
GARAZE, w tym: 289 4748,59
najem 5 7140
whasnosciowe 235 384054
odrebna wiasnosc 49 836,65

Zatozenia organizacyjne uwzgledniajg podziat zasobow spét-
dzielczych na dwa osiedla: Zatorze i Podgrodzie, administrowane
przez oddzielne Administracje Osiedli w zakresie spraw eksploata-
cyjno-remontowych.

Poszczegolne zadania w zakresie gospodarowania zasobami
lokalowymi realizowane sg przez stuzby wiasne oraz wykonawcow
zewnetrznych.

W roku 2015 w ramach etatdéw stuzb wiasnych realizowano
zadania:
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- obstuga organéw samorzadowych OSM;

- obstuga cztonkéw Spotdzielni w zakresie: spraw czionkowsko-
-mieszkaniowych; rozliczen czynszowych; rozliczen kredytéw
mieszkaniowych; windykacji naleznosci;

- roboty remontowe;

- biezgca konserwacja budynkdw i infrastruktury technicznej;

- konserwacja instalaciji telewizyjnej azart i domofonowej;

- utrzymanie porzadku na terenach zewnetrznych i konserwacja
zieleni;

- sprzatanie klatek schodowych i pomieszczen ogélnouzytko-
wych;

- dziatalno$¢ spoteczna i oswiatowo-kulturalna realizowana
przez Spétdzielczy Dom Kultury, w sktad ktérego wchodzg klu-
by kultury ,Astra” i ,Alternatywa”.

Pozostate prace zwigzane z utrzymaniem zasobéw miesz-
kaniowych Spétdzielni wykonywane byly przez wykonawcow ze-
wnetrznych:

- Remondis Olsztyn Sp. z 0.0.—pogotowie techniczne;

- ,Oldzwig"—-pogotowie dzwigowe;

- firmy specjalistyczne w zakresie ustug: kominiarskich, insta-
lacji gazowych i wentylacji, dezynfekcji i deratyzacji, indywi-
dualnych rozliczen ciepta, legalizacji cieptomierzy, wymiany
wodomierzy ze zdalnym odczytem, modernizacji wind;

- firmy budowlane oraz projektowe w zakresie remontow i inwe-
stycji, aw tym m.in. w zakresie modernizacji: instalacji c.0. w po-
ziomie piwnic, systemu pozyskania ciepta, instalacji gazowych.
Wybor wykonawcéw zewnetrznych dokonywany byt zgodnie

z procedurg przetargowa okreslong w ,Regulaminie udzielania
zamowien na roboty, dostawy i ustugi budowlane wykonywane na
rzecz OSM”.

Stawki opfat eksploatacyjnych na 2015 rok ustalono uchwa-
ta nr 30/14 Rady Nadzorczej z dnia 17.09.2014 roku z dniem
1.01.2015 roku. W uchwale okreslono wysokos$é stawek eksploa-
tacyjnych dla oséb posiadajacych prawo do mieszkania z cztonko-
stwem w Spéldzielni oraz dla oséb posiadajgcych prawo do miesz-
kania bez czlonkostwa w Spoéldzielni, a wiec bez prawa do pozyt-
kow, stawki optat eksploatacyjnych ustalono (zgodnie art. 5 ustawy
z 15.12.2000 roku) na wyzszym poziomie o 0,30zH1m?,

Opfaty czynszowe obejmujace stawki: eksploatacyjna, fun-
dusz remontowy, antene zbiorcza i domofon oraz podatek od nieru-
chomosci wraz ze splatg kosztow wykupu gruntow dla mieszkania
0 pow. 48 m* w Spotdzielni w 2015 roku wyniosty 3,40 zt/m? i byly
nizsze w stosunku do maksymalnych stawek czynszu w Gminie Ol-
sztyn, obliczanych jako 1,9% wartosci odtworzeniowej (8,05 zi/1m?).

W roku 2015 faktyczne $rednie koszty eksploatacyjne 1 m?
powierzchni uzytkowej mieszkan w zasobach OSM uksztattowaty
sie na poziomie 1,59 zt/m?, w tym:

- koszty utrzymania porzadku i czystosci

budynku, terenu i zieleni 0,69 zt/m?,
- koszty ubezpieczenia budynkow

i inne niematerialne 0,09 zt/m?
- koszty przegladéw budynkéw zgodnie

z prawem budowlanym 0,04 zt/m?
- koszty administrowania 0,77 zZt/m?

