WALNE ZGROMADZENIE 2013

SPOLDZIELNIA MIESZKANIOWA
ul. Moniuszki 13
86-300 GRUDZIADZ

UCHWALA

Walnego Zgromadzenia Spéldzielni Mieszkaniowej w Grudziadzu
odbytego w pigciu czgsciach w dniach od 03 czerwca do 07 czerwca 2013 roku

w sprawie przyjecia sprawozdania z dzialalno$ci Rady Nadzorczej Spéldzielni Mieszkaniowej
w Grudzigdzu za rok 2012

Zgodnie z § 60 pkt. 2 Statutu Spoldzielni, Walne Zgromadzenie
uchwala:

1. przyja¢ sprawozdanie Rady Nadzorczej Spotdzielni Mieszkaniowej w Grudzigdzu z dziatalnosci za rok 2012
2. Sprawozdanie, o ktérym mowa w ust.1 stanowi zalacznik do niniejszej uchwaty.

Lacznie na wszystkich pigciu czesciach za uchwata gtosowato 289 cztonkow, przeciw 4 cztonkow.

SEKRETARZE PRZEWODNICZACY

Walnego Zgromadzenia Walnego Zgromadzenia

Podpisy na oryginale



Sprawozdanie z dziatalnosci Rady Nadzorczej

Spétdzielni Mieszkaniowej w Grudzigdzu za rok 2012.

Zgodnie z art. 44 ustawy Prawo Spétdzielcze oraz § 67 Statutu , Rada Nadzorcza
Spoéidzielni Mieszkaniowej w Grudzigdzu sprawowata w roku sprawozdawczym funkcje
kontroli oraz nadzoru nad cafoksztattem dziatalno$ci Spoétdzielni. Rok 2012 byt kolejnym,
trzecim rokiem kadencji Rady Nadzorczej wybranej na lata 2010 - 2013, dziatajacej w
nastepujgcym sktadzie osobowym i funkcyjnym:

Przewodniczacy Rady Nadzorczej Piotr Koztowski

Zastepca Przewodniczacego Jerzy Hausman

Sekretarz Mirostaw Ratajek

Komisja Rewizyjna Hubert Gawin, Ryszard Hnat, Karola Skowronska,

Renata Rybczynska, Andrzej Swiebodziriski,

Komisja Techniczna Konrad Przybylak , Dariusz Podemski,
Beata Przybylska, Jan Prusaczyk,

Stefan Sawczynski.

Stosownie do postanowien Statutu i Regulaminu Rady Nadzorczej biezaca prace Rady
Nadzorczej organizowato Prezydium Rady oraz dwie state Komisje Problemowe:
Komisja Rewizyjna i Komisja Techniczna. Ponadto dwoch cztonkéw Rady Nadzorczej w
ramach nadzoru uczestniczyto w pracach Komisji Przetargowej na roboty i ustugi zlecane
przez Spoétdzielnie. W miare potrzeb w posiedzeniach Rady Nadzorczej uczestniczyli
cztonkowie Zarzadu , Gtéwny Ksiegowy oraz kierownicy komérek organizacyjnych
merytorycznie odpowiedzialni za rozpatrywane sprawy. Statym punktem porzadku obrad
Rady Nadzorczej byta informacja Zarzadu z biezacej dziatalnosci Spéidzielni oraz
informacja z posiedzen i dyzurow Rady Nadzorczej.

W okresie sprawozdawczym odbyto sie 13 posiedzen Rady Nadzorczej na ktérych
rozpatrywano zagadnienia dotyczace biezacej dziatalnoéci Spotdzielni. Wszystkie wazne
decyzje przyjete do realizacji podejmowane byly w formie uchwat i dotyczyly migdzy innymi

nastepujacych zagadnien:

e przyjecia sprawozdania finansowego Spotdzielni Mieszkaniowej za rok 2011
zbadanego przez Bieglego Rewidenta wraz z wnioskiem o przedstawienie
sprawozdania do zatwierdzenia przez Waine Zgromadzenie Cztonkow,




przyjecia analizy dziatalnosci finansowej Spétdzielni za rok 2011,

sporzadzenia sprawozdania Rady Nadzorczej z dziatainosci za rok 2011 i
przediozenie do zatwierdzenia na Wainym Zgromadzeniu,

uchwalenia planu gospodarczo- finansowego Spéidzielni Mieszkaniowej na rok
2012,

podziatu Walnego Zgromadzenia Cztonkéw Spétdzielni Mieszkaniowej na czeci,

korekty planu gospodarczo- finansowego Spétdzielni Mieszkaniowej na rok 2012 w
zwigzku z przeznaczeniem nadwyzki bilansowej z roku 2011 w kwocie 6.072.663,04

zt na fundusz termomodernizacyjny,

przyjecia sprawozdania gospodarczo — finansowego z dziatalno$ci Spétdzielni za |
potrocze 2012 r.

