SPRAWOZDANIE
ZARZADU

SOSNOWIECKIEJ SPOEDZIELNI MIESZKANIOWE)
Z DZIALALNOSCI W 2022 ROKU

Sosnowiecka Spotdzielnia Mieszkaniowa w 2022 r. prowadzita dziatalnosé
w oparciu o prawo spotdzielcze, ustawe o spétdzielniach mieszkaniowych, statut,
roczne plany gospodarczo-finansowe oraz struktur¢ organizacyjng zatwierdzong
przez Rad¢ Nadzorcza.

Organem kierujgcym i zarzadzajacym  dziatalnoscig spoétdzielni oraz
reprezentujacym ja na zewnatrz byt kolegialnie dziatajacy Zarzad w sktadzie:

- Ireneusz Majewski - Prezes Zarzadu
- Jan Kwietniak - Z-ca Prezesa Zarzadu
- Wieslawa Szram - Czlonek Zarzadu

Spotdzielnia kierowana przez Zarzad zarzadzata zasobami mieszkaniowymi,
lokalami uzytkowymi i garazami o powierzchni uzytkewej 544.554,57 m* w tym :

Administracja Osiedli Mieszkaniowych nr 1 ,,Traugutta” - 78.896,85 m*
Administracja Osiedli Mieszkaniowych nr 2 ,,Rudna” - 211.124,96 m?
Administracja Osiedli Mieszkaniowych nr 3 , Kilinskiego” -  254.532,76 m*

Lacznie 179 budynkéw z tego: 153 stanowity budynki mieszkalne.

Ponadto zajmowata sie eksploatacja 142 dzwigow osobowych i1 towarowo-
osobowych oraz prowadzita dziatalno$¢ spoteczno-kulturalng w 3-ch klubach
osiedlowych (tzn. w klubach: ,,Rudna”, ,,Ziemowit” i ,,Kalinowka”).



Zgodnie z przyjetym planem inwestycyjnym na rok 2022 planowano
W spéldzielni rozpoczaé realizacj¢ kolejnych budynkéw mieszkalnych
wielorodzinnych na nast¢pujgcych lokalizacjach :

- ul. Staropogonska — Gospodarcza,

- ul. Wysoka,

- ul. Kordonowa,

na ktore spoéldzielnia otrzymata decyzje o warunkach zabudowy.

Dla tych inwestycji spoldzielnia oglosita w lutym 2009 r. i przeprowadzita
w marcu 2009 r. konkurs architektoniczny na koncepcje ich zabudowy.

Konkurs zostat uniewazniony przez spétdzielnie z przyczyn formalnych, lecz
ztozone do konkursu prace pokazaly, ze na wskazanych lokalizacjach moga
powsta¢ bardzo tadne, nowoczesne i funkcjonalne budynki mieszkalne
(facznie okoto 180 mieszkan) z kompletem garazy wbudowanych i niezbednymi
parkingami.

W planach inwestycyjnych na rok 2022 i lata nastepne przewidziano réwniez
rozpoczecie procesu inwestycyjnego budowy garazy na os. Piastéw
przy ul. Wysokiej (realizacja budynku garazowego wielokondygnacyjnego na
okolo 112 bokséw garazowych).

Jednak z powodu braku zmiany przepisobw prawa spotdzielczego i ustawy
0 spotdzielniach mieszkaniowych, przywracajagcych mozliwo$é ustanawiania
spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu, spotdzielnia nie rozpoczeta
w 2022 r. realizacji zadnej z planowanych inwestycji.

Zarzagd  Sosnowieckiej Spotdzielni Mieszkaniowe] w2022 r.  odbyt
52 protokolowane posiedzenia, na ktérych podjetych zostalo 1277 uchwat
1 decyzji w najistotniejszych sprawach spotdzielni.

Do statych zagadnien rozpatrywanych kolegialnie przez Zarzad nalezaly sprawy
cztonkowsko-mieszkaniowe, analiza i ocena wynikéw gospodarczo-finansowych
spotdzielni, analiza zadluzen czynszowych 1 ich windykacja, sprawy
eksploatacyjno-inwestycyjne oraz dziatania majace na celu realizacje ustawy
o spoldzielniach mieszkaniowych z 15.12.2000 r. z p6Zniejszymi zmianami.

