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Z  działalności  Rady  Nadzorczej  Spółdzielni  Mieszkaniowej 
''ROW"  w  Wodzisławiu  Śl.  za  2013 r. 

 
 
 

W 2013 roku Rada Nadzorcza działała w 15 -to osobowym  składzie, której 
członkowie pełnili następujące funkcje:  

 
Prezydium Rady  

1. Sochacki Ryszard   - Przewodniczący Rady 
Pleszewski Ryszard                po wyborach z dn. 30.10.2013r.    

2. Walas Krystyn   - Z-ca Przewodniczącego  
3. Pleszewski Ryszard  - Sekretarz   
 Prokop Kornelia             po wyborach z dn. 30.10.2013r.   

  
Komisja Rewizyjna 

1. Radomski Marek   - Przewodniczący Komisji  
2. Bańczyk Łucjan  - Z-ca Przewodniczącego Komisji  
3. Prokop Kornelia  -  Sekretarz Komisji 
4. Okoń Henryk   - członek Komisji  
5. Pleszewski Ryszard  -  członek Komisji 
6. Sochacki Ryszard  - członek Komisji 
7. Spalony Anna  - członek Komisji  
8. Zieliński Małgorzata - członek Komisji  
 

Komisja Gospodarcza 
1. Jankowski Jerzy  -  Przewodniczący Komisji 
2. Bugajski Jan   - Z-ca Przewodniczącego Komisji 
3. Walas Krystyn  -  Sekretarz Komisji 
4. Badura Bogusław  - członek Komisji  
5. Białecka Marianna  - członek Komisji  
6. Kominek Piotr  - członek Komisji  
7. Maison Krzysztof  - członek Komisji  
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Rada Nadzorcza działała w minionym roku w oparciu o § 78 Statutu 

Spółdzielni i odbyła 11 posiedzeń plenarnych poprzedzonych zebraniami Prezydium. 
Praca Rady Nadzorczej i jej komisji odbywała się według  przyjętych  i  
zatwierdzonych przez Radę planów pracy. W ubiegłym roku podjęto 98 uchwał 
regulujących bieżącą działalność Spółdzielni, które  to Uchwały wprowadzono w 
życie zgodnie z terminem ich obowiązywania. Wnioski przyjęte przez Radę 
Nadzorczą, jak również zalecenia kierowane do Zarządu Spółdzielni dotyczyły 
opracowania materiałów analitycznych i dokumentacji. Materiały te służyły 
Komisjom Rady i Radzie Nadzorczej do podejmowania decyzji w bieżącej 
działalności Spółdzielni oraz kształtowaniu poziomu kosztów mających wpływ na 
gospodarkę finansową i rzeczową w 2013 roku.  
 

Rada Nadzorcza realizując zakres swojej działalności ustalony w ustawie o 
spółdzielniach mieszkaniowych zajmowała się kilkakrotnie sprawami, a w 
szczególności:  
• uchwalaniem planów gospodarczo-finansowych 
• nadzorem oraz kontrola działalności  Spółdzielni  poprzez: 

-  badanie  okresowych  sprawozdań  oraz  sprawozdań  finansowych, 
- dokonywanie okresowych ocen wykonania przez Spółdzielnię jej zadań 

gospodarczych, ze szczególnym uwzględnieniem przestrzegania przez 
Spółdzielnię  praw  jej  członków, 

- przeprowadzanie kontroli nad sposobem załatwiania przez Zarząd wniosków 
organów  Spółdzielni  i  jej  członków, 

• wyborem  biegłego  rewidenta  dla  badania  sprawozdania  finansowego, 
• składaniem Walnemu Zgromadzeniu sprawozdania zawierającego w szczególności  

wyniki  kontroli  i  ocenę  sprawozdań  finansowych, 
• występowaniem z wnioskiem do Walnego Zgromadzenia w sprawie udzielenia 

absolutorium  Zarządowi, 
• podejmowaniem  innych  uchwał  w  sprawach  zgłoszonych  przez  Zarząd pod 

obrady plenarnego posiedzenia Rady Nadzorczej, 
• podejmowaniem uchwał w zakresie niezbędnych zmian obowiązujących 

regulaminów, 
• podejmowaniem uchwał w sprawie zabezpieczenia pożyczki, dla potrzeb 

nieruchomości, dla których przeznaczone były środki finansowe pochodzące z tej 
pożyczki na modernizację. 
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 Z tak szerokiego spektrum spraw Rada Nadzorcza, jak na początku każdego 
roku, zatwierdzała plany gospodarczo-finansowe Spółdzielni, które określały wydatki 
rzeczowe i finansowe działalności na przestrzeni danego roku oraz ustalały wysokość 
środków finansowych zarówno po stronie przychodów jak i kosztów. Podstawą 
opracowania planów były przychody uzyskane w ramach wnoszonych opłat jak i 
działalności gospodarczej, po drugiej stronie przy opracowywaniu  planów 
uwzględniano koszty, jakie Spółdzielnia musi ponieść, a wynikające z wysokości 
ustalonych podatków w danej gminie, zawartych umów na wykonanie usług, wydatki 
konieczne do poniesienia jednorazowo w danym roku np. utrzymanie infrastruktury 
osiedlowej, natomiast na zmniejszenie kosztów wpływ miały oszczędności kosztów 
osobowych wynikające ze zmniejszającej się liczby osób zatrudnionych oraz 
zmniejszenia kosztów w związku z dalszym wprowadzeniem elektronicznej obsługi 
mieszkańców. Koszty te w roku 2013 zostały zaplanowane na poziomie minimalnym, 
koniecznym do poniesienia w celu utrzymania zasobów na dotychczasowym 
poziomie oraz obsługi eksploatacyjnej i technicznej z uwzględnieniem wysokości 
opłat na pokrycie wydatków związanych z eksploatacją i utrzymaniem nieruchomości 
zgodnie z art. 4 ustawy z dnia 15.12.2000 roku o spółdzielniach mieszkaniowych. 
Dlatego też wzrost planowanych kosztów na rok 2013 w stosunku do roku 2012 
przyjęto w wysokości tylko 3,23 % , a główną przyczyną tych kosztów był wzrost 
taryf z tyt. dostawy energii cieplnej dla centralnego ogrzewania oraz wzrost stawek 
podatku od nieruchomości i opłat za wieczyste użytkowanie gruntu. 
 
 Integralną częścią planów gospodarczo-finansowych są plany remontów 
nieruchomości mieszkaniowych Spółdzielni, które jak corocznie zostały opracowane 
w porozumieniu z Administracjami Osiedlowymi oraz z Radami Osiedla i poddane 
konsultacji z mieszkańcami poprzez przedstawienie ich na odbytych w m-cu marcu 
2013r. zebraniach w poszczególnych osiedlach, w trakcie których mieszkańcy 
zgłaszali swoje uwagi.  
 
 Z uwagi na działalność Spółdzielni prowadzoną na terenie czterech miast- 
gmin, to Rada Nadzorcza zwracała szczególną uwagę, aby koszty na naszych 
zasobach w tych gminach były na poziomie faktycznie ponoszonych wydatków, gdyż 
duże znaczenie w kosztach mają podatki i opłaty lokalne, które uzależnione są od 
decyzji gminnych organów samorządowych, na co Spółdzielnia nie ma wpływu. 
Dlatego też wydatki na wykonanie rzeczowych zadań w poszczególnych osiedlach na 
2013 rok  zostały dostosowane do planowanych na ten cel przychodów finansowych  
z uwzględnieniem również wydatków na realizację programu wymiany dźwigów, 
którego 3 letni okres realizacji został zakończony w 2013 roku. 
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W przyjętych planach zapewniono środki finansowe na pokrycie wszystkich 
zobowiązań Spółdzielni wobec kontrahentów,  a  wynikających z zawartych umów, 
jak też niezbędnego zakresu robót remontowych. Uchwalając plany w tej postaci 
nałożono na Zarząd konieczność kontynuowania dyscypliny finansowej i 
ograniczania wydatków niezbędnych dla dalszego funkcjonowania Spółdzielni. Rada 
Nadzorcza prowadząc nadzór i kontrolę działalności Spółdzielni zawsze zapoznawała 
się z wynikami badania sprawozdania finansowego przeprowadzonego przez 
biegłego rewidenta, jak również co kwartał przeprowadzała analizę wyników 
wykonania zadań gospodarczo-finansowych.  Opinia wydawana przez biegłego 
rewidenta po przeprowadzeniu badania sprawozdania finansowego jest niezależną 
oceną działalności  Spółdzielni i dodatkowo dostarcza Radzie Nadzorczej podstawy 
do wyrażania opinii nt. sytuacji majątkowej i finansowej Spółdzielni. Utwierdzała 
również w przekonaniu, że obrane cele oraz metody działania Zarządu są właściwe, 
co zachęca członków do aktywności i wspierania podejmowanych  przez Zarząd 
działań. Pozytywna ocena przeprowadzonego badania sprawozdania finansowego 
pozwalała także na sformułowanie wniosku do Walnego Zgromadzenia o udzielenie 
członkom Zarządu absolutorium za kolejny rok działalności.   
 