wyboru delegatow na V Kongres Spéidzielczosci , na zjazd przedkongresowy
organizowany przez Regionalny Zwigzek Rewizyjny Spoétdzielni Mieszkaniowych w
Bydgoszczy,

przyjecia stanowiska Zespotu Roboczego, powotanego do zbadania okoliczno$ci
wydania przez Urzad Ochrony Konkurencji i Konsumentéw decyzji nr RBG-9/2012
stwierdzajgcej stosowanie przez Spoétdzielnie praktyk naruszajgcych interesy
konsumentéw, polegajacych na stosowaniu we wzorcach umoéw, cenniku, i
regulaminach $Swiadczenia ustug telekomunikacyjnych postanowien uznanych za

niedozwolone,

wyboru Firmy ,Saks Audit” sp. z 0.0. w Toruniu jako podmiotu uprawnionego do
badania sprawozdania finansowego Spoétdzielni za rok 2012,

zapoznania sie z Protokotem lustracji oraz listem polustracyjnym dotyczgacym peinej
lustracji dziatalno$ci Spétdzielni za okres od 01.07.2009 r. do 30.06.2012 r.

przyjecia planu gospodarczo-finansowego Spétdzielni na rok 2013 w zakresie
gospodarki zasobami mieszkaniowymi , garazami, lokalami uzytkowymi
wlasnosciowymi i odrebnej wilasnosci, dziatalnosci spotecznej, os$wiatowej i
kulturalnej, funduszu ptac, zakupu $rodkéw trwatych i wydatkéw inwestycyjnych.

wykreslenia z rejestru cztonkéw os6b nie wykonujacych obowigzku uiszczania optat
na rzecz Spoétdzielni oraz oséb ktoére utracity tytut prawny do lokalu,

wyboru z dniem 01.01.2013 r. Krzysztofa Wieczorka na cztonka zarzadu.

W ramach nowelizacji wewnetrznych aktéw normatywnych o charakterze regulaminowym
Rada Nadzorcza uchwalita:



s ,Regulamin rozliczania kosztow i ustalania optat w Spotdzielni Mieszkaniowej w
Grudziadzu”,

e zmiany do ,Regulaminu roziiczania Kosztow zbiorczego zuzycia gazu Sieciowego
wysokometanowego w lokalach mieszkalnych w budynkach zarzgdzanych przez
Spétdzielnie Mieszkaniowg w Grudzigdzu”,

e zmiany do ,Regulaminu rozliczania kosztow wody zimnej i odprowadzania sciekow
oraz ustalania opfat z tego tytutu dla uzytkownikow lokali mieszkalnych w budynkach
zarzadzanych przez Spotdzielnie Mieszkaniowg w Grudzigdzu”.

,Regulamin uzywania lokali i utrzymania porzadku w nieruchomosciach
zarzadzanych przez Spétdzielnie Mieszkaniowa w Grudzigdzu®.

Przedkladane przez Zarzad Spétdzielni okresowe analizy i sprawozdania finansowo -
gospodarcze byly kazdorazowo poddawane ocenie Komisji Problemowych, ktore
wypracowywaly stanowiska opiniotworcze dla Rady Nadzorczej. Sprawozdanie
Finansowe Spofdzielni za rok obrachunkowy 2011 zgodnie z ustawa o rachunkowo$ci
zostato zbadane przez Bieglego Rewidenta. Opinia i Raport z badania sprawozdania
stwierdza ze, sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone zgodnie z wymogami
zastosowania zasad rachunkowosci. Rzetelnie i jasno przedstawia ono, we wszystkich
istotnych aspektach, sytuacje majatkowa i finansowa, jak tez wynik finansowy Spétdzielni
oraz prawidlowos¢ ksiag rachunkowych stanowigcych podstawe jego sporzadzenia.
Prezentowane w opinii weziowe wskazniki potwierdzaja dobra sytuacje ekonomiczno-
finansowa Spoéidzielni i nie wystepujq zagrozenia co do dalszej jej dziatalnosci.