Ogétem koszty eksploatacji 1,59 zt/m?.

Koszty remontéw, ponoszone na utrzymanie zasobdw miesz-
kaniowych, finansowane byty w 98,43% ze $rodkéw uzyskiwanych
od mieszkancow w postaci wpfat na fundusz remontowy; uchwalo-
nych przez Rade Nadzorczg uchwatg nr 30/14 z dn. 17.09.2014 r.,
aw 1,35% ze $rodkow uzyskiwanych przez Spotdzielnig z wplat od
uzytkownikéw lokali uzytkowych. Pozostate zwigkszenia funduszu
remontowego stanowity 0,22% i byty to giéwnie odszkodowania firm
ubezpieczeniowych.

W tgcznej optacie czynszowej za mieszkanie opfaty zalezne od
Spétdzielni stanowig 35,53%, natomiast optaty niezalezne od Spol-
dzielni stanowig az 64,47%.

Optaty niezalezne od Spétdzielni sg ustalane przez:

- MPEC-za centralne ogrzewanie i podgrzanie wody;
- Zaktad Energetyczny—za energie elektryczng ogélnego uzytku;
- Zaktad Gazowniczy-za gaz;

- Prezydenta i Rade Miasta—za odbiér nieczystosci statych (go-
spodarka odpadami komunalnymi) oraz podatek od nierucho-
mosci i optata za wieczyste uzytkowanie gruntow;

- Prezydenta Miasta - za dostawe zimnej wody i odprowadzanie
Sciekow;

- mieszkanca-za korzystanie z mediéw, zwiaszcza z ciepta do
ogrzania mieszkania i podgrzania wody poprzez racjonalne
gospodarowanie mediami.

Tabela 2. Przecigtny wymiar czynszu na 31.12.2015 r. mieszka-
nie opomiarowane, pow. 48 m?, 2 osoby

Skiadnikiczynszu | Stawki Kwotazt [ %
Zalezne od Spotdzielni: 154,52 35,54
Eksploatacja 1,58 zlim? 75,84 17,44
Fundusz remontowy 1,56 zt/m? 74,88 17,22
Antena zbiorcza 1,60 zl/mieszkanie 1,60 0,37
Domofon 2,20 zlimieszkanie 220 0,51
Niezalezne od Spotdzielni: 280,25 64,46
Ceniralne ogrzewanie 1,98 zlfm? 95,04 21,86
Podgrzanie wody 19,26 ztim? 57,78 13,29
Zimna woda 9,50 zt/m? 47,50 10,93
Woda do podgrzania 9,50 zl/m?® 28,50 6,56
Wywoz nieczystosci 9,80 zt/osoba 19,60 4,51
Gaz 8,86 ztlosoba 17,72 4,08
Oswietlenie na klatkach 2,69 zt/imieszkanie 2,69 0,62
Energia elekir. ogdina 1,82 zlimieszkanie 1,82 042
Podatek od nieruchomosci 0,09 zlim? 4,32 0,99
g’mt‘gfmi:';k”p” 0,1 2im? 5,28 121

Laczny wymiar optat 434,77 100

ZUZYCIE CIEPLA | WODY

Zarzad Spotdzielni na biezaco analizuje koszty zwigzane z zu-
zyciem ciepta, bowiem koszty zakupu ciepta na potrzeby centralne-
go ogrzewania oraz ciepta do podgrzania wody stanowig najwigk-
szg pozycje w opfatach czynszowych, wynoszg $rednio 34,76%.
Sporzadzona analiza pokazata skuteczno$é dziatan termomoder-
nizacyjnych, przeprowadzona w ramach kompleksowego programu
termomodernizacji budynkéw w Spétdzielni, (zakorniczonych w 2007
roku, a sfinansowanych z kredytéw ostatecznie sptaconych w grud-
niu 2015 roku) oraz bardzo istotny wptyw biezacych dziatar podej-
mowanych przez Spotdzielnie w celu dalszego obnizenia kosztéw
ciepta poprzez modernizacje wezléw ciepta, modernizacje instalacji
c.0. W poziomie piwnic, budowe wiatrotapéw, docieplanie stropoda-
chéw, a ponadto negocjowanie cen z dostawca w celu uzyskania jak
najkorzystniejszych warunkéw zakupu ciepta.