Działalność Spółdzielni opiera się przede wszystkim na utrzymywaniu zasobów 
w jak najlepszym stanie technicznym, rozsądnym gospodarowaniu posiadanymi 
środkami finansowymi, dobrej komunikacji z mieszkańcami oraz  wsłuchiwaniu się 
w potrzeby i oczekiwania mieszkańców. Wszystkie te działania realizowane są przez 
Spółdzielnię z najwyższą starannością i dużym profesjonalizmem. 
Realizowane są inwestycje termomodernizacyjne dostosowujące budynki do 
zmieniających się przepisów prawa i zaspokajające coraz wyższe aspiracje 
mieszkańców, wśród których w dużym tempie rośnie świadomość potrzeby dbałości 
o środowisko. Konsekwencją tego jest stworzenie warunków do mądrego zarządzania 
zużyciem energii, wody i ciepła. Zadaniem Zarządu jest realizacja tych zadań, a Rady 
Nadzorczej  kontrolowanie, aby nie dochodziło do dociążania dodatkowymi kosztami 
mieszkańców. Jak każdy zarządca, tak i Spółdzielnia musi stawiać czoło stale 
rosnącym kosztom utrzymania nieruchomości niezależnych od zarządcy, a 
wynikających z przepisów prawa lokalowego, jak choćby opłaty z tyt. nieruchomości 
i gruntu oraz wieczystego użytkowania, czy też mediów i innych wynikających 
bezpośrednio z ustaw,  w tym istotnych podatkowych. Dlatego racjonalizacja zużycia 
mediów tj. wody, energii, ciepła ma duży wpływ na wnoszone opłaty przez członków 
i mieszkańców, gdyż wraz z podatkami i opłatami lokalnymi jest to ok.70 % opłat za 
użytkowanie mieszkania. Jak z tego wynika, to tak naprawdę mamy wpływ na ok. 
30% opłat jakie wnosimy z tyt. utrzymania i użytkowania mieszkania. Metod 
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racjonalizacji zużycia mediów jest wiele, począwszy od montażu przyrządów 
pomiarowych jak i poprzez podnoszenie świadomości osób zużywających te media, 
gdyż to od nich samych zależy wielkość zużycia, a zatem i często wysokość opłat, 
jak również poprzez dalszą modernizację zasobów.  
 Zakres prac remontowych i termomodernizacyjnych wykonywanych na 
zasobach Spółdzielni jest niezwykle bogaty. Termomodernizacja polega na 
dociepleniu ścian zewnętrznych i stropów, wymianie stolarki okiennej i drzwi 
wejściowych, wymianie lub modernizacji systemów grzewczych, a także demontażu i 
unieszkodliwianiu płyt azbestowych stanowiących dotychczasowe pokrycie elewacji 
budynków. Obok niewątpliwych efektów estetycznych, osiągnięto na 
modernizowanych obiektach istotne zmniejszenie zużycia ciepła w ogrzewanych 
budynkach, co potwierdzają  dokonywane analizy tych kosztów. Duży sukces 
odnieśliśmy w tym zakresie dzięki biznesowemu podejściu do prowadzonej 
działalności, nie zapominając oczywiście o sferze społecznej. Podejmujemy kroki 
zmierzające do zmniejszenia kosztów niezależnych od Spółdzielni, a dotyczące 
właśnie rozliczeń wody, energii cieplnej i elektrycznej. Pozytywne skutki przyniosły 
m.in.:  przeprowadzona wymiana wodomierzy z radiowym systemem odczytów na 
zasobach Spółdzielni, negocjowanie z „Tauron” Polska Energia kosztu 
jednostkowego opłaty z tyt. dostarczania energii elektrycznej do budynków 
mieszkalnych  i niemieszkalnych, co już w roku 2012 pozwoliło na obniżenie opłaty 
w pozycji „energia elektryczna”, wnoszonej przez mieszkańców, a w roku 2013 
opłata z  tytułu zużycia energii elektrycznej pozostała na niezmienionym poziomie, 
czyli roku 2012.  Nie bez znaczenia na obniżkę kosztów zużycia energii elektrycznej 
i estetykę miał przyjęty przez Radę Nadzorczą program wymiany dźwigów. 
 
 Dzięki optymalizacji potrzeb i priorytetów  określonych przez Radę Nadzorczą 
Spółdzielnia osiągnęła właściwy poziom zabezpieczenia szeroko rozumianych 
potrzeb mieszkaniowych członków przy dość niskich opłatach za lokale mieszkalne, 
a bieżąca analiza kosztów utrzymania zasobów Spółdzielni pozwalała na ustalanie 
rzeczywistych opłat za użytkowanie mieszkań  uwzględniających koszty eksploatacji 
i utrzymania poszczególnych nieruchomości, kosztów niezależnych od Spółdzielni, a 
także możliwości finansowych mieszkańców.  Zróżnicowanie wysokości opłat dla 
poszczególnych osiedli - nieruchomości jest możliwe dzięki dużej dyscyplinie 
finansowej  oraz  sposobie ewidencjonowania kosztów w rozbiciu na poszczególne 
osiedla, infrastrukturę i budynki. 
 
 Na przestrzeni roku 2013 Rada Nadzorcza monitorowała system windykacji 
należności wobec Spółdzielni przede wszystkim z tyt. opłat za użytkowanie lokali 
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mieszkalnych, jak i użytkowych i stwierdza, że skala zaległości z tego tytułu nie 
zagraża działalności Spółdzielni, jednak jest jednym z najistotniejszych warunków 
utrzymania płynności finansowej. Zaległości w opłatach z tytułu eksploatacji i 
utrzymania nieruchomości w znacznym stopniu wpływają na zakres prowadzonych 
prac remontowych w danym roku. Dlatego podejmowane działania służb 
windykacyjnych zmierzają do wyegzekwowania zadłużenia  poprzez składanie 
pozwów do Sądu  o zapłatę lub  w ostateczności, przy braku zainteresowania 
polubownym załatwieniem sprawy przez osoby nie płacące, skierowaniem pozwu do 
Sądu o eksmisję z mieszkania. Często przy rozpatrywaniu wniosków o wykreślenie z 
członkostwa Rada Nadzorcza spotyka się z osobami, które w swej nieświadomości 
zaciągnęły kredyty, a dziś mają kłopoty z ich spłatą.  Trzeba też przyznać, że 
spotykamy się również z tolerowaniem osób, które nie płacą za mieszkanie, gdyż w 
powszechnym odczuciu wielu mieszkańców uważa, że jest to sprawa Spółdzielni, a 
nie moja- mieszkańca, a przecież to nieprawda.  To jest sprawa nas wszystkich. 
 
 Ważny aspekt w działalności Spółdzielni stanowią wnioski zgłaszane przez 
mieszkańców i ich realizacja. Od szeregu lat organizowane są spotkania z 
mieszkańcami, na których Spółdzielnia przedstawia propozycje remontowe na 
kolejny rok. Uczestnicy wyrażają swoje opinie, zgłaszają wnioski, które w miarę 
możliwości Spółdzielnia stara się zrealizować, aby mieszkańcy czuli się bezpiecznie i 
komfortowo, dbając jednocześnie o to, żeby otoczenie w którym żyją było estetyczne 
i przyjazne. Podejmując decyzje w tych sprawach Rada Nadzorcza zawsze kierowała 
się przede wszystkim dbałością o interes ogółu mieszkańców. Sprawy wnoszone 
przez mieszkańców i sposób ich załatwiania przez Zarząd, a także Rady Osiedla 
stanowią odrębny zakres prowadzonej kontroli. W wyniku tej kontroli Rada nie 
stwierdziła skarg na działalność tych organów.  
 Rada Nadzorcza z zadowoleniem stwierdza, że w wyniku prowadzonej  
kontroli nie stwierdziła żadnych nieprawidłowości w sporządzanych przez Zarząd 
kalkulacjach poszczególnych pozycji opłat, a kontrole wybranych zadań 
remontowych potwierdziły prawidłowość przeprowadzonych przetargów na roboty 
remontowe i wybór ich wykonawców.  

 
 Wykonując swoje obowiązki statutowe Rada wypracowała formułę ścisłej 
współpracy z mieszkańcami, Radą Osiedla i Zarządem. Bezpośrednie kontakty, pełna 
informacja i współpraca oraz bieżąca ocena działań Zarządu dobrze służą 
społeczności spółdzielczej. Członkowie Rady Nadzorczej współpracują z Zarządem 
w określaniu celów i nadzorują ich wykonanie. Dobre zarządzanie Spółdzielnią nie 
może odbyć się bez transparentności działania organów samorządowych, jasno 
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określonych procedur oraz szybkiego i kompetentnego rozwiązywania problemów. 
Ważne jest uaktywnianie społeczności lokalnych, aby utożsamiały się z wykonywaną 
pracą, wspierały i promowały racjonalne zachowania, by były rzeczywistymi 
gospodarzami w swoich nieruchomościach. Dlatego bardzo istotny jest aktywny 
udział członków Rady Osiedla w rozwiązywaniu sporów i problemów 
międzysąsiedzkich i jest też wyrazem dojrzałości członków tych organów. Realizacja 
trudnych zadań gospodarczych i społecznych jest więc owocem zgodnej współpracy 
wszystkich organów samorządowych Spółdzielni i zasiadających w nich 
mieszkańców – członków Spółdzielni. 
 
 Plany dot. najbliższej przyszłości Spółdzielni zapewne będą obejmowały 
przede wszystkim kontynuowanie zadań mających na celu tworzenie warunków do 
zmniejszania kosztów zużycia mediów, a w szczególności energii cieplnej, która 
stanowi najwyższą pozycję w opłacie z tytułu użytkowania mieszkania. 
Dobrze wytyczone kierunki rozwoju i utrzymania zasobów chronią przed 
chaotycznymi decyzjami i służą sprawności działania. Nieodzowna jest też 
elastyczność w działaniu, wyczucie we wprowadzaniu nowych technologii np. 
opomiarowania zasobów i ich rozliczanie, jak też ciągłe analizy dot. opłacalności 
podejmowanych przedsięwzięć - to jedna z najważniejszych przesłanek do 
ekonomicznego planowania.  
 
