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1. WSTEP

Kierunki rozwoju dziatalnosci Spétdzielni stanowia podstawowy dokument strategiczny, w
oparciu o ktory Spotdzielnia buduje swoja tozsamos¢ oraz adresuje swa dziatlalnos¢ w przy-

szlosci.

W ostatnich latach znaczacej poprawie ulegla pozycja Spétdzielni w rankingach. Z miejsca
6smego w wojewodztwie Slaskim w rankingu Pulsu Biznesu (Rzeczpospolita) w 2007 roku
przesunela sie za 2009 rok na miejsce piate, uzyskata Ztoty Laur Instytutu Gospodarki Nie-
ruchomosciami, jej 50 Lecie stanowilo okazje do wspomnien o historycznym charakterze i

podkreslania jej znaczenia dla rozwoju miasta, w ktérym dziala.

Takze w tym okresie po raz drugi, jako jedyny podmiot gospodarczy, zostata za dziatalnos¢ w

Klubie Relaks uhonorowana Medalem Prezydenta Miasta Bytomia.

Jednak historia nie ma decydujacego wplywu na jej terazniejszosc i na przysztosc.

Dzi§ Spoéldzielnia, dziatajac w zmienionych warunkach rynkowych, przy pelnej konkurencji
ze strony funkcjonujacych na rynku innych podmiotéw, musi okresli¢ swa tozsamos¢ w celu
zgromadzenia wokol siebie opinii wiekszosci cztonkéw akceptujacych jej wizerunek jako ich

organizacji, broniacej ich wlasnych interesow i te interesy realizujacych.

2. SZANSE I ZAGROZENIA

Szanse Spoéldzielni na rozwoj i zapewnienie dzialalnosci w latach do 2014 roku tkwia w niej
samej i w jej przedsiebiorstwie, natomiast zagrozenia zwigzane sg gléwnie z warunkami ze-

wnetrznymi jej dziatalnoSci oraz w postawie czeSci jej mieszkancow.

Spoldzielnia dziata na rynku lokalnym i ma wyrobiong marke, zwlaszcza w otoczeniu ze-
wnetrznym. Tym niemniej z otoczenia zewnetrznego plyna najwieksze zagrozenia a zwiazane
sa one z niestabilnoscig sytuacji prawnej i dokonywanymi wciaz prébami zmiany regulacji
prawnej funkcjonowania spoétdzielczosci mieszkaniowej. Trwa to od dziesieciu lat, w odbiorze
spotecznym jest to odbierane jako deprecjonowanie catego dorobku spétdzielczosci mieszka-

niowej i zacheta do dziatan zmierzajacych do wywlaszczenia tego dorobku.

Przyjety w latach ubieglych sposéb zarzadzania Spoéldzielnia, polegal na opowiadaniu sie
przez wlasciwy organ Spoéldzielni, wladczy na podstawie postanowien statutu, za jedna z
opcji stanowiacych przedmiot wystapienia jej cztonkéw i mieszkancow. Z racji swej wiedzy

zawodowej stosowano przy rozstrzyganiu takich spraw z reguly zasade dobrej woli i solidary-



zmu czlonkowskiego, dzi§ pominieta w przepisach prawa. Moglo to powodowac pretensje
cztonkéw, ktorych zdanie zostalo pominiete przy takim rozstrzygnieciu, co nie oznaczalo
nigdy, ze Spoéldzielnia i jej organy tworzyly pola konfliktow miedzy grupami cztonkéw. Na
nich skupialo sie natomiast niezadowolenie tej grupy cztonkow i mieszkancéw, ktorzy zostali

pominieci w takim rozstrzygnieciu.

Zdarzaja sie nadto sytuacje, w ktorych za uzasadnionymi inicjatywami mieszkancow stojg
drobni i nic nieznaczacy zarzadcy nieruchomosci, ktérzy za wynagrodzeniem ponizej progu
oplacalnosci podejmuja sie zarzadzac¢ budynkiem spéldzielczym, liczac na latwowiernosé

jego mieszkancow.