Na posiedzeniach Zarzadu rozpatrywane byly rowniez sprawy :

negocjowania cen ustug $wiadczonych na rzecz spotdzielni, terenowo-prawne,
remontowo-konserwacyjne, pracownicze i socjalne, spoteczno-kulturalne a takze
analizy skarg 1 wnioskéw oraz realizacji wnioskow polustracyjnych
1 wykonywania uchwat Walnego Zgromadzenia Czlonkdow.

Ponadto cztonkowie Zarzadu uczestniczyli w 12 posiedzeniach Rady Nadzorczej,
9 posiedzeniach jej komisji oraz 23 posiedzeniach Rad Osiedli 1 jej prezydium.

Wszelkie narady 1 posiedzenia Rady Nadzorczej oraz Rad Osiedli
przeprowadzane byly z zachowaniem szczegdlnych zasad bezpieczenstwa



sanitarnego zgodnie z aktualnymi wytycznymi wprowadzonymi przez
Ministerstwo Zdrowia.

Zarzad spotdzielni zwotal i zorganizowat Walne Zgromadzenie Cztonkow, ktore
odbylo si¢ w 4-ch czgsciach, tj. :

— osiedle ,, Traugutta” Administracja nr 1 — Czg$¢ I Walnego Zgromadzenia
Cztonkow w dniu 06.06.2022 r.,

— osiedle ,,Rudna” Administracja nr 2 — Czgs¢ II Walnego Zgromadzenia
Cztonkow w dniu 07.06.2022 r.,

— osiedle ,Kilinskiego” Administracja nr 3 — Czg$¢ III Walnego
Zgromadzenia Cztonkow w dniu 08.06.2022 1.,

— Czlonkowie oczekujacy — Czes¢ IV Walnego Zgromadzenia Czlonkdéw
w dniu 09.06.2022 r.

Kazda z cze$ci Walnego Zgromadzenia Czlonkéw byla poswigcona przyjeciu
sprawozdan z dziatalnosci Zarzadu, Rady Nadzorczej spdtdzielni, podziatu
dochodu (zysku netto) za 2021 r., oraz podjeciu uchwat w sprawach m.in. :

— zatwierdzenia sprawozdania finansowego spétdzielni za 2021 r.,

— udzielenia absolutorium Prezesowi Zarzadu i poszczegdlnym cztonkom
z dziatalnosci za 2021 r.,

— rozpatrzenia wnioskéw polustracyjnych,

— oznaczenia najwyzszej sumy zobowigzan jaka spoldzielnia moze
zaciggna¢ oraz podziatu dochodu spétdzielni za 2021r

- wyboru cztonkéw Rady Nadzorczej i Rad Osiedli.

Problemy 1 zagadnienia wynikajace =z biezgcej dziatalnosci, zmian
ustawodawczych oraz uchwat i decyzji organdéw samorzadowych spoétdzielni
regulowano wewnetrznymi aktami normatywnymi w postaci : 6 zarzadzen
wewnetrznych spotdzielni.

W 2022 r. zostaly zrealizowane zatozone plany gospodarcze spétdzielni w tym :

plan remontow i konserwacji, plan w zakresie dzialalnosci gospodarczo-
finansowej i spoteczno-kulturalne;j.

W 2014r. spétdzielnia rozpoczela realizacje II etapu programu termomodernizacji
zasobow mieszkaniowych pod nazwg ,,Program usuwania azbestu i wyrobow
zawierajacych azbest w zasobach SSM”, ktéry zostat zatwierdzony uchwata Rady
Nadzorczej nr 54/2014 z dnia 29.04.2010r.

Program ten zaklada zakonczenie wszystkich prac w terminach okreslonych
w Rozporzadzeniu Ministra Gospodarki z dnia 13.12.2010 (Dz.U. Nr 8 poz.31)
tj. do dnia 31.12.2032r.