Plan gospodarczo finansowy na rok 2012 zostat sporzadzony w oparciu o mozliwosci
finansowe Spoidzielni zarowno w zakresie eksploatacji biezacej jak i remontéw zasobow
zarzadzanych przez Spétdzielnie. Prowadzona przez Spotdzielnie ewidencja kosztéw i
przychodéw oddzielnie dla kazdej nieruchomosci zgodnie z art. 4 ustawy o spoidzielniach
mieszkaniowych pozwala na biezacg analize finansowa poszczegolnych nieruchomosci i
dostosowanie wysokosci optat do potrzeb nieruchomoéci. Poza realizacjg obowigzkéw
cigzgcych na zarzadcy Jwiascicielu/ nieruchomosci wynikajacych z Prawa Budowlanego, od
kilku lat priorytetowym zagadnieniem jest realizacja procesu termomodernizacyjnego
zasobow mieszkaniowych. Szeroki zakres robot ujety w planie realizacyjnym lata 2012-
2013 wymaga zaangazowania znacznych $rodkéw finansowych przekraczajacych
wysoko$¢ srodkow pochodzacych z biezacych optat mieszkancoéw. Dlatego tez za zgoda
Walnego Zgromadzenia fundusz ten zasilany jest $rodkami finansowymi pochodzacymi z
nadwyzki bilansowej z dziatalnosci Spotdzielni. W roku 2012 byta to kwota 6.072.663,04 4,
w zwigzku z czym Rada Nadzorcza podjeta uchwate o korekcie Planu gospodarczo —
finansowego Spotdzielni na rok 2012 w zakresie funduszu termomodernizacyjnego. Z
przedtozonych Radzie Nadzorczej zatozenn do planu na rok 2013 wynika, iz przy
utrzymaniu dotychczasowego tempa rob6t caty zakres docieplen moze by¢ ukonczony w
2014 roku. Jednakze warunkiem realizacji tych zadan jest pozyskanie w roku 2013 na ten

cel, dodatkowych $rodkéw pochodzacych z nadwyzki bilansowej Spétdzielni za rok 2012 .
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W ocenie Rady Nadzorczej kierunki dziatania Zarzadu w tym zakresie sg prawidtowe i
priorytetowe, dajgce wymierne efekty nie tylko w zakresie oszczednosci energii ciepinej, jak
rowniez podwyzszajg stan techniczny i estetyczny budynkéw mieszkalnych jak i catych
osiedli. Ponadto w trakcie robdét termomodernizacyjnych wykonywane sg dodatkowo
naprawy balkonéw , wymiana cokotéw i opasek budynkéw. Rada Nadzorcza oceniajgc
wyniki ekonomiczne Spotdzielni za rok 2012 popiera wniosek Zarzadu Spéidzieini do
Walnego Zgromadzenia dotyczacy przeznaczenia w cato$ci nadwyzki bilansowej za rok
2012 w wysokosci 6.099.838,63 zt na prace termomodernizacyjne.

Gtéwnym 2zrédtem wypracowanego zysku przez Spotdzielnie jest gospodarka lokalami
uzytkowymi, wynajem terenéw pod rézne dziatalno$ci, gospodarka $rodkami finansowymi
oraz dziatalnosé Telewizji Kablowej. Nalezy zwr6ci¢é uwage na fakt, iz kazda z
prowadzonych dziatalno$ci narazona jest na funkcjonowanie w warunkach silnej rynkowej
konkurencji. Ponadto w dziatalno$ci telekomunikacyjnej nalezy nadgza¢ za ciggtym
postepem technologicznym, jak réwniez spetnia¢ czesto trudne do zrealizowania wymogi
szeroko rozwinietej ochrony prawnej intereséw konsumentow.

W 2012 roku dziatalno$é telekomunikacyjna Spotdzielni kontrolowana byta przez Urzad
Ochrony Konkurencji | Konsumentéw Delegatura w Bydgoszczy w zakresie stosowania
praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentéw. W wyniku tej kontroli wydana
zostata przez Prezesa UOKIK decyzja nr RGB-9/2012 stwierdzajgca stosowanie przez
Spotdzielnie praktyk naruszajacych interesy konsumentéw, polegajacych na stosowaniu we
wzorcach umoéw, cenniku i regulaminach $wiadczen ustug telekomunikacyjnych,
postanowien uznanych za niedozwolone oraz natozono kare w wysokosci 67.108,- zt. Rada
Nadzorcza na te okolicznoéé powotata ze swego grona Zesp6t Roboczy do zbadania
przedmiotowej sprawy . Po wnikliwym przeanalizowaniu szeregu dokumentéw i
wystuchaniu oséb nadzorujacych dziatalno$¢ telewizji kablowej, Zespdt stwierdzit
nieumysiny charakter naruszenia przez Spéidzielnig zbiorowych interesow konsumentow.
Wzieto réwniez pod uwage pozytywne wyniki wczesniej przeprowadzone; kontroli przez
Prezesa Urzedu Komunikaciji Elektronicznej w zakresie przestrzegania przez Spofdzielnie
przepisow prawa telekomunikacyjnego, okreslajacych obowigzki dostawcow publicznie
dostepnych ustug telekomunikacyjnych wzgledem uzytkownikéw koricowych. W
przedstawionym Radzie Nadzorczej stanowisku wnioskuje sie o zalecenie Zarzadowi
przeprowadzanie okresowych wnikliwych analiz wzorcow uméw z abonentami i
regulaminéw, ktére winny by¢ zgodne z obowigzujacym prawem, wprowadzenie okresowej
kontroli zapiséw prawnych w umowach i ich zgodnosci z prowadzonym przez UOKIK
rejestrem klauzul niedozwolonych. Zaproponowano réwniez przeanalizowanie mozliwosci
stworzenia takiego stanu organizacyjno-prawnego , w ktérym podstawg ewentualnych kar
bylyby jedynie przychody z dziatalno$ci telekomunikacyjnej.