 Podsumowując działalność Rady Nadzorczej nie tylko za rok sprawozdawczy, 
ale też i całą kadencję  należałoby wspomnieć o sprawach, które najbardziej nurtują 
naszych członków i mieszkańców, a więc jakie priorytety należy wysunąć na plan 
pierwszy w latach następnych. Po dokonanych przemyśleniach nie sposób pominąć 
kilka istotnych spraw, a mianowicie : 
- w dalszym ciągu należy ubiegać się o środki zewnętrzne wspomagające fundusz 

remontowy, aby kontynuować modernizację sieci i termomodernizację budynków 
na osiedlach,  

- w dalszym ciągu podejmować działania w kierunku zmniejszenia kosztów mediów, 
- podejmować działania w celu zmniejszenia zaległości czynszowych i nie 

dopuszczać do powstawania zobowiązań wobec Spółdzielni, 
- wyjaśniać, tłumaczyć i zwracać się do wszystkich osób zamieszkałych na osiedlu o 

reagowanie i zapobieganie dewastacjom zasobów, w tym elewacji budynków, 
- utrzymywać kierunek szerokiego dostępu mieszkańców drogą elektroniczną do 

załatwiania swoich spraw i do otrzymywania pełnej informacji o mieszkaniu w 
formie e’kartoteki.  
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 Rada Nadzorcza na podstawie oceny minionego okresu stwierdza, że 
Spółdzielnia osiągnęła niewątpliwy sukces w prowadzeniu swojej działalności, na 
który składa się między innymi wykorzystanie wszelkich możliwych mechanizmów 
finansowych pozwalających na utrzymanie stabilnej sytuacji w tak trudnych 
warunkach gospodarki wolnorynkowej.  Spółdzielnia gwarantuje wysoką  jakość 
obsługi administracyjnej  i zarządzana jest przy współpracy jej formalnych organów z 
jednoczesną troską o jej rozwój i dbałość o mieszkańców w trudnych ekonomicznie 
czasach. Oczywistym jest, że Spółdzielnia to ludzie w niej zrzeszeni, a 
potwierdzeniem, że podejmowane działania są pozytywnie weryfikowane, to również 
przyznawane tytuły przez instytucje zewnętrzne m.in.  wyróżnienie w konkursie 
Gazety Prawnej Strefa Gospodarki Biznes Magazyn i przyznaniu Spółdzielni 
certyfikatu potwierdzającego zdobycie Grand Prix Programu Dobra Spółdzielnia 
2013 w kategorii „ Spółdzielnia 250-500 tys. m2” oraz  przyznanie Certyfikatu 
Wiarygodności Biznesowej nadanego za wysoką ocenę stabilności firmy w roku 
2013 według D&B Poland.  
  
 Mając powyższe na uwadze Rada Nadzorcza uznała, że potrafimy sprostać 
wymaganiom i wyzwaniom, jakie stawiają przed nami członkowie Spółdzielni z 
jednej strony, a ustawodawcy- z drugiej strony, wobec powyższego dziękuje za 
współpracę organom samorządowym i pracownikom Spółdzielni, a przede wszystkim 
tym mieszkańcom, którzy nie przechodzili obojętnie obok spraw Spółdzielni, a 
których wnioski  i uwagi pobudzały do podejmowania przemyślanych decyzji dla 
lepszego gospodarowania naszym wspólnym mieniem.  
 
 
                 W imieniu Rady Nadzorczej 
 
 
        Ryszard Pleszewski – Przewodniczący RN 
 

 



SPRAWOZDANIE  ZARZĄDU  SM „ROW” 9 

 

 

S P R A W O Z D A N I E 

Zarządu  z  działalności   
Spółdzielni Mieszkaniowej „ROW” 

za  rok  2013 

 
I. INFORMACJE OGÓLNE 

 

Spółdzielnia Mieszkaniowa „ROW” zarejestrowana w Krajowym Rejestrze 
Sądowym pod numerem KRS 0000126203 działa od 1924 roku w oparciu o: 

 
-   Ustawę z dnia  16 września  1982 r.  Prawo Spółdzielcze z późn. zm. 
-   Ustawę z dnia  15 grudnia  2000 r. o  spółdzielniach  mieszkaniowych z późn. zm. 
-   Statut Spółdzielni 
  i inne istotne ustawy do których zaliczyć należy: 
-   Ustawę z dnia 29 września 1994 r. o rachunkowości z późn. zm. 
-  Ustawę z dnia 15 lutego 1992 r. o podatku dochodowym od osób prawnych  

z późn. zm. 
-   Ustawę z dnia  10 kwietnia 1997 r.  Prawo Energetyczne z późn. zm. 
-   Ustawę z dnia  7 czerwca 2001 r. o zbiorowym zaopatrzeniu w wodę   

i zbiorowym odprowadzaniu ścieków z późn. zm. 
-   Ustawę z dnia  7 lipiec 1994 r.  Prawo Budowlane z późn. zm. 
 
Aktualnie  obowiązujące  przepisy,  jak  i  wprowadzane  nowelizacje,  nie  

sprzyjają w realizacji  podstawowego  celu  działania  Spółdzielni,  którym  jest  
zaspokajanie  potrzeb  mieszkaniowych  i  innych  potrzeb  członków  oraz  ich  
rodzin w oparciu o solidaryzm społeczny. 

 
W roku 2013 Spółdzielnia prowadziła działalność w zakresie podnoszenia 

standardów i efektywności przy bieżącej eksploatacji zasobów mieszkaniowych oraz 
realizowanych procesach remontowych. Nie bez znaczenia jest prowadzenie 
działalności gospodarczej przez naszą Spółdzielnię, gdyż wyniki tej działalności w 
sposób znaczący wpływają na poprawę stanu technicznego i ekonomicznego 
budynków i budowli wraz z infrastrukturą. 
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II. ORGANY  SPÓŁDZIELNI 
 
Statutowymi  organami  Spółdzielni  są: 
 

-  Walne  Zgromadzenie Członków Spółdzielni  
-  Rada Nadzorcza 
-  Zarząd 
-  Rady  Osiedla 

 
2.1  Walne Zgromadzenie Członków 

Walne Zgromadzenie Członków Spółdzielni zgodnie ze statutem podzielone 
jest na pięć części. Ostatnie Walne Zgromadzenie Członków odbyło się w dniach  
24-30.04.2013r. W trakcie obrad podjęto 13 uchwał, w tym między innymi uchwałę 
zatwierdzającą sprawozdanie finansowe, sprawozdanie Zarządu z działalności 
Spółdzielni oraz uchwałę w sprawie podziału nadwyżki bilansowej.  

2.2  Rada Nadzorcza i Rady Osiedli 

W okresie sprawozdawczym działalność swą prowadziły Rada Nadzorcza  
i Rady Osiedli, które zgodnie ze Statutem i Regulaminami obradowały w sprawach  
i zakresie swoich kompetencji, sprawując kontrolę i nadzór nad działalnością 
Spółdzielni. Rada Nadzorcza odbyła 11 posiedzeń, podejmując w 2013 roku 98 
uchwał. Sprawozdanie Rady Nadzorczej jest przedmiotem obrad Walnego 
Zgromadzenia. Rady Osiedla swoje sprawozdanie przedkładają co rok na Zebraniach 
Osiedlowych i na przestrzeni roku sprawozdawczego odbyły ogółem  31 posiedzeń, 
na których podejmowano zagadnienia wynikające z kompetencji.  

2.3  Zarząd  

W okresie sprawozdawczym Zarząd Spółdzielni pracował w składzie:  

-    Jan  Grabowiecki   - Prezes  Zarządu 
 

koordynujący prace całego Zarządu pod względem funkcyjnym  
i merytorycznym oraz bezpośrednio podległych jednostek organizacyjnych tj.: 
-  dział członkowsko-mieszkaniowy  i  windykacji  należności, 
-  dział organizacji,  spraw  pracowniczych i samorządowych, 
-  biuro obsługi  prawnej, 

-  samodzielne stanowiska:  
ds.  BHP i P.POŻ,   

 ds.  zaopatrzenia,  
        ds.  obrony   cywilnej,  
     ds.  pośrednictwa, zamiany  i  sprzedaży  mieszkań,  
         ds.  lokali  użytkowych. 
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-    mgr  inż. Władysław  Maryjka    - Z-ca  Prezesa  Zarządu 
ds. technicznych 

sprawujący  nadzór  nad  działami:   
-  technicznym GZM, 
-  konserwacji i remontów, 
-  transportu, 
-  administracji osiedli. 

         -    mgr Iwona Kołeczko            -        Z-ca Prezesa Zarządu 
                  ds. ekonomiczno-finansowych 

  Główny Księgowy 

     sprawująca nadzór  nad  działami: 

-  księgowo-finansowym,     

-  rozliczeń  z  członkami,   

-  wkładów  mieszkaniowych, 

-  rozliczeń i analiz, 

-  płac i zasiłków ZUS. 

 W  2013  roku  Zarząd  na  bieżąco  realizował  zadania  wynikające  z Ustaw 
i  Statutu  Spółdzielni. 

W okresie sprawozdawczym Zarząd odbył 40 protokołowanych  posiedzeń 
podejmując 35 uchwał. Do stałych zagadnień rozpatrywanych kolegialnie przez 
Zarząd należały sprawy techniczne obsługi zasobów, członkowsko-mieszkaniowe, 
analizy i oceny  wyników gospodarczo-finansowych Spółdzielni. Ponadto na 
posiedzeniach  Zarządu  rozpatrywane  były  zagadnienia dotyczące: 

-   gospodarki zasobami mieszkaniowymi  w  tym : eksploatacja i utrzymanie    

    nieruchomości, 

- inwestycji i remontów, 

-   spraw związanych z gospodarką lokalami użytkowymi, 

-   spraw wnoszonych  przez  członków  Spółdzielni, 

-   zadłużenia  w  opłatach  za  lokale, 

-   stanu  BHP  i  P.POŻ, 

-   spraw pracowniczych  i  socjalnych, 

-   działalności społeczno-kulturalnej  i  współpracy  z  jednostkami samorządu 

    terytorialnego, 

     -   realizacji uchwał i wniosków Walnego Zgromadzenia. 
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Zarząd uczestniczył w posiedzeniach Rady Nadzorczej, przedstawiając 

sprawozdania, bieżące analizy kosztów działalności, kwartalną ocenę wyników 
gospodarczo-finansowych Spółdzielni i inne materiały o które występowała Rada 
Nadzorcza, a wynikające z bieżącego nadzoru Rady lub z planu pracy.  