Obserwuje sie ponadto, iz otoczenie zewnetrzne, a to wilasciciele lokali we wspdlnotach
mieszkaniowych i inni wlasciciele lokali, wlasnie w spéldzielni mieszkaniowej upatruja re-
medium na ich troski codziennego zamieszkiwania, czasami wprost przeciwnie do czesci jej
cztonkéw. Budynek oderwany od jego spéldzielczych i osiedlowych korzeni jest pozbawiony
wszelkich praw zwiazanych z jego funkcja na osiedlu. Inna rzecza jest jakoS¢ zarzadzania
oferowana przez wiekszos$¢ zarzadcow nieinstytucjonalnych, tak dalece rézna od kryteriow

odpowiedzialnosci spotdzielczego zarzadzania.

Tymczasem sam Premier w liScie do Kongresu Spotdzielczosci w latach ubieglych podniost,

ze nikt nie jest tak dobrym zarzadca osiedli, jak spotdzielnie mieszkaniowe.

W tym wzgledzie tkwia, obok zagrozen, szanse Spétdzielni. Szanse to przede wszystkim wie-
dza o budynkach poddanych jej opiece i stanowiacych jej wlasnos¢ lub wspotwlasnosé, wy-
pracowany od lat system wspoldzialania z mieszkancami, kompetencje personelu przedsie-
biorstwa spoétdzielczego oraz odpowiedzialnosé za dziatania w obrebie budynkéw mieszka-

niowych, wlasnych oraz stanowiacych cudza wlasnosc.

3. CELE SPOLDZIELNI NA LATA 2010 - 2014

Podstawowym celem dziatania Spéldzielni w tych latach powinno by¢ utrzymanie zarzadza-
nia posiadanych zasobow w celu zwiekszania zadowolenia czlonkéw i mieszkancow Spoét-
dzielni oraz propagowanie wizerunku Spoéidzielni jako organizacji przyjaznej czlonkom i

mieszkancom.

Celem dodatkowym jest wspéldzialanie z czlonkami i mieszkancami w sprawach dotycza-

cych ich nieruchomosci.



4. KIERUNKI ROZWOJU W ZAKRESIE POSZCZEGOLNYCH CELOW

A) ROZWOJ UPRAWNIEN ZWIAZANYCH Z PRAWAMI CZLONKOW I MIESZKANCOW

W celu dalszego rozwoju praw cztonkéw i mieszkancoéw nalezy przede wszystkim:

Dokonaé¢ przegladu rejestru cztonkéw oczekujacych na pierwsze mieszkanie w celu

weryfikacji zasobu czlonkowskiego;

e Doprowadzi¢ do uregulowania stanu prawnego terenéw pod wszystkimi nieruchomo-
Sciami Spoldzielni w celu zakonczenia dzialan zmierzajacych do pelnej realizacji
wnioskow cztonkow i innych os6b uprawnionych o ustanowienie odrebnej wlasnosci

lokali;

Planowac¢ zamierzenia remontowe w kazdej nieruchomosci przy udziale czlonkow i

wlascicieli lokali w kazdej takiej nieruchomosci;

e ZapewniC rozstrzygania spraw zwigzanych z kazda nieruchomoscia na podstawie
wiekszosci glosow uprawnionych liczonych wedtug ich udziatéw, przy czym glos wita-
Scicielski Spoétdzielni preferowac¢ winien wiekszos¢ glosow posiadaczy praw spotdziel-

czych do lokali w nieruchomosci;

Udziela¢ pomocy czlonkom w zakresie zwigzanym z mozliwoscia uzyskania dodatku
mieszkaniowego, prowadzenie doradztwa i pomoc prawna w sprawach zwiazanych z
prawem do lokalu oraz ze zmianami technicznymi, eksploatacja i utrzymaniem tech-

nicznym swojego lokalu;

Dalej rozbudowywac strone internetowa Spoéldzielni, zwlaszcza pod katem rozszerze-
nia zakresu informacji ogo6lnej i zapewnienia szybkiego kontaktu oraz informacji
udzielanych cztonkom za zalogowaniem sie na stronie; zapewnienie przeplywu infor-
macji pomiedzy czlonkiem a spéldzielnia, ktére umozliwiaq systematyczne Sledzenie

przez czlonkéw przedsiewziec realizowanych przez Spotdzielnie;

e Propagowac zasady solidaryzmu i wspéldziatania, wspieranie wszelkich inicjatyw ma-
jacych na celu poprawe warunkéw zamieszkiwania opartych o te zasady, zwlaszcza
tych, ktore nie powoduja powstanie nadmiernych kosztow do poniesienia przez

cztonkow i innych mieszkancow,

e Tworzy¢ warunki, takze instytucjonalne, dla dziatania rozjemstwa w sprawach spor-
nych pomiedzy cztonkami, mogacych powsta¢ w wyniku wspélnego uzytkowania nie-

ruchomosci lub w zwiazku z uzytkowaniem prawa do lokalu;