Dotychczasowe dziatania Spéidzielni pozwolity na znaczne
zmniejszenie ilosci zuzywanego ciepta oraz obnizenie mocy za-
mowionej. W 2015 roku ilos¢ zuzytego ciepta na cele centralne-
go ogrzewania i podgrzania cieptej wody zmalata ze 164 013 GJ
w 2008 roku do 134 319 GJ w roku 2015 to jest 0 29 694 GJ, co
stanowi oszczednosc o 18,10% (1 346 325,96 zt), a ponadto w roku
2015 obnizono moc zamoéwiong w porownaniu do 2008 roku o
1,225 MW, co stanowi oszczedno$c o 6,87% (115 337,00 zt tacznie
z obnizkg kosztu abonamentu). Do 2015 roku uzyskano oszczed-
no$¢ na kwote 1 461 662,96 zt, co w przeliczeniu na ogrzewang po-
wierzchnie stanowi oszczedno$¢ w wysokosci 0,37zt 1m? miesiecz-
nie i o tyle mniejszg stawke czynszu. Zmniejszenie ilosci zuzywa-
nego ciepta oraz obnizenie mocy zamowionej ma odzwierciedlenie
w postaci mniejszych optat za ciepto w stosunku do dynamiki kosz-
tu jednostkowego 1 GJ. W 2008 roku dostawcy ciepta zaptacono
6 829 505 zt, a w 2015 roku 7 654 749 zi, czyli tylko o 12,08%
wigcej, pomimo statego wzrostu stawek optat za ciepto wprowadza-
nego przez MPEC w okresie od 2008 roku do 2015 roku o 44,39%.

Rozliczenia za pobér wody (zaréwno zimnej uzytkowej jak
i wody do podgrzania) dokonywane sg zgodnie z ,Regulaminem
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Tabela 3. Analiza poréwnawcza zuzycia energii cieplnej w latach 2008-2015

Rok Zmiana w %
= T .
Wy 2008 | 2000 | 2010 | 201 | 2012 | 2013 | 2014 | om5 | A | A0S
L 2008 | 2014

Udziat mieszkar z podzielnikami % 0949 o40| 9952| 99e1| 9961| 9902] 99%0| 9933] 16| 003
e M 164013 |150695 | 172052 |151306 |154023 (147363 |141172 (134319 | 1810 | 485

y : 102678 |100802 |[115497 | 95216 |100402 | 96248 | 89712 | 81816 | 2032 | -8.80
Rl 61335 | 58893 | 56555 | 56090 | 53621 | 51115 | 51460 | 52504 | 1440 | 203
- na podgrzanie wody
moc zamdwiona w MW 17,834 17,842 17,725 16,621 16,871 16,508 16,486 16,609 6,87 0,75
":?anz,' energii cieplnej wg MPEC /21 | coo0505 | 7750480 | 8246720 | 7514200 |7988695 |7702344 |7737127 |7654749 | 1208 | -1.06

: , : 1679739 | 1795254 [1774285 |1746971 |1738831 |1740559 |1678108 |1564402 | 687 | 678
o Do ma S 784895 838501| 834172| 875885 858886| 878644| 848249 7849,17[ 000 | -747
e el 5149786 |5965196 |6475246 |5767220 |6249864 |6051785 (6059019 |6090347 | 1826 | 052

ity zemle : 340|  3729| 3919| 3812| 4058| 4107 4292 4534] a439| 564

- koszt 1 GJ:
Srednioroczny wskaznik zuzy- 120] 126|147 12| 1s1] 120  125|  148] 883 560
cia ciepta na c.o.w zti1 m
Srednioroczny wskaznik zuzy- ;
i e e 1503 1575 1655 1612| 1742| 1648| 1842| 1912 2121 | 200

montazu | wymiany wodomierzy oraz rozliczania kosztow zuzycia
wody i odprowadzania Sciekéw w zasobach OSM”.

Na ogding liczbe 6 593 mieszkan w 6 564 mieszkaniach
(99,56%) sg zainstalowane wodomierze indywidualne, a bez wo-
domierzy na dzien 31 grudnia 2015 roku byto 10 mieszkan oraz 19
lokali socjalnych przy ul. Poprzecznej 20.

Nalezy zauwazyc, ze na przestrzeni ostatnich osmiu lat naste-
puje zmniejszenie zuzycia wody w Spotdzielni. W roku 2015 w po-
réwnaniu do roku 2008 zuzycie wody zmniejszyto sie o 101 177 m®
(18,17%), a cena wody w tym okresie wzrosta az 0 63,797%.