Prace zwigzane z usuwaniem azbestu oraz ociepleniem budynkow sa realizowane
w ramach zatwierdzonych przez Radg¢ Nadzorcza corocznych planow
remontowych spétdzielni, a finansowane ze zgromadzonych srodkow
remontowych na nieruchomosciach oraz pozyczek z Wojewddzkiego Funduszu



Ochrony Srodowiska i Gospodarki Wodnej w Katowicach, a od 2022r réwniez
z pozyczek BGK uwzgledniajgcych premie termomodernizacyjne.
W 2022r. spoldzielnia zrealizowala w ramach w/w programu prace zwigzane
z usuwaniem plyt elewacyjnych zawierajacych azbest wraz z ich dociepleniem
na budynkach przy ulicach:

- Kalinowa 161-163,

- Staropogonska 71-81,

- Kierocinskiej 24.

Najwiecej jednak trudnos$ci sprawia Zarzgdowi spotdzielni windykacja zaleglosci
czynszowych, co spowodowane jest nadal nieskutecznymi rozwigzaniami
prawnymi w tym zakresie, lekcewazeniem przez cztonkéw spoldzielni
podstawowych obowigzkéw statutowych oraz trudng sytuacja materialng
niektérych rodzin.

W 2022 r. ogdtem wszczeto 92 sprawy sadowe na laczng kwote 625.621,48 zt
przeciwko dhuznikom uporczywie zalegajacym z optatami czynszowymi.

W tym : w administracjinr 1 - 16 spraw  na taczna kwote 108.144,00 zt
w administracjiinr 2 - 39 spraw  na lgczng kwote 258.484.,26 7t
w administracjinr 3 - 37 spraw  na faczng kwotg 258.993,22 7k,

Sprawy zakonczone wyrokami zasgdzajacymi naleznosci na rzecz spétdzielni
w poszczegdlnych administracjach przedstawiajg si¢ nastepujaco :

w Administracjinr 1 — 8 spraw na faczng kwotg 42.507,00 zt
w Administracji nr 2 — 26 spraw na tgczng kwote 172.295,26 zt
w Administracji nr 3 — 22 sprawy  na laczna kwotg 142.157,22 zk

Ogoétem do 31.12.2022r. organy orzekajagce wydaly w 56 sprawach wyroki
zasgdzajace na tgczng kwote 356.959,48 zt.

Poza tym spoldzielnia podejmuje nadal szereg dzialan wewnatrzspotdzielezych
w celu zmniejszenia zadluzen czynszowych.

Sa to pisemne wezwania i ponaglenia, indywidualne rozmowy z dluznikami,
odpracowywanie zaleglosci czynszowych, zawieranie ugéd i rozkladanie
zaleglosci na raty, umarzanie czesci odsetek w zamian za jednorazowa splatg,
zamiany mieszkan itp.

Realizujgc te dziatania Zarzad spoldzielni ma nadziej¢, ze wplyng one
na zmniejszenie zadluzeh czynszowych i umozliwig czesci cztonkéw spotdzielni
iich rodzin, wyjscie z trudnej sytuacji finansowe;j.

W 2022 r. do mieszkancoéw zalegajacych z oplatami czynszu wystano 2559 szt.
wezwanh 1 monitdéw do =zaplaty, udzielono 19 prolongat w ich splacie
oraz zawarto 38 ugod na sptate zadhuzenia w ratach.

Ponadto 6 mieszkan skierowano do UPC celem odtgczenia pakietu podstawowego
telewizji kablowej z uwagi na wystepujace zadtuzenie powyzej 3 miesigcy.



W celu zmniejszenia zadtuzen w dniu 2.06.2008 r. zawarto umoweg — zlecenie
z Biurem Handlowo — Prawnym ,Lex” na podjecie czynnosci zwigzanych
z odzyskaniem naleznosci.
Do w/w biura przekazywane sa osoby zalegajace z oplatami za mieszkania,
lokale uzytkowe i garaze.

W wyniku dziatan podjetych przez t¢ firm¢ w 2022r. do Sosnowieckiej
Spétdzielni Mieszkaniowej wptyneta kwota 955.539,43 zt.

Aby zapobiec dalszemu wzrostowi zadluzen w dniu 23.03.2006 r. podpisalismy
umowe wspoOlpracy z Krajowym Rejestrem Diugdéw Biurem Informacji
Gospodarczej S.A. we Wroctawiu, gdzie sukcesywnie umieszczamy informacje
o dtuznikach.