 
Ponadto  każdorazowo  na  zaproszenie  Rad  Osiedli  w  ich  posiedzeniach 

uczestniczyli Członkowie Zarządu omawiając bieżącą działalność  Spółdzielni  
i  tematy  uwzględnione  w  porządku  obrad.    

 
Problemy  i  zagadnienia  wynikające  z  bieżącej  działalności oraz decyzji 

władz samorządowych Spółdzielni regulowano wewnętrznymi aktami 
normatywnymi, omawiając je jednocześnie z pracownikami  wdrażającymi  te  
decyzje  w  praktyce. 

 

III. SPRAWY CZŁONKOWSKO – MIESZKANIOWE  

3.1  Członkowie Spółdzielni  

Członkowie naszej Spółdzielni zamieszkują na terenie czterech miast: 
Wodzisławia Śląskiego, Radlina, Rydułtów i Pszowa. 

Liczba członków ogółem na dzień 31.12.2013 rok wynosiła 5 683 i w stosunku 
do roku 2012 uległa zmniejszeniu o 211 osób. 

Stan  mieszkań,  który   na  dzień   31.12.2013 r.   wynosił   7 255, według  
praw do  lokali  mieszkalnych  przedstawiał  się  następująco: 

 

   Ilość  mieszkań Struktura  % 

Lp.     T r e ś ć 2012 2013 2012 2013 

1. 

2. 

3. 

4. 

Spółdzielcze własnościowe prawo do lokalu 

Spółdzielcze lokatorskie prawo  do  lokalu 

Odrębna  własność 

Lokale  na  umowę  najmu i bez tytułu 
prawnego 

4 534 

251 

2 357 

113 

4 532 

228 

2 388 

107 
 
       

62,49 

3,46 

32,49 

1,56 

62,47 

3,14 

32,92 

1,47 
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Wśród członków Spółdzielni są 92 osoby oczekujące na mieszkania, które 
pomimo wystarczającej podaży mieszkań nie były zainteresowane ich nabyciem.  

 

Zgodnie z orzeczeniem Trybunału Konstytucyjnego osoba posiadająca 

wyodrębnioną własność lub własnościowe prawo do lokalu nie musi być członkiem 

Spółdzielni, stąd osoby sprzedające mieszkanie rezygnują z członkostwa, a kupujący 

nie składają deklaracji przystąpienia do Spółdzielni, dlatego też ilość członków na 

przestrzeni roku zmalała. 

 

 

 

Wykres 1 
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IV.  GOSPODARKA  FINANSOWA  SPÓŁDZIELNI 

 Bilans   Spółdzielni   sporządzony   na  dzień  31.12.2013 r.  zamknął  się  po  
stronie  aktywów  i   pasywów   kwotą   96 646 170,80 zł. 

 Na przestrzeni lat 2009-2013 przyrost sumy bilansowej kształtował   
się   następująco: 

2009 99 950 tys. 97 % 

2010 97 592 tys. 98 % 

2011 97 816 tys. 100 % 

2012 95 966 tys. 98 % 

2013 96 646 tys. 101 % 

 

Struktura  bilansu  po  stronie  aktywów:                                                                                                                                                               

                                                                                                                       w    tys. zł 

Lp. Treść 

Stan  na  dzień Struktura 
Dynamika 

% 01.01.2013 31.12.2013 BO BZ 

1. 

2. 

Aktywa  trwałe 

Aktywa  obrotowe 

74 484 

21 482 

72 194 

24 452 

77,6 

22,4 

74,7 

25,3 

96,9 

113,8 

 OGÓŁEM: 95 966 96 646 100,0 100,0 100,7 

 Aktywa trwałe wynoszą 72 194 tys. zł i stanowią 74,7% sumy bilansowej, 

aktywa obrotowe 24 452 tys. zł co stanowi tylko 25,3 % sumy bilansowej. 

Największą pozycją w aktywach bilansu są budynki i budowle, których wartość 

wynosi 67 797 tys. zł.  

 Majątek Spółdzielni w 2013 roku ulegał zmniejszeniu o roczny odpis 

umorzenia, a także o każdorazowe przeniesienie prawa na odrębną własność.  

 Stosunek  umorzenia  do  wartości  początkowej  środków  trwałych  
w poszczególnych  grupach  rodzajowych  na  31.12.2013 roku   wynosi:  

 



SPRAWOZDANIE  ZARZĄDU  SM „ROW” 15 

 

kwiecień 2014 
 

 

 

                                                                                          w tys. zł 

 
Lp. 

 
T r e ś ć 

Wartość 
środków 

Wartość 
umorzenia 

% 
umorzenia 

Wartość 
śr. trwałych 
całkowicie 

umorzonych 
 
1. 

2. 

 

3. 

4. 

5. 

6. 

 
Grunty i prawo wieczyste 

Budynki mieszkalne i lokale, obiekty 

inż. lądowej i wodnej 

Urządz. techn. aparaty i maszyny 

Środki  transportu 

Pozostałe środki trwałe 

Środki trwałe o niższej wartości  

 

 
4 276 

130 544 

 

645 

252 

234 

1 353 

 

 
690 

62 746 

 

516 

177 

195 

1 353 

 

 
16 

48 

 

80 

70 

83 

100 

 

 
- 

1 237 

 

323 

79 

151 

1 353 

 

 OGÓŁEM: 137 304 65 677 48 3 143 

 

Rzeczowy majątek trwały finansowany jest funduszami własnymi 
obejmującymi głównie fundusz wkładów mieszkaniowych oraz fundusz wkładów 
budowlanych. 

Pasywa, czyli źródła finansowania aktywów kształtują się na poziomie:  

 

- fundusze  własne      78 226 tys. zł  

- zobowiązania długoterminowe        5 113 tys. zł 

- zobowiązania  krótkoterminowe        8 052 tys. zł  

 - rozliczenia międzyokresowe          4 663 tys. zł 
 

 

Struktura  bilansu  po  stronie  pasywów:    
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                                      w   tys. zł. 

Lp.  T r e ś ć 

Stan  na  dzień Struktura 
Dynamika 

% 1.01.2013 31.12.2013 BO BZ 

1.  

2. 

3. 

4. 

5. 

Fundusz  własny   

Rezerwy na zobowiązania 

Zobowiązania długoterminowe 

Zobowiązania krótkoterminowe       

Rozliczenia międzyokresowe         

 

79 231 

       562 

5 033 

6 232 

4 908 

78 226 

592 

5 113 

8 052 

4 663 

82,6 

    0,6 

5,2 

6,5 

5,1 

81,0 

0,6 

5,3 

8,3 

4,8 

98,7  

    105,3 

101,6 

129,2 

95,0  

 OGÓŁEM: 95 966 96 646 100,0 100,0 100,7 

Strukturę  bilansu  obrazuje  wykres   nr  2 

STRUKTURA BILANSU NA DZIE Ń 31.12.2013 ROK 

 

  

Wykres 2 
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Sprawozdanie finansowe sporządzone na dzień 31 grudnia 2013r. stosownie  

do rozdziału 7 ustawy z dnia 29 września 1999r. o rachunkowości /tekst jednolity 
Dz.U. z 2013 nr 330 ze zmianami/, które obejmowało: 

- wprowadzenie do sprawozdania finansowego 
- bilans 
- rachunek zysków i strat 
- zestawienie zmian w kapitale własnym 
- rachunek przepływów pieniężnych 
- dodatkowe informacje i objaśnienia 
 

podlegało kontroli przez Biegłego Rewidenta pod względem: 
- poprawności zastosowanych zasad rachunkowości 
- rzetelności i jasności przedstawionych informacji 
- prawidłowości prowadzonych ksiąg rachunkowych 
- zgodności ksiąg z przepisami prawa i statutem. 

 
 W ocenie Biegłego Rewidenta : badane sprawozdanie we wszystkich istotnych 

aspektach przedstawia rzetelnie i jasno wszystkie informacje istotne dla oceny 
sytuacji majątkowej i finansowej jednostki na dzień 31 grudnia 2013r., jak też jej 
wynik finansowy za rok obrotowy od 1.01.2013r. do 31.12.2013r. 
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V.  WYNIK  FINANSOWY  Z  DZIAŁANO ŚCI  SPÓŁDZIELNI   

 

5.1 Gospodarka Zasobami Mieszkalnymi  
Przychody z gospodarki zasobami mieszkaniowymi 19 830 944,10 zł 
Koszty z gospodarki zasobami mieszkaniowymi 19 490 601,83 zł 
Wynik gospodarki zasobami mieszkaniowymi + 340 342,27 zł 
w tym:  

 eksploatacja podstawowa 284 064,35 zł 

 antena zbiorcza 12 844,56 zł 

 energia elektryczna 11 281,14 zł 

 gospodarowanie odpadami komunalnymi 115,14 zł 

 podatek od nieruchomości i gruntu oraz 
wieczyste użytkowanie 

37 536,09 zł 

 ubezpieczenie majątku 752,70 zł 

 ubezpieczenie majątku - 6 251,71 zł 

Uzyskany wynik na gospodarce zasobami mieszkaniowymi w wysokości 
340 342,27 zł zgodnie z art. 6 ust. 1 Ustawy o spółdzielniach mieszkaniowych 
odpowiednio zwiększy koszty lub przychody roku następnego.  