Zgodnie z art. 91 Ustawy Prawo Spotdzielcze w miesigcu pazdzierniku 2012 roku
Spotdzielnia zostata.. poddana lustracyjnemu badaniu legalnosci, gospodarnosci i
rzetelnos$ci caloéci jej dziatania. Lustracjg objeto okres od 01.07.2009 r. do 30.06.2012 r. i
przeprowadzona zostata przez Regionalny Zwigzek Rewizyjny Spétdzielni Mieszkaniowych
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w Bydgoszczy. Ustalenia lustracji zawarte w protokole lustracji oraz w liscie polustracyjnym
potwierdzajg, iz Spéitdzielnia posiada wymagane statutem unormowania wewnetrzne o
charakterze regulaminowym dostosowane do obowigzujgcego stanu prawnego. Lustracja
nie wykazata uchybien badZz nieprawidtowosci w zakresie zwotywania, przebiegu i
dokumentowania Walnych Zgromadzen, jak réwniez Rada Nadzorcza zgodnie ze swoimi
kompetencjami zajmowata sie najistotniejszymi sprawami zwigzanymi z biezgacg
dziatalnoscig Spotdzielni wypeiniajac funkcje kontroli i nadzoru. Nie stwierdzono takze
nieprawidtowos$ci w pracy Zarzadu jako organu samorzadowego jak i kierowniczego w
biezacej dziatalnosci Spotdzielni jako podmiotu gospodarczego. Badania dotyczace spraw
cztonkowsko-mieszkaniowych wykazaty prawidlowos¢ dziatarn Spotdzielni w tym zakresie,
jak réwniez prawidtowo$¢ dokumentacji i rejestru czlonkowskiego. Z ustalen lustracii
wynika, iz stan prawny gruntéw pozostajacych we wiadaniu jest uregulowany , co umozliwia
realizacje przez Zarzad postanowien ustawy o spéidzielniach mieszkaniowych dotyczacych
okreslenia przedmiotu odrebnej wiasnosci lokali. Przeprowadzony w czasie lustracji
selektywny przeglad zasobéw mieszkaniowych wykazat, iz sg one utrzymane w nalezytym
stanie porzadkowym oraz technicznym za wyjatkiem koniecznosci wykonania biezacych
napraw i remontéw w niektorych budynkach. Roboty remontowe w zasobach Spotdzielni
realizowane byly przez wykonawcéw wytanianych w procedurach okreslonych normami
wewnetrznym Spélidzielni. Nie stwierdzono nieprawidiowosci w sposobie nadzorowania,
dokumentowania i rozliczania wykonanych prac. Stwierdza sie wysoki poziom
windykowania naleznoéci, a wystepujacy poziom zadtuzen w opfatach za uzywanie lokali
jest nizszy od przecietnego w spétdzielniach mieszkaniowych.

Zwigzek Rewizyjny stwierdzit, ze badanie lustracyjne nie wykazato naruszen prawa w
zakresie legalnoéci, gospodarnosci i rzetelnosci dziatania Spétdzielni, poza rozwazeniem
potrzeby wykonania remontéw i napraw w budynkach wykazanych w protokole przegladu
zasobéw mieszkaniowych. Zwigzek nie formutuje wnioskéw i zalecen do przedstawienia
przez Rade Nadzorczg najblizszemu Walnemu Zgromadzeniu.

Cztonkowie Rady Nadzorczej w celu szerszego kontaktu z cztonkami Spoéidzielni petnili
dyzury w kazdy wtorek tygodnia. Odnotowano 7 interwencji, dotyczacych gtéwnie
indywidualnych spraw zainteresowanych. Rada Nadzorcza po przeanalizowaniu
zgtoszonych spraw nie dopatrzyta sie zlego ich rozpatrzenia czy zatatwienia przez Zarzad
Spotdzielni. Udzielono pisemnych odpowiedzi wraz z uzasadnieniem przyjetego przez
Rade Nadzorczg stanowiska. W czasie petnienia dyzurow przeprowadzono szereg
indywidualnych rozméw z osobami zalegajacymi w  optatach za uzywanie lokali
mieszkalnych. Forma tej wspoipracy z zadtuzonymi w niektorych przypadkach data
pozytywny efekt skutkujacy zmniejszeniem zadtuzenia, co uchronito przed wykresleniem a
w konsekwencji przed utrata prawa do lokalu mieszkalnego. Wobec czionkéw nie
rokujacych splaty zadtuzenia , nie deklarujacych dziatari zmierzajacych do poprawy sytuacii
materialnej czy zmiany warunkéw mieszkaniowych, Rada Nadzorcza w ostatecznosci
podejmowata uchwaty o wykresleniu z rejestru cztonkéw Spotdzielni. W roku 2012 podijeto
10 takich uchwat. Ponadto w ramach porzadkowania spraw czionkowskich podjeto 71
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uchwat dotyczacych wykreslenia z rejestru cztonkéw 0sob, ktore po zbyciu lub utracie
tytutu prawnego do lokalu nie ziozyty wniosku o rezygnacje z cztonkostwa.