W KRD zamie$cilismy informacj¢ o 196 dtuznikach, z tego 5 oséb wykreslono
7 uwagi na zgon a 154 osoby dokonaty sptaty zadtuzenia.

W dniu 26.05.2015r. podpisana zostala rowniez umowa z Biurem Informacji
Gospodarczej InfoMonitor SA w Warszawie, w wyniku czego uzyskalismy dostep
do trzech baz danych z informacjami o zadluzeniach oséb i firm — Rejestr
Dtuznikéw BIG, baza Biura Informacji Kredytowej oraz Zwigzku Bankéw
Polskich.

W bazie BIG InfoMonitor SA do 31.12.2022r. zamiesciliSmy dane o 157
dtuznikach, z tego zadtuzenie uregulowaty 104 osoby, a jedng osobe wykreslono z
uwagi na zgon.

Cztonkowie, ktdrych sytuacja finansowa byta trudna a dokonali splaty zadluzenia
podstawowego mogli staraé si¢ o czg$ciowe umorzenie odsetek ustawowych.

Z mozliwosci tej w 2022 roku skorzystata jedna osoba, a kwota umorzonych
odsetek wynosita 3.162,19 zi.

Poréwnujac zadluzenia czynszowe ogodtem wg stanu na dzien 31.12.2022r.
do zadluzen na 31.12.2021r. wystapit spadek o kwote 193.616,90zt a narastajaco
zadtuzenia te w spotdzielni na dzien 31.12.2022 r. wynosity 4.576.468,95 zt.

Przyczynami wystgpowania tego niepokojgcego zjawiska jest utrzymujacy sie
od wielu lat proces ubozenia spoteczenstwa, wystepujace w naszym regionie
bezrobocie i spadek realnych dochodow mieszkancow.

Potwierdza to fakt korzystania przez naszych czionkdéw z pomocy spotecznej
jakiej udziela panstwo w postaci dodatkow mieszkaniowych, z ktérych w 2022 r.
korzystalo w naszej spétdzielni 126 osoéb a kwota jakg MOPS przekazal z tego
tytutu do spétdzielni to kwota 351.704,58 zt.

Takze ciggly wzrost optat niezaleznych od spétdzielni (tj. koszty dostawy energii
cieplnej, wody, energii elektrycznej, $mieci oraz podatkéw i oplat publiczno-
prawnych) ma negatywny wplyw na wielko$é istniejacych zaleglosei, gdyz
powoduje proporcjonalny wzrost udzialu w domowych budzetach kosztow
zwigzanych z wysokoS$cig optat eksploatacyjnych.

Zupelnie innym aczkolwiek bardzo powaznym zagadnieniem sa nasilajace sie
zniszczenia i dewastacje budynkow, ich wyposazenia, otoczenia, dzwigdéw



osobowych, klatek schodowych, urzadzen infrastruktury osiedlowej oraz brak
poczucia bezpieczenstwa naszych mieszkancow.

Brak poszanowania majgtku spéotdzielni przez niektorych jej czlonkéw oraz
wandali zewnetrznych wplywaja w powazny sposob na komfort i estetyke
zamieszkiwania, a takze zwickszanie si¢ kosztow utrzymania zasoboéw
mieszkaniowych.

W 2022r. wydatkowano na doprowadzenie do stanu pierwotnego
zdewastowanego majatku spédtdzielni kwote 91.873,16zt.

Wszelkie dziatania podejmowane przez Zarzad w tym zakresie, apele kierowane
do mieszkancdéw czy wzmozona kontrola Policji i Strazy Miejskiej nie przynosza
oczekiwanej poprawy sytuacji.

W zwiazku z powyzszym podejmowane dziatania przez pracownikéw spétdzielni
jak i organy policji bez powszechnej pomocy, i zdecydowanego zaangazowania
sic mieszkancoéw naszych osiedli w sprawy ochrony naszego mienia
spotdzielczego i bezpieczefistwa na osiedlach beda trudne do zrealizowania,
a procesy dewastacji, zniszczen 1 wandalizmu beda w dalszym ciagu
zdecydowanie si¢ nasilac.

Inicjatywy podejmowane przez spotdzielni¢ w zakresie zabezpieczenia budynkow
poprzez montowanie instalacji domofonowych i monitoringu w wielu
przypadkach pozostajg bez pozytywnego oddzwigku ws$rod naszych
mieszkancow.