5.2 Pozostała działalność Spółdzielni 

 

Przychody z pozostałej działalności 4 840 090,07 zł 

Koszty  z pozostałej działalności 3 991 534,12 zł 

Podatek dochodowy od osób prawnych 149 882,00 zł 

Wynik netto na pozostałej działalności + 698 673,95 zł 

Wynik na pozostałej działalności, który wynosi 698 673,95 zł zgodnie z art. 75 i 
art. 76 Ustawy Prawo spółdzielcze będzie podlegał podziałowi przez Walne 
Zgromadzenie Członków Spółdzielni.  
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VI.  GOSPODARKA  ZASOBAMI  SPÓŁDZIELNI 

6.1 Koszty  eksploatacji  zasobów mieszkaniowych 
 

 
ZESTAWIENIE   KOSZTÓW   WEDŁUG   RODZAJU   w tys. z ł 
 

     

  r o k    2012   r o k    2013 Dynamika 
% kwota strukt.  kwota  strukt. 

 
1 
2 
3 
4 
5 
6 

 
zużycie  materiałów i  energii 
usługi  obce 
podatki  i  opłaty 
wynagrodzenia 
amortyzacja 
odpisy na fundusze celowe 

 
21 191 
5 358 
1 991 
5 043 

454 
8 279 

 
50,08 
12,66 
4,71 

11,92 
1,07 

19,56 

 
22 413 
4 170 
2 774 
4 847 

595 
8 446 

 
51,83 
9,64 
6,41 

11,21 
1,38 

19,53 

 
105,8 
77,8 

139,3 
96,1 

131,1 
102,0 

 Razem: 42 316 100,0 43 245 100,0 102,2 
 

Poniżej przedstawiono graficznie  strukturę  kosztów  według  rodzaju  w latach 2009-2013. 

 

 

 

 

Wykres 3 
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6.2.    Opłaty za użytkowanie lokali 

 W 2013 roku obowiązywały następujące stawki opłat za użytkowanie 
mieszkań: 

podatek od  nieruchomości  i gruntu    wg  miast 0,13 - 0,25 zł/m2 

eksploatacja dźwigów                                                                     2,87 - 5,18 zł/os. 

fundusz remontowy dźwigów 5,50 - 7,22 zł/os. 

zimna  woda  i odprowadzenie ścieków 8,85 - 12,23 zł/m³ 

wywóz  nieczystości stałych do 30.06.2013 6,56 - 7,57 zł/os. 

opłata za gosp. odpadami komunalnymi od 01.07.2013 7,60 - 8,50 zł/os. 

eksploatacja podstawowa w zależności od nieruchomości 1,83 - 2,10 zł/m2 

fundusz remontowy lokali mieszkalnych                              0,84 - 3,20 zł/m2 

energia  elektryczna                     0,04 - 0,20 zł/m2 

antena  zbiorcza 7,06 - 8,96 zł/gn 

ubezpieczenie majątku                                                    0,04 zł/m2 

ubezpieczenie mieszkań                                                         2,50 zł/mieszk. 

Opłaty z tytułu użytkowania mieszkań są zróżnicowane w zależności od 

osiedla – nieruchomości i kosztów w nich ponoszonych. Wysokość stawek 

planowana jest indywidualnie dla każdego osiedla – nieruchomości.  

Zróżnicowanie wysokości opłat dla poszczególnych osiedli - nieruchomości 

jest konsekwencją realizacji zasady, aby mieszkańcy pokrywali wydatki swojego 

osiedla – nieruchomości do wysokości faktycznie ponoszonych kosztów, gdyż na 

ich wysokość mają pośrednio lub bezpośrednio wpływ osoby zamieszkałe na danym 

osiedlu – nieruchomości oraz taryfy ustalane poza Spółdzielnią, czy to za energię 

cieplną, czy też wodę i ścieki, w tym również podatki i opłaty lokalne.  

 

Wykres nr 4 przedstawia strukturę jak kształtowały się opłaty na przestrzeni lat 

2009-2013 
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Wykres 4 
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Strukturę kosztów i przychodów gospodarki zasobami mieszkaniowymi za rok 2013 
obrazują wykres nr 5 i 6. 

 

 

Wykres 6 

Wykres 5 
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W ramach kosztów ponoszonych na utrzymanie lokali mieszkalnych, co 
przedstawia wykres nr 6 znaczną część stanowią koszty niezależne od Spółdzielni. 
W tym przypadku Spółdzielnia jest tylko ustalonym przez ustawodawcę „poborcą” 
opłat. Do kosztów tych należą: 

- energia cieplna 
- zimna woda i kanalizacja 
- gospodarowanie odpadami komunalnymi 
- podatek od nieruchomości i gruntu 
- energia elektryczna 
 

Koszty niezależne od Spółdzielni stanowią 58% i nie zaliczają się do kosztów 
opłaty tzw. czynszowej. 
 
6.3  Podatki i opłaty 

Niewątpliwie jednym z istotnych składników opłat są podatki konieczne do 
poniesienia na rzecz gmin i urzędów z tytułu prowadzonej działalności  w roku 
2013. I tak Spółdzielnia zapłaciła:  

- podatek od towarów i usług VAT –        405 764,00 zł 

- podatek dochodowy od osób prawnych –        149 882,00 zł 
- podatki na rzecz gmin: 

Gmina Wodzisław Śląski       635 780,00 zł 

Gmina Rydułtowy       405 591,00 zł 

Gmina Radlin         34 669,00 zł 

Gmina Pszów         45 939,00 zł 

W okresie ostatnich 4 lat obserwujemy sukcesywny wzrost podatku od 
nieruchomości w każdej gminie, a kształtował się on następująco: 

 

Miasto 2010 2011 2012 2013 

Wodzisław Śl. 0,60 zł/m² 0,62 zł/m² 0,67 zł/m² 0,70 zł/m² 

Rydułtowy 0,59 zł/m² 0,61 zł/m² 0,64 zł/m² 0,67 zł/m² 

Radlin 0,57 zł/m² 0,59 zł/m² 0,61 zł/m² 0,63 zł/m² 

Pszów 0,57 zł/m² 0,59 zł/m² 0,62 zł/m² 0,65 zł/m² 
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Te same tendencje zaobserwowano w przypadku podatku od gruntu, który na 
przestrzeni ostatnich 4 lat wynosił: 

 

Miasto 2010 2011 2012 2013 

Wodzisław Śl. 0,32 zł/m² 0,33 zł/m² 0,41 zł/m² 0,43 zł/m² 

Rydułtowy 0,31 zł/m² 0,32 zł/m² 0,34 zł/m² 0,36 zł/m² 

Radlin 0,24 zł/m² 0,25 zł/m² 0,26 zł/m² 0,27 zł/m² 

Pszów 0,26 zł/m² 0,27 zł/m² 0,28 zł/m² 0,29 zł/m² 

 

W związku z wieczystym użytkowaniem gruntu niezbędne jest dokonywanie 
opłat z tego tytułu na rzecz gmin. Opłata ta uzależniona jest od wartości majątku 
czy gruntu i ulega dynamicznemu wzrostowi. I tak w mieście:  

Radlin    od 2010 roku  nastąpił wzrost opłaty średnio o 241% 

Rydułtowy   od 2011 roku  nastąpił wzrost opłaty średnio o 301% 

Pszów    od 2012 roku   nastąpił wzrost opłaty średnio o 217% 

Wodzisław Śląski  od 2014 roku   nastąpił wzrost opłaty średnio o 161% 

6.4  Koszty  eksploatacji   dźwigów 

Spółdzielnia posiada 48 dźwigów osobowych z  tego: 

12 dźwigów   11 - przystankowych  

20 dźwigów    4 - przystankowych 

7  dźwigów     8 - przystankowych 

9  dźwigów     9 - przystankowych  

W 2013 roku zakończono realizację programu wymiany dźwigów i w chwili 
obecnej wszystkie dźwigi są już całkowicie wyremontowane. 

Koszt remontu 48 dźwigów wynosił        6 420 680,45 zł 

 Źródłem finansowania nakładów na remonty były  
środki własne w wysokości:    5 436 680,45 zł 

 
oraz dodatkowe środki w wysokości:        984 000,00 zł 
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 W ramach wnoszonych opłat za dźwigi oprócz już wspomnianych remontów 
wykonywana jest bieżąca konserwacja i usuwanie skutków bezmyślnej dewastacji - 
które z roku na rok kosztują nas więcej.         

Wysokość opłat za użytkowanie dźwigów w 2013 r. została ustalona 
w oparciu o koszty z tytułu eksploatacji i konserwacji, które pokrywane  
są przez wszystkie osoby zameldowane. Znacznym utrudnieniem w bieżącym 
monitorowaniu kosztów i przychodów za użytkowanie dźwigów jest fluktuacja 
liczby osób w naszych zasobach, co potwierdzają dane z których wynika, że w roku 
2013 w stosunku do lat ubiegłych ilość mieszkańców zmniejszyła się o 554 osoby. 
Dlatego też wydaje się być zasadnym, aby opłaty za dźwigi były wnoszone 
proporcjonalnie do udziału w nieruchomości wspólnej, w sposób analogiczny jak 
mieszkańcy posiadający prawo odrębnej własności wnoszą do gminy opłatę za 
wieczyste użytkowanie gruntu i podatek od nieruchomości i gruntu. 

Wykres poniżej przedstawia malejącą ilość osób zameldowanych  
na przestrzeni lat 2009 – 2013. 

 
Wykres 7 
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6.5 Zimna  woda i odprowadzenie ścieków 

 

Zaliczki wniesione na pokrycie kosztów zimnej wody 
i odprowadzenia ścieków w 2013 roku wynosiły:       6 520 789,56 zł 

Poniesione koszty z tytułu zakupu zimnej wody  
i odprowadzenia ścieków w 2013 roku wynosiły:      6 322 895,09 zł 

Różnica pomiędzy zaliczkami, a kosztami wyniosła         197 894,47  zł  

Koszty zimnej wody i odprowadzania ścieków rozliczane są co pół roku na 
podstawie odczytów liczników wody zamontowanych w lokalach mieszkalnych.  