Komisje Problemowe w oparciu 0 péitroczne plany dziatania realizowaly funkcje kentrolne
dziatalnoséci Spotdzielni, jak rowniez wypracowywaty stanowiska opiniotworcze do
rozpatrywanych spraw przez Rade Nadzorcza. | tak:

Komisja Rewizyjna odbyta 14 posiedzen na ktorych poza analiza sprawozdan i oceng
wynikéw finansowych Spétdzielni dokonata:

— Oceny stopnia wykorzystania lokali uzytkowych bedacych w zasobach Spotdzielni.

Na dzien 31.12.2011 . Spotdzielnia dysponowata 295 lokalami uzytkowymi
przeznaczonymi do wynajmu z czego dla 278 lokali posiadano zawarte umowy,
uzyskujac 94 procentowy wskaznik najmu . Poza lokalami uzytkowymi zawarte bylty 483
umowy na najem terenéw oraz powierzchni budynkow pod rozne dziatalnosci
gospodarcze. W przypadku lokali uzytkowych potozonych w atrakcyjnej lokalizacji oraz
o nie duzym metrazu, stwierdza sie duza stabilnos¢ najemcow. Na lokale o duzej
powierzchni, potozone na wyzszej kondygnaciji, pomimo szeroko publikowanej oferty i
mozliwoéci negocjowania czynszu najmu nie znajduje si¢ najemcow. Dla podwyzszenia
atrakcyjnosci lokali Zarzad Spotdzielni w miare mozliwoéci finansowych podnosi
standard lokali poprzez odnawianie elewaciji, wymiane stolarki okiennej i drzwiowej oraz
wymiane instalacji grzewczej. Ekspansja wielkopowierzchniowych obiektéw handlowych
w Grudziadzu jest rowniez duzg konkurencjg i zagrozeniem dla najmu lokali
Spoitdzielczych. Pomimo tych wszystkich trudnosci w roku 2011 jak i 2012 z gospodarki
lokalami uzytkowymi, terenami pozyskano dodatni wynik finansowy.

—  Oceny skutkow akgcji zima 2011/2012 i ich wptyw na koszty eksploatacii.

Utrzymanie terenow, drég i chodnikbw w okresie zimowym nalezy do zadan
poszczeg6lnych administracji osiedlowych. W przypadku szczegOlnie trudnych
warunkow klimatycznych do prac zwigzanych z likwidacja skutkow zimy dodatkowo
kierowani sg konserwatorzy, pracownicy i sprzet Dziatu Techniczno-Remontowego lub
firmy zewnetrzne. Badany okres cechowat sie niewielkimi opadami $niegu co nie
wymagato angazowania dodatkowych sit i srodkow. Catkowity koszt poniesiony na akcje
zima 2011/2012 wyniost okoto 74.000 .- zt i nie przekroczyt zaplanowanych $rodkow.
W analogicznym okresie roku ubiegtego wydatkowano na ten cel 254.000,- zt.

— Oceny dziatalno&ci windykacyjnych dotyczacych zadtuzen za lokale mieszkalne,
uzytkowe oraz telekomunikacyjne za rok 2011.

Biezace dziatania windykacyjne przedsadowe, prowadzone sg ha poziomie
poszczegoinych jednostek organizacyjnych, natomiast catg procedurg postepowania
sadowego i egzekucyjnego zajmuje si¢ kompleksowo Dziat Windykaciji. Stwierdzono, iz
w wyniku intensywnych i systematycznych dziatan windykacyjnych zmierzajgcych do

uregulowania naleznosci, sadiuzenie lokali mieszkalnych i garazy W okresie od
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01.01.2011r. do 31.12.2011 r. zmniejszylo sie o kwote 420.545,- zt , na lokalach
handlowo ustugowych o kwote 1775,- zt, natomiast z tytutu ustug telekomunikacyjnych
zadiuzenie wzrosto o 2124,- zi. Nie oznacza to, iz nie prowadzone byly czynnoSci
windykacyjne w tym zakresie. Poza indywidualnymi rozmowami, wysytano
systematycznie upomnienia, wezwania. W ostatecznosci wypowiadano umowy,
odlaczano sygnat telewizji kablowej. tacznie skierowano na droge postepowania
sadowego 348 spraw, a egzekucyjnego 288. Trzeba zaznaczy¢ ze dziafania
windykacyjne obwarowane sg procedurami prawnymi ograniczajacymi swobodne
dziatania wierzycieli.

Oceny dziatalnoéci kulturalnej i o$wiatowe] Spotdzielni Mieszkaniowej za 2011 r. w
aspekcie finansowym.