Dalej wspoélpracowac z organami porzadku publicznego i organizacjami spolecznymi
w celu poprawy relacji miedzysasiedzkich zwiazanych z zamieszkiwaniem w jednym

budynku lub osiedlu.

B) EKSPLOATACJA I UTRZYMANIE NIERUCHOMOSCI MIESZKANIOWYCH

Dzialania Spoéldzielni zwigzane z eksploatacja nieruchomosci mieszkaniowych zmierza¢ po-
winny do poprawy ich stanu techniczno-eksploatacyjnego w kontekscie minimalizowania
tworzonych przez nie kosztéow zwigzanych z utrzymaniem i eksploatacja oraz poprawy kom-

fortu, bezpieczenstwa i warunkéw zamieszkiwania.

Do gléwnych zadan kierunkowych zaliczy¢ nalezy:

Dalsze terminowe realizowanie wieloletnich programoéw docieplen budynkéw miesz-

kalnych oraz modernizacji dzwigéw osobowych;

Poszukiwanie Srodkéw pozaspéldzielczych, w tym gléwnie pochodzacych z progra-
moéw Unii Europejskiej, a przeznaczonych na remonty kapitalne zasobéw, zwlaszcza
tych, wyposazonych w elewacje azbestowe; podjecie dzialan zmierzajacych do usu-

niecia azbestu z budynkoéw z wykorzystaniem srodkow, o ktorych mowa;

Pelne, ale z uwzglednieniem zasady solidaryzmu spoéldzielczego przejawiajacego sie
we wspolnym finansowaniu przedsiewzie¢ remontowych o charakterze dlugofalowym
i kompleksowym (docieplenia — w kolejnosci uwzgledniajacej wiek budynku, mo-
dernizacje wind i usuwanie azbestu), zrownowazenie wplywow kazdej nieruchomosci
z wydatkami ponoszonymi na jej utrzymanie, w tym takze w aspekcie wykonywanych

robét remontowych w nieruchomosci;

Pelne kontynuowanie zadan remontowych w ujetych w planach remontéw przy po-
mocy dostepnych na rynku instrumentéw finansowych, gléwnie tych, o bezzwrotnym

charakterze;

Racjonalizowanie kosztéw dostawy mediow w kierunku zmniejszenia ich zuzycia,
zwlaszcza energii elektrycznej, energii cieplnej dostarczanej do budynkow i lokali
oraz wody, poprzez miedzy innymi tworzenie warunkow technicznych oraz stopniowe
wprowadzanie odczytéw podzielnikow kosztow centralnego ogrzewania oraz wodomie-
rzy droga radiowa, co pozwoli na dokladniejsze i nie absorbujace mieszkancow odczy-
tywanie wskazan tych urzadzen bez wchodzenia do lokali oraz przyspieszenie i
usprawnienie rozliczenia mediéw przy zmianie uzytkownikow lokali a takze stworzy

mozliwosé szybkiego ujawniania i reagowania na nieprawidlowosci w funkcjonowaniu



takich urzadzen, dywersyfikacja zaliczek w rozbiciu na lokale (rozliczanie kosztéw

c.o. parametrem powierzchniowym tam, gdzie mieszkancy wyraza taka wole);

e Dbanie o tereny przydomowe, stanowiace cze$S¢ nieruchomosci wspélnej budynku,
zwlaszcza pod katem ich wyposazania, zgodnie z wola mieszkancéw, w miejsca par-

kingowe, skwery i zielence;

e Poszukiwanie tanich, ale rzetelnych wykonawcow ustug i roboét; preferowanie w wy-

borze zleceniobiorcow i uslugodawcow lub wykonawcow Spoétdzielni zasad przetargo-

wych;

o Preferowanie w biezacej dziatalnosci nowoczesnych technik, technologii i materialow