Koszty ponoszone przez Spółdzielnię i zaliczki wnoszone przez mieszkańców 
na poczet zimnej wody i odprowadzania ścieków na wszystkich budynkach, 
osiedlach nie bilansuje się z uwagi na fakt, że mieszkańcy wnoszą opłaty  
ryczałtowo przez 6 miesięcy, a następnie po rozliczeniu w zależności od zużycia 
jednym powstaje nadpłata, a inni mają niedopłatę. 

Bardzo szczegółowo analizowane są różnice między sumą wskazań liczników 
indywidualnych w mieszkaniach, a licznikiem głównym na przyłączu w 
poszczególnych budynkach. Analizie poddawane są również mieszkania, gdzie 
zużycie wody jest zbyt niskie w odniesieniu do jednego mieszkańca. W 2013 roku 
była kontynuowana wymiana liczników wody z możliwością odczytu 
elektronicznego bez konieczności wchodzenia do mieszkania, co spełniło 
oczekiwania osób pracujących lub przebywających czasowo poza miejscem 
zamieszkania i przyczyniło się do odczytania wszystkich wodomierzy w 
mieszkaniach. Wpłynęło to pozytywnie na zmniejszenie niedoborów wody. Przyjęto 
również zasadę indywidualnego rozliczania zużycia wody i odprowadzenia ścieków 
na poszczególne budynki z możliwością zmiany wielkości zaliczki przez 
mieszkańców danego budynku w każdym okresie. 

Ogółem do roku 2013 wymieniono 11 490 liczników wody, które oprócz 
możliwości zdalnego odczytu rejestrują również wszystkie ingerencje w 
pojedynczy wodomierz jak i w cały system. 
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6.6  Koszty  zakupu  energii  cieplnej 

Koszty zakupu energii cieplnej na cele centralnego  ogrzewania i centralnej ciepłej 
wody w 2013 roku wynoszą                                          15 107 764,28 zł 

stanowiąc                          36,9 %  
kosztów  gospodarki  zasobami  mieszkaniowymi. 

Centralne  ogrzewanie 

Koszty zakupu ciepła na poczet centralnego ogrzewania 

 wynoszą            13 317 839,65 zł 

Zaliczki na centralne ogrzewanie 

                        wynoszą        16 066 107,61 zł 
Nadwyżka przychodów nad kosztami energii  cieplnej  
na  potrzeby centralnego  ogrzewania   
na dzień 31.12.2013 rok      wynosi               2 748 267,96 zł 

 Zaliczki wpłacone przez mieszkańców na poczet centralnego ogrzewania 
ustalane są na podstawie wskazań licznika ciepła zabudowanego w każdym budynku 
na przyłączu do sieci i rozliczane są w stosunku do zużycia w tym budynku. Duży 
wpływ na wysokość zaliczki ma wielkość taryfy zatwierdzanej przez Urząd 
Regulacji Energetyki. 

  Zasada ta dotyczy zarówno budynków, w których koszty centralnego 
ogrzewania rozliczane są na podstawie podzielników kosztów, czy też na podstawie 
powierzchni lokali mieszkalnych. 

We wszystkich budynkach mieszkańcy mają bezpośredni wpływ na ilość 
zużytego ciepła, gdyż na grzejnikach są zabudowane, służące do regulacji 
temperatury, zawory termostatyczne. Częstotliwość ich używania wpływa 
bezpośrednio na zużycie ciepła w budynku i mieszkaniach. 

W oparciu o posiadane dane liczbowe bezspornym jest, iż budynki,  
opomiarowane podzielnikami kosztów w mieszkaniach mają niższe zużycie 
energii cieplnej niż budynki nie wyposażone w te mierniki, co ma bezpośredni 
wpływ na wysokość opłat jakie wnoszą mieszkańcy z tytułu centralnego 
ogrzewania.  

W celu zobrazowania tych różnic zużycia energii cieplnej w poszczególnych 
budynkach prezentujemy wykresy nr 8-14, w których kolorem niebieskim 
zaznaczono zużycie energii cieplnej w budynkach bez podzielników kosztów,  
a kolorem czerwonym budynki z podzielnikami kosztów ciepła.  
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Wykres 8 
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Wykres 9 
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Wykres 10 
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Wykres 11a 
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Wykres 11b 
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Wykres 12a 
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Wykres 12b 
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Wykres 13 
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 Wykres 14 
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Ważnym czynnikiem wpływającym na wysokość opłat z tyt. energii cieplnej jest 
taryfa dostawcy zatwierdzona przez Urząd Regulacji Energetyki. Jej procentowy 
wzrost prezentuje poniższa tabela. 

 

 

 
 
Adres 

 
 

2011   % wzrostu 2012   % wzrostu 2013   % wzrostu 

opłata 
stała 

opłata 
zmienna 

opłata 
stała 

opłata 
zmienna 

opłata 
stała 

opłata 
zmienna 

P
rz

ed
się

b
io

rs
tw

o
 E

n
er

g
et

yk
i C

ie
p

ln
ej

 

1 

 
ul. PCK 22-28 
ul. Pokoju 1-5 
ul. Wyszyńskiego 1-38 
ul. 26 Marca 70-72 

-1,8% +2,8% +11,8% +11,8% +4,9% +3,6% 

2 

 
ul. Wojska Polskiego 2-26 
ul. Tysiąclecia 2-10 
ul. 26 Marca 154-170,  
     62-64 
ul. Waryńskiego 2-16 
ul. Plac Zwycięstwa 2-4 
ul. Wyszyńskiego 40-48, 
      75-79 

-0,2% +4,2% +11,5% +10,8% +5,5% +4,5% 

3 

 
Osiedle XXX-lecia 
Osiedle Piastów 
Osiedle Dąbrówki 

+0,5% +4,4% +0,5% +4,4% +5,3% +4,4% 

C
ie

p
ło

w
n

ia
 

R
yd

u
łto

w
y 

1 

 
ul. Krzyżkowicka 20-24 
ul. Ligonia 6-14 
ul. Ofiar Terroru 93-97 
ul. Plebiscytowa 32-46 
ul. Szpitalna 2-4 
 

+31,2% +8,3% +4,4% +7,3% +3,1% -0,4% 

E
S

O
X

 S
p

.z
 o

.o
.  1 

 
ul. Makuszyńskiego 8-22 
ul. Korfantego 18-26 
ul. Sienkiewicza 

+5,8% +5,0% - - +5,7% +10,5% 

2 
 
ul. Rymera 4-8 
 

+2,6% +9,1% - - +8,2% +7,9% 

3 
 
ul. Findera 6-8 
 

+2,2% +8,7% - - +7,5% +7,3% 

E
le

kt
ro

ci
ep

ło
w

n
ia

 
M

A
R

C
E

L
 

1 Osiedle  Radlin +4,5% +4,4% +9,4% +9,2% +9,8% +9,7% 

K
o

m
p

an
ia

 
W
ęg

lo
w

a 
S

.A
. 

E
le

kt
ro

ci
ep

ło
w

n
ia

 
A

n
n

a 

1 
 
ul. Tytki 1, 2, 3, 7 
 

+10,1% +10,8% +13,2% +10,5% - - 

2 

 
ul. Tytki 4 
ul. Jagienki 2, 4, 6 
ul. Kruczkowskiego 2, 5 
ul. Traugutta 18 
ul. Juranda 2, 4, 6 

+12,3% +11,0% +12,3% +9,2% - - 
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Przedstawiony w tabeli wzrost taryf, szczególnie u niektórych dostawców 
powoduje, iż nasze ciepło zaczyna być bardzo drogie i stanowi największą pozycję 
w opłacie czynszowej za mieszkanie, stąd jego racjonalne wykorzystanie i kontrola 
zużycia są bardzo ważne, bo wpływają bezpośrednio na opłaty jakie z tego tytułu 
wnosimy. 

Podgrzanie wody 
 
Koszty zakupu ciepła na podgrzanie wody       wynosiły  1 789 924,63 zł 
Zaliczki na podgrzanie wody                             wynosiły  2 424 227,48 zł 
Nadwyżka przychodów nad kosztami  
energii  cieplnej  na  potrzeby  podgrzania wody     
      na dzień 31.12.2013 rok   wyniosła:     634 302,85 zł 
 
 Zaliczki na poczet zakupu ciepła na cele podgrzania wody podlegają 
rozliczeniu zgodnie z art. 45a ust. 10 ustawy Prawo energetyczne. Na wysokość 
opłat bezpośredni wpływ ma cena zakupu oraz ilość zużytej energii cieplnej na 
podgrzanie wody. Przeciętny koszt podgrzania jednego m³ wody w poszczególnych 
budynkach w 2013 roku obrazuje wykres nr 15. 

 

 

 

Wykres 15
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VII.  DZIAŁALNO ŚĆ SPOŁECZNO - WYCHOWAWCZA 
 

Oprócz działalności związanej z administrowaniem i obsługą techniczną 
naszych zasobów w szerokim zakresie zajęć edukacyjnych, artystycznych,  
sportowych, okolicznościowych i relaksacyjnych prowadzona jest działalność 
społeczno – wychowawcza w siedmiu placówkach.  

 
W Ogniskach Pracy Pozaszkolnej prowadzone są zajęcia dla dzieci  

i młodzieży w zakresie tańca, śpiewu i gry na instrumentach. Ponadto pomagają 
rozszerzać i udoskonalać umiejętności plastyczne i teatralne. Organizują imprezy 
plenerowe i okolicznościowe np. Dzień Matki, Dzień Dziecka, Dzień Dziadka. 