Dziatalno$é spofeczna, kulturalna i oéwiatowa jest dziatalnoscig statutowa Spoétdzielni.
Z tytutu tej dziatalno$ci w roku 2011 poniesiono 350.134,84 zt kosztow, natomiast
przychody wynosily 325.282,28 zt, co spowodowato niedoboér w wysokosci 24.852,56 zt.
ktory zostat rozliczony z ogélnym wynikiem z dziatalnosci Spoétdzielni. Podstawowym
srodlem przychodéw sg wplaty czionkéw spotdzielni w wysokosci 0,04 zm? pow.
uzytkowej lokalu. Systematycznie malejaca liczba cztonkdéw ma bezposredni wptyw na
zmniejszajace sie przychody z tego tytutu natomiast, zakres i forma dziatalnosci nie
ulegty ograniczeniu. Gtéwng pozycje kosztébw stanowig koszty state zwigzane z
utrzymaniem lokali oraz koszty osobowe. Dalsze utrzymywanie dziatalnosci kulturalnej i
o$wiatowej w niezmienionym zakresie wymagac bedzie podwyzki opfat dia czionkow
Spoétdzielni.

Analizy kosztéw utrzymania drog wewnetrznych Spoéidzielni oraz zakresu drog
przekazanych Gminie Miasto Grudzigdz.

W zarzadzaniu Spoidzielni znajduje sie 71.586 m? powierzchni jezdni i drég
dojazdowych. State koszty utrzymania jezdni i drég to podatek od nieruchomosci, ktory
za 2011 r. wynosit 25.000,- zt ,opfaty za wieczyste uzytkowanie gruntu w wysokosci
27.000,- zt oraz wydatki na biezace utrzymanie czystosci i porzadku. Znacznie
wiekszych $rodkéw finansowych wymagajg naprawy i remonty finansowane Zz
funduszu remontowego poszczegolnych administracji. | tak w 2011 na remonty
brukarskie drog, parkingéw i chodnikéw wydano 434.000,- zt , co stanowito znaczne
obcigzenie funduszu jakim dysponowaty poszczegblne administracje. Zarzad
Spolidzielni w latach 2004-2007 wykorzystat mozliwo$ci prawne wynikajace z ustawy o
gospodarce nieruchomos$ciami i dokonat jednostronnego  zrzeczenia na rzecz
wiasciciela, gruntéw zajetych pod drogi o tacznej powierzchni 79.651 m? co ma
bezposredni wptyw na wysoko$¢ ponoszonych kosztéw i obcigzen wynikajacych z ich
eksploatacji. ’

Oceny realizacji zamoéwien inwestycyjnych i ustug wykonywanych w ramach przetargow
za 2011r. i pierwsze pétrocze 2012 r.



W 2011 r. przeprowadzono 25 postepowan przetargowych na taczng warto$¢ okoto 8
min zt , natomiast w pierwszym poiroczu 2012 r. 9 postepowan na kwotg ok. 41 min zi,
z czego kwota 21min zt dotyczyta rob6t dociepleniowych przewidzianych do realizacji w
latach 2012- 2013. Poza przetargami na roboty dociepleniowe, postepowaniem objete
byty miedzy innymi; roboty, dostawy i ustugi dotyczace pielegnacii terenow zieleni,
okresowej kontroli stanu technicznego obiektow budowianych, robét dekarsko-
blacharskich, wymiany instalacji wodnej i kanalizacyjnej, robot elektrycznych, remontu
nawierzchni drég, chodnikéw, miejsc postojowych, dostawy i montazu stolarki drzwiowe;j
i okiennej, dostawy urzgdzen zabawowych, adaptacji pomieszczen oraz budowy
kanalizacji teletechnicznej dla potrzeb TVK, robdt malarskich, wymiany dZzwigow
osobowych, ubezpieczenia majatku Spotdzielni , dostawy sprzetu komputerowego.
Realizacja rob6t z rozstrzygnie¢ przetargowych byta wiasciwie nadzorowana przez
stuzby Spoétdzielni. W trzech przypadkach wykonawcy nie dotrzymali terminéw
wykonania robé6t zgodnie z umowami, co skutkowato naliczeniem kar umownych w
wysokoséci 30.448,- zt. W ramach nadzoru w pracach Komisji Przetargowej uczestniczyli

przedstawiciele wytypowani przez Rade Nadzorcza.

Analizy zagospodarowania mieszkan odzyskanych od czlonkow Spotdzielni
Mieszkaniowej oraz ceny mieszkarn uzyskane w ramach przetargéw za 2010 r. i 2011r

Gioéwnym zrodiem pozyskiwania wolnych lokali, sg mieszkania zdawane przez osoby,
ktore utracity tytut prawny do lokalu w zwigzku z zaleganiem w optatach . W latach 2010
- 2011 facznie odzyskano 38 mieszkan, ktére zostaty ponownie zasiedlone. Wartos¢
rynkowg lokali okreslano na podstawie operatu szacunkowego sporzadzonego przez
rzeczoznawce majgtkowego, a ceng nabycia lokalu stanowita kwota uzyskana w wyniku
przetargu. Po przeprowadzeniu procedury przetargowej z nabywca zawierano
notarialng umowe o ustanowienie prawa i przeniesienie odrgbne; wiasnosci lokalu.