budowlanych, zwlaszcza, jezeli ich koszt jest nie wiekszy od dotychczasowych;
o Utrzymywanie na wlasciwym poziomie wysokosci funduszy celowych Spoétdzielni;

e Utrzymywanie bezpiecznej wysokosci wskaznikow finansowych Spoéldzielni, w tym

glownie wskaznikéw plynnosci finansowej;

o Intensyfikowanie windykacji naleznosci Spotdzielni, w tym gléwnie pochodzacych od

lokali mieszkalnych i lokali uzytkowych;

e Szybsze reagowanie na dewastacje i doprowadzanie do uzyskiwania odszkodowan od

0s6b dopuszczajacych sie takich dewastacji.

C) NIERUCHOMOSCI GARAZOWE

Niedostatek miejsc garazowania pojazdow samochodowych stanowi dzi§ w obrebie osiedli i
zespolow budynkéw spoldzielczych jedno z glownych wezwan zmierzajacych do poprawy
warunkoéw zamieszkiwania. Budynki spotdzielcze realizowane byly bowiem w latach ubie-
glych w warunkach zapewniajacych miejsca garazowe i parkingowe w wielkos§ci nieadekwat-
nej dla dzisiejszych, jakze wiekszych potrzeb.

W celu poprawy tych warunkow nalezy:

e Dokona¢ analizy posiadanych terenow oraz terenow sasiadujacych pod katem ich
mozliwosci i pojemnosci na realizacje miejsc parkingowych lub garazy; tam, gdzie to

mozliwe, na warunkach realizacji inwestycji dokonac ich rozpoczecia;

e Doprowadzi¢ do jednoznacznego ustalenia wysokosci oplaty za garaz w istniejacych
nieruchomos$ciach garazowych odpowiadajacej kosztom ponoszonym przez Spotdziel-

nie na ich utrzymanie i eksploatacje;



e Zakonczy¢ sprawe przekazania wlasnosci juz istniejacych garazy ich uzytkownikom,

jezeli z takim wnioskiem wystapia.

D) WLASNA DZIALALNOSC GOSPODARCZA I FINANSOWA

Spéldzielnia jest duzym podmiotem gospodarczym, realizujacym zadania, w zakresie zwia-
zanym z wlasnym mieniem, majace wplyw na wysokos¢ odptatnosci za lokale od cztonkoéow.
W celu relatywnego zmniejszenia tej odptatnosci oraz utrzymania we wlasciwym stanie tech-
niczno-eksploatacyjnym posiadanego majatku, jest zasadnym podejmowanie nastepujacych

dziatan:

e Kontynuowanie dzialan remontowo-modernizacyjnych poprawiajacych stan tech-
niczny, estetyczny i uzytkowy pawilonéw handlowo-ustugowych Spéldzielni oraz ich
otoczenia a takze innego mienia Spoéldzielni przeznaczonego do uzytku czltonkéw i

mieszkancow;

e Tworzenie miejsc parkingowych w obrebie terenéw stanowiacych mienie Spoétdzielni,

przeznaczonych do uzytku cztonkéw;

e Doposazenie ulic i drog wewnetrznych w odpowiednie znaki drogowe umozliwiajace
korzystanie z tych drog w sposob najbardziej dogodny dla cztonkow i mieszkancow

budynkow spotdzielczych;

e Kontynuowanie staran zmierzajacych do pozyskania w zarzad wspolnot mieszkanio-
wych;
e Biezace i state indeksowanie oplat z tytulu czynszu najmu, stanowiacych przychod

Spotdzielni do podziatu na cztonkow;

o Egzekwowanie stosownych rekompensat ze Skarbu Panstwa za uszczuplenie nalez-

nosci Spétdzielni z tytulu wydanych przepisow prawnych niezgodnych z Konstytucja.

E) DZIALALNOSC SPOLECZNA I KULTURALNO-OSWIATOWA SPOLDZIELNI

Dziatalnos¢ spoteczna i kulturalno-oswiatowa Bytomskiej Spoéldzielni Mieszkaniowej, prowa-

dzona w oparciu o dwa funkcjonujace Kluby Spoétdzielcze ,Relaks” i ,Sezam”

Podstawowym celem dziatalnoSci spolecznej, kulturalnej i oSwiatowej Bytomskiej Spotdzielni
Mieszkaniowej winno by¢ prowadzenie tej dzialalnosci, w co najmniej niezmniejszonym za-

kresie przedmiotowym.