W celu poprawy bezpieczefstwa mieszkancéw na naszych osiedlach oraz ochrony
ich mienia spétdzielnia w 2013r. rozpoczeta dziatania zwigzane z montazem na
naszych nieruchomos$ciach monitoringu wizyjnego.

W pierwsze]j kolejnosci instalacja zostaly objete budynki na ktérych najczesciej
dochodzito do dewastacji i zniszczenia mienia.

Na dzien 31.12.2022r. monitoringiem wizyjnym objete sg nw. budynki :

e Pilsudskiego 94

e Kierocinskiej 12

o Kierocinskiej 20
Kierocinskiej 24

Wysoka 12a

Wysoka 12b

Regulacyjna 1
Sobieskiego 25

Kaliska 12 - 14a
Kilinskiego 8 — 14
Kilinskiego 45,

o Kilinskiego 60 — 70

o Kiepury 21

Dziewicza 15-17

11 listopada 8, Andersa 95
Hallera 8, 14, 62-62f, 68,72, 74
Bydgoska 24-30

Wysoka la



« Wysoka 9a
o Staropogonska 47, 47/1
» Staropogonska 49, 51, 61, 63

o Zamenhofa 26
e Hallera 42

o Czeladzka 51

e Wysoka 23 -25

Na budynkach objetych monitoringiem wizyjnym wystepuje mniejsza liczba
dewastacji i kradziezy. Dlatego tez Sosnowiecka Spétdzielnia Mieszkaniowa
planuje obja¢ systemem monitoringu wizyjnego kolejne budynki (w tym réwniez
budynki z ktérych sami mieszkancy zwrocili si¢ z prosba o montaz monitoringu).

$rodki finansowe, niezbedne dla realizacji tych przedsigwzige, pochodza
z funduszu remontowego kazdej nieruchomodci i ujgte beda kazdorazowo
w planie remontéw spoidzielni na dany rok.

W tym zakresie Zarzad nadal jednak liczy na pomoc organow samorzadowych
spotdzielni, ktore dzialajac bezposrednio w osiedlach i majace blizszy kontakt
7z mieszkancami moga wydatnie pomaga¢ w ksztattowaniu odpowiednich postaw
i odpowiedzialnosci naszych cztonkow.

W celu zapewnienia prawidtowego nadzoru i kontroli funkcjonowania spétdzielni
Zarzad zlecit w 2022 r. przeprowadzenie 42 kontroli wewnetrznych
poszczegdlnych jednostek organizacyjnych.

Kontrole te mialy na celu poprawe prowadzenia gospodarki materiatlowej
i zabezpieczenia majatku spoldzielni, utrzymania porzadku i czysto$ci na
osiedlach, zapewnienie prawidtowego funkcjonowania administracji osiedli
mieszkaniowych, poszczegolnych jednostek organizacyjnych i klubow
dziatalnosci spoleczno-kulturalnej oraz bezpiecznego uzytkowania urzadzen
i instalacji w budynkach, dzwigéw i placow zabaw a takze zapobiegania
przejawom niegospodarno$ci, marnotrawstwa i naduzy¢ w tym zakresie.

Ponadto kontrole obejmowaty realizacj¢ zalecen wynikajacych z ochrony przed
skutkami COVID-19.

W wyniku tych kontroli wydano 12 zalecen, ktore zostaly w pehni zrealizowane.

Zgodnie z umowa z dnia 29.09.2021 roku zawartg ze Zwigzkiem Rewizyjnym
Spotdzielni Mieszkaniowych RP w Warszawie w dniach od 17.01.2022 roku do
29.04.2022 roku zostata przeprowadzona lustracja petna dziatalnosci spotdzielni
za okres od 1.01.2019 roku do 31.12 2021 roku.

7 ustalefi lustracji wynika, ze ogélna sytuacja finansowa spétdzielni w okresie
objetym lustracjg ksztaltowata si¢ korzystnie a jej dziatalno$¢ prowadzona byla
prawidlowo dlatego tez Zwigzek nie formutowal Zzadnych wnioskow
polustracyjnych.