Komisja Techniczna odbyfa 12 posiedzen na ktorych poza analiza sprawozdan i
oceng wynikow finansowych Spotdzielni dokonata:

Oceny wykonania przez administracje zadan w zakresie deratyzacji zasobow
spotdzielni.

Zgodnie z ,Regulaminem utrzymania czystosci i porzadku na terenie gminy miasto
Grudzigdz” obowigzkowej deratyzacji podlegaja wszystkie nieruchomosci na terenie
gminy-miasto Grudzigdz. Nalezy ja przeprowadza¢ dwukrotnie; w okresach od 1 do 30
kwietnia i od 1 do 31 pazdziernika. W Spéidzielni czynnosci te wykonuje firma
specjalistyczna wybrana w drodze przetargu. Zakres umowy poza deratyzacjg obejmuje
ustugi dezynfekcji i dezynsekcji w budynkach mieszkalnych i pawilonach ustugowych.
Poza obowiazkowymi zabiegami deratyzacji przeprowadza si¢ dodatkowe czynno$ci
wedtug indywidualnych potrzeb i zgtoszen mieszkancow.



~ Oceny kwalifikowania budynkow w zakresie remontdw i termomodernizacji przez
administracje osiedlowe.

Zasada kwaiifikowania budynkow do dociepleni jest termin odbioru budynkuy, liczony
od najstarszego . Plan realizacyjny docieplen ustalany jest oddzieinie dia kazdej
administracji. Natomiast kwalifikowanie budynkéw do roznego rodzaju pozostatych
remontéw uzalezniona jest od $rodkéw finansowych i stanu technicznego danej
nieruchomosci. Ponadto brana jest pod uwage awaryjno$¢ urzadzen, instalacji, stan
techniczny pokry¢ dachowych. Wszelkiego rodzaju naprawy drég, chodnikow majg
przede wszystkim zagwarantowac bezpieczenstwo ich uzytkownikow. W zakresie robét
malarskich administracje osiedlowe starajg si¢ utrzymac dziesiecioletni cykl malowania
klatek schodowych i pozostatych pomieszczen wspdlnych. Roboty takie jak: naprawa
balkonéw i loggii, opasek budynkowych, wymiana domofonéw kwalifikowane sg do
wykonania z uwagi na zachowanie wiasciwej technologii réwnoczeénie z pracami

termomodernizacyjnymi .

— Oceny realizacji planéw dotyczacych utrzymania i zagospodarowania terenow zieleni w
spotdzielni.

Ocenie poddano realizacie zagadnienia w Administracji 2 w roku 2011. Biezaca
konserwacjg zieleni objgtych byto 97.453 m? trawnikéw, 3.191 m? zywoptotéw oraz
7 295 szt. krzewéw. Norma pielegnacii trawnikéw jest ich trzykrotne koszenie w ciggu
roku. W niektorych rejonach konieczne bylo zlecenie czwartego koszenia trawnikow.
Ponadto przeprowadzono dwukrotne cigcie zywoptotéw oraz wiosenne przycinanie
gatezi drzew i krzewow. Na wykonanie tego zakresu robot wydatkowano kwote
110.000,- zt. Dodatkowo w niektérych nieruchomosciach konieczne bylo wykonanie
renowacji trawnikéw oraz dokonanie nowych nasadzenie po przegladzie osiedla oraz
na podstawie wnioskow mieszkancow. W ocenie komisji pielegnacja terenéw zieleni
prowadzona jest prawidiowo, natomiast w miare posiadanych $rodkéw finansowych
wskazana bytaby okresowa rekultywacja trawnikow.

— Analizy zuzycia energii cieplnej w sezonie grzewczym 2011/012.

W badanym okresie catkowity koszt zuzycia energii cieplnej na potrzeby centralnego
ogrzewania i dostawe cieptej wody w lokalach mieszkalnych wynosit 24.636.400,- zt
(optata za moc zamoéwiong 7.200.399,- zt i oplata za zuzytg energig 17.436.001,- zf). W
poréwnaniu do sezonu grzewczego 2010/2011 faczne koszty sa mniejsze o kwote
1.420.930,- zt to jest 0 5,5 % pomimo wzrostu cen i optat od 1.03.2012 r. Zanotowano
mniejsze zuzycie energii cieplnej o 44895 GJ czyli o 11,3%. Analizowany okres
grzewczy trwat 215 dni i byt krétszy od poprzedniego o 22 dni. Dokonane rozliczenie
wykazato podobnie jak w latach ubiegtych wynik dodatni zamykajacy si¢ kwotg do
rozliczenia z mieszkaricami w wysokosci 3 min 600 tys. zt. Rozliczenie energii cieplnej z
mieszkarncami wykonano terminowo i zgodnie z obowigzujacym regulaminem.