 
Wśród placówek kulturalno – oświatowych są też należące do Związku 

Harcerstwa Polskiego. Działalność hufca skupia się na gromadzeniu młodzieży w 
drużyny harcerskie, a dzieci w gromady zuchowe. Dla najstarszych członków 
organizacji funkcjonuje Krąg Seniora. Uczestnicy zajęć tej placówki poza całym 
spektrum działalności artystycznej mają możliwość nauki udzielania pierwszej 
pomocy przedmedycznej, zgłębiania wiedzy na temat orientacji w terenie, a także 
brania udziału w spacerach trekkingowych. 

 
Placówki prowadzące działalność społeczno – wychowawczą dla swoich 

podopiecznych organizują również zajęcia o charakterze sportowo rekreacyjnym. 
Począwszy od tenisa stołowego poprzez JUDO i na Brazylijskim JIU JITSU 
skończywszy, zajęcia prowadzone są pod okiem zawodowych instruktorów. 
Oferując zajęcia dla młodzieży z grupy starszej wiekowo do których zalicza się 
Brazylijskie JIU JITSU oraz MMA jedna z placówek może pochwalić się sukcesem 
jednej z podopiecznych, która zdobyła mistrzostwo Europy w brazylijskim Jiu Jitsu. 

 
Działania placówek kulturalno – oświatowych  cementują lokalną społeczność, 

znoszą anonimowość, zbliżają do siebie ludzi, pozwalając im odkryć zbieżność 
zainteresowań i pasji, a czasem, po prostu i zwyczajnie dobrze się bawić w 
sportowej rywalizacji. 

 
Tak szeroka oferta różnorodnych zajęć stwarza młodzieży, a i mieszkańcom 

naszych osiedli, bez względu na wiek, możliwość aktywnego spędzania wolnego 
czasu.  
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VIII. ZALEGŁO ŚCI   W  OPŁATACH  ZA U ŻYTKOWANIE   
MIESZKA Ń   

 
Terminowość wnoszonych opłat jest najistotniejszym warunkiem  utrzymania 

płynności finansowej Spółdzielni.  Zaległości w opłatach z tytułu eksploatacji          
i utrzymania nieruchomości wpływają znacząco na realizację zadań gospodarczych 
i na zakres remontów w danym roku. 

 

Zaległości w opłatach za  użytkowanie  mieszkań       2 047 267,22  zł 

        w  tym:   nie rozstrzygnięte roszczenia  sporne   321 258,38  zł 

 
Sprawy o zapłatę, które na dzień bilansowy  
znajdują się w Sądzie stanowią                 15,69 %  
ogólnej sumy zaległości. 
 

Wskaźnik udziału zaległości w opłatach za użytkowanie  lokali 
w  stosunku  do   przychodów w roku 2013     wynosi:                            4,57 % 

 

Wskaźnik udziału zaległości czynszowych na lokalach mieszkalnych  
w stosunku do przychodów w ostatnich pięciu latach wynosił: 

                                                  

       Przyrosty 

2009r 5,32%   0,25 punktu 

2010r 5,67%   0,35 punktu 

2011r       4,77%  - 0,90    punktu 

2012r       4,91%    0,14    punktu 

2013r       4,57%  - 0,34    punktu 

             

 



SPRAWOZDANIE  ZARZĄDU  SM „ROW” 41 

 

kwiecień 2014 
 

 
 

Wskaźnik  zaległości  w  opłatach  w  stosunku  do  przychodów 
na  przestrzeni   2009 - 2013 

 

Na przestrzeni ostatnich trzech lat zaległości czynszowe pozostawały na 
podobnym poziomie przyjmując w roku 2013 niewielką tendencję malejącą.  

Śledzenie zmian w wysokości zadłużenia i bieżąca analiza jego struktury 
umożliwia szybkie reagowanie i podejmowanie działań windykacyjnych. 
Niewątpliwy wpływ na spadek zadłużenia, głównie w latach 2008 – 2009, miała 
spłata zaległości przez członków, którzy na mocy Ustawy z dnia 14 czerwca 2007 
roku o zmianie ustawy o Spółdzielniach mieszkaniowych oraz niektórych innych 
ustaw zawarli umowy przeniesienia własności lokalu, gdzie jednym z warunków 
była całkowita spłata zadłużenia. Po uzyskaniu prawa odrębnej własności 
większość osób, które zalegały z opłatami czynszu powróciły do nie regulowania na 
bieżąco opłat z tytułu użytkowania mieszkań (czynszu) i jest to obecnie największa 
grupa osób zalegających. Można odnieść wrażenie, że być „wyodrębnionym” 
właścicielem w wielu przypadkach nie jest równoznaczne z odpowiedzialnością za 
tę własność. 

Wskaźnik zaległości w opłatach za użytkowanie mieszkań liczony jako 
stosunek zadłużenia do należnych opłat w 2013 roku wynosił 4,57%, podczas, gdy 
na koniec 2012 roku wynosił 4,91%. Nastąpił spadek o 0,34 punktu procentowego. 
Od roku 2011 wskaźnik ten nie przekroczył 5%. 
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Wskaźnik zaległości czynszowych w poszczególnych osiedlach przedstawiał się  

następująco:  

                                                      rok  2012            rok  2013              odchylenia 
Osiedle  Rydułtowy            7,51             7,77                 0,26  punktu 
Osiedle  Radlin            5,60           5,48           - 0,12  punktu 
Osiedle  Pszów            5,47          4,01              - 1,46  punktu 
Osiedle  Centrum            4,23          4,49                0,26  punktu 
Osiedle  XXX-lecia PRL                 3,99          3,71             - 0,28  punktu 
Osiedle  Piastów             5,04          3,93              - 1,11  punktu 
Osiedle  Dąbrówki            4,03       3,97                - 0,06  punktu 
 

Za istotną przyczynę powstawania zaległości jest często brak środków 
finansowych na życie, nadmierne zadłużanie w bankach i swoiste przyzwolenie 
społeczne dla ignorowania obowiązku terminowego regulowania opłat.  

Aby uniknąć płacenia za osoby, których bieżące regulowanie opłat za mieszkanie 
nie interesuje, współmieszkańcy danego budynku lub klatki schodowej winni 
baczniej zwracać uwagę na to zjawisko i nie przechodzić nad tym obojętnie, bo  
w efekcie zapłacimy za osoby zalegające wszyscy. Dlatego istotną rolę  może 
odegrać każdy z nas, bo niejednokrotnie osoby zalegające w opinii sąsiadów 
mogłyby regulować czynsz na bieżąco, a tego nie robią. 

Strukturę zaległości  czynszowych  lokali mieszkalnych w odniesieniu do opłat  

w  poszczególnych osiedlach za  2013 rok  ilustruje  wykres nr 16. 

 

Wykres 16
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Kwota zaległości w opłatach za użytkowanie mieszkań (czynszu) w rozbiciu                       
na poszczególne składniki, której nie wpłacili mieszkańcy zalegający z opłatami 
wynosi 2 047 267,22 zł. Na powyższą kwotę składają się następujące pozycje: 

 

 

Wykres 17



SPRAWOZDANIE  ZARZĄDU  SM „ROW” 44 

 

kwiecień 2014 
 

 
 

Stan zaległości na dzień 31.12.2013 w porównaniu do roku 2012 w 
poszczególnych budynkach przedstawia się następująco: 

 
osiedle Rydułtowy     

 

Adres Liczba 
mieszkań 

Zaległość 
wzrost  zmniejszenie 

 

31.12.2012 31.12.2013  
Szpitalna 2 25 3 576,06  9 112,44  5 536,38     

Szpitalna 2a 25 2 804,43  802,29    -2 002,14   

Szpitalna 4 25 5 556,59  4 877,16    -679,43   

Ofiar Terroru 93 75 21 378,86  30 704,75  9 325,89     

Ofiar Terroru 95 80 19 951,97  23 998,35  4 046,38     

Ofiar Terroru 97 65 28 547,04  26 030,28    -2 516,76   

Krzyżkowicka 20 59 26 314,21  36 955,37  10 641,16     

Krzyżkowicka 22 80 48 505,36  36 636,87    -11 868,49   

Krzyżkowicka 24 80 49 194,92  56 463,83  7 268,91     

Ligonia 6 55 10 262,39  27 801,64  17 539,25     

Ligonia 8 56 42 658,76  43 025,65  366,89     

Ligonia 12 34 4 775,70  5 982,41  1 206,71     

Ligonia 14 40 5 004,31  6 441,78  1 437,47     

Plebiscytowa 32 40 9 355,13  11 441,47  2 086,34     

Plebiscytowa 34 40 1 045,37  2 824,11  1 778,74     

Plebiscytowa 36 40 12 931,51  13 794,56  863,05     

Plebiscytowa 38 40 7 132,57  4 988,13    -2 144,44   

Plebiscytowa 40 40 11 920,65  17 221,51  5 300,86     

Plebiscytowa 42 30 10 530,30  6 405,12    -4 125,18   

Plebiscytowa 44 30 11 027,14  15 980,86  4 953,72     

Plebiscytowa 46 30 1 185,06  2 909,66  1 724,60     

Łokietka 4 26 17 276,74  12 118,18    -5 158,56   

Łokietka 6 25 18 731,71  1 549,68    -17 182,03   

Łokietka 8 26 8 421,49  19 553,85  11 132,36     

Obywatelska 31 20 17 670,79  17 993,24  322,45     

 
Razem os. Rydułtowy 

  

395 759,06 435 613,19 85 531,16 -45 677,03 
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osiedle Radlin       