Tym niemniej dazy¢ sie powinno do:

Poglebienia dziatalnosci w kierunku zwiekszenia pomocy dla osob starszych i wyklu-

czonych oraz dla inwalidow i os6b niepelnosprawnych.

Dofinansowania dzialalnosci z pozytkéw z mienia Spétdzielni powinno ulec stosun-
kowemu zmniejszeniu poprzez zwiekszenie udzialu oséb nie bedacych cztonkami
Spoldzielni w finansowaniu zajec¢ a takze poprzez poszukiwanie innych, dodatkowych
zrodet finansowania, tak, by w ostatnim roku funkcjonowania niniejszych kierun-

kéw, nie przekroczylo ono potowy kwoty dofinansowania w 2009 roku.

F) PRZEDSIEBIORSTWO SPOLDZIELCZE I JEGO PERSONEL

Nalezy dazy¢ do tego, by praca w Spétdzielni stanowila dobro samo w sobie, niezalezne od

wynagrodzenia i §wiadczen dodatkowych zwiazanych z praca. Podstawowymi kierunkami

dziatania w tym zakresie beda:

Utrzymywanie dobrego i ciagla poprawa wizerunku przedsiebiorstwa Bytomskiej

Spoétdzielni Mieszkaniowej jako sprawnego i rzetelnego zarzadcy nieruchomosci;

Zmiana systemu zarzadzania wynikajgaca z koniecznosci dostosowywania sie struktur

przedsiebiorstwa spoétdzielczego do nowych zasad funkcjonowania na rynku;

Racjonalizacja i relatywne zmniejszanie kosztow funkcjonowania przedsiebiorstwa

Spotdzielni;

Doposazanie przedsiebiorstwa w sprzet i oprogramowanie pozwalajace na niezawod-

ne Swiadczenie ustugi zarzadczej;

Zapewnienie kompleksowosci obstugi cztonka i klienta poprzez stworzenie sali obstu-

gi zwiazanej z dostepnoscia dla os6b niepelnosprawnych;

Wprowadzenie i wdrozenie kodeksu etyki zawodowej pracownika Bytomskiej Spot-

dzielni Mieszkaniowe;j.

G) MIEJSCE, ROLA I FUNKCJE SPOLDZIELNI W SRODOWISKU LOKALNYM

Bytomska Spoéldzielnia Mieszkaniowa jest wlascicielem lub ustawowym zarzadca dziesiatej

czesSci zasobow mieszkaniowych naszego miasta. Z tego faktu wynikaja oczywiste konse-

kwencje w prowadzeniu dziatalnosci, polegajace m.in. na:



e Spowodowaniu zapewnienia koordynacji robét osiedlowych wykonywanych przez
réznych inwestorow i wykonawcow na osiedlach i zespotach budynkéw tak, by pro-
wadzity one do kompleksowosci wykonawstwa dla poprawy warunkow zamieszkiwa-

nia na osiedlu lub w zespole budynkow;

e Inicjowaniu zamierzen w sferze partnerstwa publiczno-prywatnego w kierunku za-

spokajania potrzeb lokalnych;
e Wspoélpracy z organizacjami lokalnymi, osiedlowymi i innymi organizacjami spotecz-
nymi, zmierzajacej do realizowania celéw Spétdzielni, o ktérych wyzej mowa.
5. REALIZACJA KIERUNKOW DZIALALNOSCI I KONTROLA TEJ REALIZACJI
Zarzad Spoéldzielni w terminie 3 miesiecy od daty uchwalenia nin. Kierunkéw spowoduje
opracowanie szczegélowego planu dziatan zmierzajacych do ich realizacji, a po jego zatwier-
dzeniu przez Rade Nadzorcza, jego wdrozenie w biezacej dziatalnosci Spotdzielni.

Rada Nadzorcza okresowo kontrolowaé bedzie stan realizacji planu dziatan, o ktéorym mowa.

Zmiana kierunkow jw. wynikajaca ze zmiany warunkow otoczenia zewnetrznego wymaga

uchwaty Walnego Zgromadzenia.