Oceny przegladow technicznych instalacii domowych: gazowych, wentylacyjnych,
elektrycznych, wodno- kanalizacyjnych.

Zgodnie z wymogami art. 62 Prawa budowlanego Spétdzielnia jake wiasciciel | zarzadca
ma obowiazek poddawania kontroli obiekty budowiane w trakcie ich uzytkowania.
Okresowej kontroli (raz w roku), poddawane sg elementy budynkéw, budowli i instalaci
narazonych na szkodliwe wptywy atmosferyczne i niszczace dziatania czynnikow
wystepujacych podczas uzytkowania obiektu, instalacje gazowe oraz przewody
kominowe (dymowe, spalinowe i wentylacyjne). Ponadto okresowej kontroli( raz na 5
lat) , poddawane sg instalacje elektryczne i piorunochronowe w zakresie sprawnosci
pofaczen, osprzetu, zabezpieczen i $rodkéw ochrony od porazen, opornoéci izolacji
przewodéw oraz uziemien instalacji i aparatow. Kontrole przeprowadzaty osoby
posiadajace uprawnienia budowlane w odpowiedniej specjalnosci, potwierdzone zostaty
stosownymi protokotami i wpisane do ksigzek obiektow budowlanych.

Oceny funkcjonowania Zintegrowanego Systemu Informatycznego UNISOFT w
Spotdzielni Mieszkaniowe;.

Wdrozenie zintegrowanego systemu informatycznego poprzedzone byto kilkuletnim
poszukiwaniem odpowiedniego producenta oprogramowania , ktorego produkt
spetniatby wymagania tak duzego i zroéznicowanego pod wzgledem dziatalnosci
podmiotu gospodarczego, jakim jest Spétdzielnia. W ostatecznoéci w wyniku negocjacji
28.10. 2010 r. podpisano umowe z firmg UNISOFT Sp. z 0.0. w Gdyni z terminem
realizacji do marca 2012 r. Przedmiotem umowy byto dostarczenie niezbednego sprzetu
komputerowego wraz z oprogramowaniem operacyjnym i sieciowym oraz dostarczenie
oprogramowania, jego instalacja, konfiguracja, wdrozenie, konwersja danych i
przeprowadzenie odpowiednich szkolen. Ze wzgledu na poziom trudnoéci zagadnien
zwigzanych z dziatalno$cig Spoidzielni wystapita koniecznoéé przediuzenia zawartej
umowy do 30.04. 2012 r. Wdrozenie systemu zostato zakonczone w terminie i
potwierdzone stosownym protokotem. W kwestii zasadnosci i potrzeby wdrozenia
oprogramowania wzigto pod uwage fakt postepujacego rozwoju narzedzi, stopniowej
rezygnacji ze starych technologii i oprogramowania, co W konsekwencji prowadzi do
bezuzytecznosci  dotychczas wykorzystywanych ~ w Spotdzielni  programow
informatycznych. Szczegdlnie pozytywny wplyw wdrozenia oprogramowania, to
standaryzacja czynno$ci i procedur funkcjonujgcych w Spotdzielni, ich kompatybilno$c,
petna informacja dla os6b zarzadzajacych, mozliwos¢ szybkiego i kompleksowego
generowania dokumentow.

Rada Nadzorcza uwzgledniajac catoksztatt dziatalnosci Spotdzielni, a przede wszystkim
osiagniete  wyniki gospodarczo-finansowe potwierdzajgce prawidiowo$¢  jej
funkcjonowania, dobrg i stabilng sytuacje finansowa, wnioskuje do Walnego
Zgromadzenia Cztonkow o :

v Zatwierdzenie sprawozdania Zarzadu z dziatalno$ci Spoétdzielni Mieszkaniowej

w Grudziadzu za rok 2012.
10



v Zatwierdzenie sprawozdania finansowego Spotdzielni Mieszkaniowej w
Grudzigdzu za rok 2012.

v Udzielenie absolutorium czlonkom Zarzadu Spéidzielni Mieszkaniowei w
Grudzigdzu za dziatalno$¢ w roku 2012;

Prezesowi Zarzadu — Eugeniuszowi Gryndzie.
Zastepcy Prezesa Zarzadu - Lucjanowi Zubrzyckiemu.

Czionkowi Zarzadu — Celinie Dyks.

Niniejsze sprawozdanie przyjeto i skierowano do Walnego Zgromadzenia Cztonkow
celem zatwierdzenia.

Rada Nadzorcza

Spotdzielni Mieszkaniowej w Grudzigdzu

Rady Nadzorczej

Piotr Koztowski

//M’imsiaw Ratajek
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