Tabela 4. Zuzycie mediow w latach 2008-2015

ku, osiedle Podgrodzie ma zasoby miodsze, z przetomu lat 80.-90.
minionego wieku.

Utrzymanie prawidiowego stanu zasobow mieszkaniowych
wymaga coraz wiekszych nakladéw finansowych ze wzgledu na
zwiekszenie zakresu niezbednych remontow oraz wzrost cen ma-
teriatow i wykonawstwa rob6t budowlanych. Wielkos¢ naliczanego
funduszu remontowego nie pozwala na wykonanie petnego zakresu
robot konserwacyjnych, remontowych i modernizacyjnych w krotkim
horyzoncie czasowym.

Srednia wysoko$¢ stawki na fundusz remontowy w miesigcz-
nych optatach za mieszkanie (przyktadowe mieszkanie o powierzch-

- ni uzytkowej 48 m?) wynosi 1,58 zt za 1m? powierzchni uzytkowe;
M_EDIA 2o L E0 AL HE O T B AT mieszkania, co stanowi 17,22% czynszu. Stawki optat na fundusz
gfp’o 164013 |159695 172052 |151306 154023 147363 [141172 |134319 remontowy w 2015 roku okreslone zostaty w uchwale Rady Nadzor-
czej nr 30/14 z dnia 17.09.2014 roku i w przeliczeniu na 1 m? po-
g?z 344960 |355028 (352282 |323226 323427 |317026 |294944 (286622 |  wierzchni uzytkowej mieszkania zostaly zréZznicowane miesiecznie
Elekt od 0,80 zt (w budynkach nowych oddanych do uzytkowania w 2009
k‘f‘h © 1268982 |275928 (271144 |272844 254498 |280646 (254271 |248835 roku przy ul. lwaszkiewicza 22A, 22B, 22C) do 3,50 zt (w budynku
Wed przy ul. Poprzecznej 20 z lokalami socjalnymi przeznaczonymi dla
mao 9 1556815 (545938 |546582 (528995 (522169 499123 |468684 |455638 0s6b eksmitowanych z mieszkan OSM).
Tabela 6. Wiek budynkéw w zasobach OSM wg stanu
Tabela 5. Koszty mediéw w latach 2008-2015 na 31.12.2015 roku
MEDIA | 2008 | 2009 [ 2010 [ 2011 [ 2012 | 2013 [ 2014 | 2015 Wiek Liczba budynkow
Cieplo hudynkéw Adm. Adm. tacznie Spol-
2104 4164 | 4853| 47,93| 4966| 5187 52,88| 54,81| 56,99 Zatorze Podgrodzie dzielnia
Gaz 1,721 188 192 207| 240 216| 233| 236 okl J ! !
2’ ’ ; : ‘ ’ : : : 0d 6 do 10 lat 2 4 §
Seur | 051| 0s0| 0go| 06| 065\ 069| 069| 071| |odtldot5at 7 10 L
Woda od 16 do 20 lat 0 10 10
Al 580 668| 768 846 869 893 915| 950 od 21 do 25 lat 3 1 17
od 26 do 30 lat 2 15 17
REMONTY | KONSERWACJE e : k :
powyzej 35 lat 69 73 142
Koszty remontdéw zasobow mieszkaniowych finansowane sg | Razem 89 138 227

z funduszu remontowego tworzonego z wptat od uzytkownikéw
mieszkan oraz wptat od uzytkownikow lokali uzytkowych.
Uwzgledniajac stan techniczny budynkow i zakres potrzeb
remontowych ze wzgledu na wiek budynku, od 2001 roku wpro-
wadzono zroznicowane stawki wptat na fundusz remontowy. Zaso-
by Spétdzielni sg bardzo zréznicowane pod wzgledem wieku, stad
i potrzeby przeprowadzania remontéw sg bardzo zroznicowane. Na
osiedlu Zatorze znajdujg sie budynki z przetomu lat 60.—70. XX wie-

Woplaty wszystkich mieszkancéw na fundusz remontowy sta-
nowity w 2015 roku 99,78% calego funduszu. Pozostata kwota
funduszu remontowego powstata z wptywow z lokali uzytkowych,
a ponadto za zdemontowane wodomierze.

Remonty prowadzone sg zgodnie z rzeczowo-finansowym
planem robot. Najistotniejsze pozycje dotyczace wykonania planu
remontow w 2015 roku przedstawia tabela nr 7.