Okresowe analizy, sprawozdania oraz wnioski i informacje Zarzad przedktadat
Radzie Nadzorczej a nastepnie realizowal jej zalecenia i uchwaty.



Staty i biezacy kontakt Zarzadu z cztonkami spotdzielni odbywal si¢ juz poprzez
cotygodniowe, poniedziatkowe przyjmowanie cztonkow w ramach skarg,
wnioskow i zazalen.

W 2022 . w tym trybie zatatwiono 26 skarg, wnioskow i zazalen.

Prawidlowa wspotpraca z wszystkimi organami samorzadowymi spoldzielni,
cztonkami spétdzielni a takze z dzialajaca organizacjg zwiazkowa umozliwily
Zarzadowi realizacj¢ natozonych zadan i przyczynily si¢ do dalszej poprawy
funkcjonowania catej spétdzielni.

Podsumowujac wyzej opisane zagadnienia mozemy stwierdzié, ze rok 2022 byt
bardzo trudnym ze wzgledu na panujaca jeszcze pandemi¢ COVID-19, duza
inflacje, coraz wigksze problemy finansowe podmiotéw gospodarczych
wspblpracujacych z nami, utrzymujacy si¢ wysoki stan zaleglosci w oplatach za
korzystanie z lokali oraz dewastacj¢ i wandalizm majatku spotdzielni.

Jednakie sytuacja finansowa spéldzielni oraz jej zdolno§¢ platnicza jest
dobra.

Wplyw na taks sytuacje miato: oszczedne gospodarowanie funduszami
spotdzielni, pozyskanie dodatkowych srodkow pienigznych dla dziatalnosci
statutowej oraz wykorzystanie mozliwosci wynikajacych z rynku finansowego.

Rok obecny, to kolejny rok kadencji organow przedstawicielskich spotdzielni,
a wiec rok pewnych podsumowar i analiz.

To kolejny rok realizacji ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych, dlatego tez
szczegdlna uwaga i kierunki dziatania w 2023 roku i latach nastgpnych
skierowana bedzie przede wszystkim na :

1. staly nadzér i kontrolg realizacji nalozonych zadan wynikajacych
z zatwierdzonych planéw gospodarczo-finansowych spotdzielni,

2. poprawe stanu technicznego zasobow mieszkaniowych poprzez kontynuacje
realizacji programu termomodernizacji zasobow mieszkaniowych,

3. kontynuowanie dzialan na rzecz zmniejszenia tempa Wwzrostu zadluzen
czynszowych i skutecznoscei ich windykaciji,

4. realizowanie dziatan majacych na celu sukcesywne wdrazanie przepisow

ustawy z 15.12.2000 r. o spoidzielniach mieszkaniowych z po6zZniejszymi

zmianami poprzez dalsza regulacj¢ stanéw prawnych nieruchomos$ci oraz
podejmowanie uchwat w przedmiocie wyodrgbnienia wlasnosci lokali,
realizacje zalecen w zakresie walki z zagrozeniami epidemicznymi,

6. kontynuowanie dziatan zmierzajacych do modernizacji i remontéw dZwigéow
osobowych,

7. usprawnienie organizacji i zarzadzania spoldzielczymi  zasobami
mieszkaniowymi w aspekcie nowych uwarunkowan prawnych poprzez
modernizacje systemu informatycznego, oraz metod rozliczen finansowych
z mieszkaficami spotdzielni,

8. przeciwdziatanie wandalizmowi, dewastacji oraz zwickszenie bezpieczefistwa
w spoldzielczych budynkach i osiedlach, poprzez zaktadanie systemow
domofonowych i monitoringu,

wn



9. prowadzenie dziatalnosci spotecznej i kulturalnej na wszystkich naszych
administracjach dla dobra i dalszej integracji cztonkéw naszej spotdzielni.

Konficzac  chcielibysmy  podzigkowal wszystkim  czlonkom  organéw
samorzadowych, czlonkom spéidzielni oraz pracownikom za efektywng
i konstruktywna pomoc zmierzajacg do dalszej poprawy funkcjonowania naszej
spotdzielni.

ZARZAD SPOEDZIELMI

inZ. Jan Kwlelnlak

Licare Zozqdey Nieruch. Mini. Budownictwa nr 14896