Adres 
Liczba 

mieszkań 
Zaległość 

wzrost  zmniejszenie 
 

31.12.2012 31.12.2013  
Korfantego 18 24 11 902,85 5 058,87    -6 843,98   

Korfantego 22 25 3 536,51 3 994,23  457,72     

Korfantego 26 25 23 575,72 26 748,27  3 172,55     

Rymera 4 20 2 109,05 1 485,81    -623,24   

Rymera 6 25 7 682,42 11 513,01  3 830,59     

Rymera 8 25 1 871,62 1 413,65    -457,97   

Findera 6 25 10 744,28 6 672,49    -4 071,79   

Findera 7 25 1 939,64 331,19    -1 608,45   

Findera 8 25 9 468,68 7 848,03    -1 620,65   

Makuszyńskiego 8-12 40 10 984,84 15 164,20 4 179,36     

Makuszyńskiego 14-22 70 9 319,75 7 799,33   -1 520,42   

Sienkiewicza 26-30 132 35 794,61 41 593,11 5 798,50     

Razem os. Radlin   128 929,97 129 622,19 17 438,72 -16 746,50  

 
osiedle Pszów      

 

Adres 
Liczba 

mieszkań 
Zaległość 

wzrost  zmniejszenie 
 

31.12.2012 31.12.2013  
Juranda 2 44 20 804,96 2 354,16    -18 450,80   

Juranda 4 40 9 396,70 8 643,43    -753,27   

Juranda 6 41 30 346,49 21 854,74    -8 491,75   

Tytki 1 65 14 251,73 12 013,63    -2 238,10   

Tytki 2 50 12 346,66 14 338,95  1 992,29     

Tytki 3 50 2 085,23 6 035,05  3 949,82     

Tytki 4 60 0,00 1 654,61  1 654,61     

Tytki 7 55 2 544,07 10 398,31  7 854,24     

Jagienki 2 28 4 075,42 6 935,42  2 860,00     

Jagienki 4 35 6 178,09 5 144,94    -1 033,15   

Jagienki 6 28 10 697,76 6 845,05    -3 852,71   

Kruczkowskiego 2 36 37 624,30 10 173,50    -27 450,80   

Kruczkowskiego 5 36 7 744,06 9 662,01  1 917,95     

Traugutta 18 22 4 801,29 10 485,10  5 683,81     

Razem os. Pszów   162 896,76 126 538,90 25 912,72 -62 270,58  
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osiedle Centrum      

 

Adres Liczba 
mieszkań 

Zaległość 
wzrost  zmniejszenie 

 

31.12.2012 31.12.2013  
26 Marca 62-64 50 5 263,72 7 350,66 2 086,94     
26 Marca 70-72 30 12 469,64 12 587,72 118,08     
PCK 22-24 40 12 452,45 11 540,33   -912,12   
PCK 26-28 40 24 538,53 5 768,70   -18 769,83   
Tysiąclecia 2 – 2A 40 11 742,33 11 125,01   -617,32   
Tysiąclecia 4-6 39 7 836,68 5 322,60   -2 514,08   
Tysiąclecia 8-10 40 16 480,27 12 308,68   -4 171,59   
Waryńskiego 2-4 40 1 856,81 4 739,84 2 883,03     
Waryńskiego 6-8 40 1 506,35 643,98   -862,37   
Waryńskiego 10-12 40 6 834,73 13 039,18 6 204,45     
Waryńskiego 14-16 40 5 606,19 12 475,69 6 869,50     
Wojska Polskiego 2-4 40 14 856,59 19 895,39 5 038,80     
Wojska Polskiego 6-8 40 1 671,51 2 266,83 595,32     
Wojska Polskiego 10-12 40 8 682,42 13 246,84 4 564,42     
Wojska Polskiego 22-26 60 8 488,15 11 654,45 3 166,30     
Wyszyńskiego 1-3 40 2 068,32 2 404,91 336,59     
Wyszyńskiego 5-11 80 34 913,19 38 424,30 3 511,11     
Wyszyńskiego 13-19 80 3 564,48 11 718,01 8 153,53     
Wyszyńskiego 14-16 30 5 805,47 9 346,26 3 540,79     
Wyszyńskiego 18-20 30 2 074,68 1 683,01   -391,67   
Wyszyńskiego 22-28 60 13 085,22 18 679,94 5 594,72     
Wyszyńskiego 25-29 60 5 511,68 0,00   -5 511,68   
Wyszyńskiego 32-38 80 31 759,51 29 034,65   -2 724,86   
Wyszyńskiego 40-48 99 21 388,09 21 621,47 233,38     
Wyszyńskiego 75-79 45 3 543,86 4 364,77 820,91     
Szkolna 6-8 15 939,93 1 587,67 647,74     
Radlińska 5-7 17 5 460,18 4 471,67   -988,51   
Radlińska 9-11 16 15 043,45 18 477,67 3 434,22     
Wałowa 22 13 7 651,52 8 905,29 1 253,77     
26 Marca 130-138 80 19 297,39 18 596,00   -701,39   
26 Marca 154 66 8 979,17 16 110,41 7 131,24     
26 Marca 156 66 5 030,96 7 667,63 2 636,67     
26 Marca 158 66 10 428,42 14 997,59 4 569,17     
26 Marca 166 66 11 631,05 10 578,74   -1 052,31   
26 Marca 168 66 13 211,23 21 353,30 8 142,07     
26 Marca 170 66 4 645,53 7 209,45 2 563,92     
Kubsza 24 B 13 2 341,06 6,68   -2 334,38   
Pokoju 1-5 59 10 877,18 5 437,69   -5 439,49   
Plac Zwycięstwa 2 27 5 169,42 6 964,50 1 795,08     
Plac Zwycięstwa 4 26 7 859,18 8 682,74 823,56     

Razem os. Centrum   392 566,54 432 290,25 86 715,31 -46 991,60  



SPRAWOZDANIE  ZARZĄDU  SM „ROW” 47 

 

kwiecień 2014 
 

 
 

osiedle XXX-lecia       

Adres 
Liczba 

mieszkań 

Zaległość 
wzrost  zmniejszenie 

 

31.12.2012 31.12.2013  

XXX – lecia 1-4 40 5 392,26 4 579,36   -812,90   

XXX – lecia 5-8 40 8 688,96 14 156,67 5 467,71     

XXX – lecia 9-12 40 12 082,81 8 659,06   -3 423,75   

XXX – lecia 13-16 40 10 276,76 5 147,01   -5 129,75   

XXX – lecia 18-21 40 2 666,56 2 734,87 68,31     

XXX – lecia 22-25 40 6 663,91 6 353,81   -310,10   

XXX – lecia 26-29 40 5 454,34 7 416,05 1 961,71     

XXX – lecia 31-33 88 28 363,62 25 965,00   -2 398,62   

XXX – lecia 35-39 132 57 082,10 55 492,73   -1 589,37   

XXX – lecia 42-45 40 2 459,18 4 740,12 2 280,94     

XXX – lecia 46-49 30 6 470,12 9 516,09 3 045,97     

XXX – lecia 50-53 40 22 038,62 18 383,82   -3 654,80   

XXX – lecia 54-58 131 31 566,24 30 983,82   -582,42   

XXX – lecia 64-67 40 3 459,27 4 045,01 585,74     

XXX – lecia 68-71 40 8 218,20 17 845,19 9 626,99     

XXX – lecia 72-75 40 12 698,94 20 863,80 8 164,86     

XXX – lecia 76-79 40 4 364,17 4 078,30   -285,87   

XXX – lecia 80-83 40 5 798,53 3 849,49   -1 949,04   

XXX – lecia 85-88 40 8 649,72 8 364,13   -285,59   

XXX – lecia 89-92 40 3 165,33 2 347,91   -817,42   

XXX – lecia 93-96 40 7 443,70 11 449,32 4 005,62     

XXX – lecia 97-100 40 14 315,96 8 439,33   -5 876,63   

XXX – lecia 101-104 40 6 192,18 6 095,76   -96,42   

XXX – lecia 106-109 40 2 316,34 1 321,86   -994,48   

XXX – lecia 110-113 40 21 165,33 27 208,23 6 042,90     

XXX – lecia 114-117 40 4 429,50 6 046,54 1 617,04     

XXX – lecia 119-121 88 23 256,51 26 439,29 3 182,78     

XXX – lecia 123-125 88 24 973,42 34 514,93 9 541,51     

XXX – lecia 127-129 88 19 706,74 10 684,26   -9 022,48   

XXX – lecia 131-135 132 58 895,27 28 613,90   -30 281,37   

 
Razem os. XXX – lecia 

  
  

428 254,59 
 

416 335,66 
 

55 592,08 
 

-67 511,01 
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osiedle Piastów 

 

Adres 
Liczba 

mieszkań 

Zaległość 
wzrost  zmniejszenie 

 

31.12.2012 31.12.2013  

 

Przemysława 1 48 20 333,05 20 900,48 567,43   

 

Przemysława 2 44 11 899,10 12 147,52 248,42    

Przemysława 3 118 63 857,53 57 987,06   -5 870,47  

Przemysława 4 118 24 857,34 26 177,42 1 320,08    

Przemysława 5 112 60 552,97 30 887,60   -29 665,37  

Przemysława 6 118 87 306,08 72 049,55   -15 256,53  

Przemysława 7 48 6 086,05 6 676,36 590,31    

Przemysława 8 52 12 170,88 13 669,86 1 498,98    

Przemysława 9 102 31 093,78 17 536,70   -13 557,08  

Przemysława 11 52 26 456,74 8 165,92   -18 290,82  

Przemysława 12 112 19 997,26 19 041,03   -956,23  

Przemysława 13 102 24 529,88 23 923,16   -606,72  

Przemysława 14 52 21 102,88 23 353,62 2 250,74    

Przemysława 15 52 17 697,14 10 551,90   -7 145,24  

Przemysława 16 110 56 496,09 44 757,64   -11 738,45  

Przemysława 18 52 19 771,60 16 798,62   -2 972,98  

Leszka 7 30 1 960,32 4 588,16 2 627,84    

 

Razem os. Piastów  
  

 

506 168,69 

 

409 212,60 

 

9 103,80 

 

-106 059,89 
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osiedle D ąbrówki 
 

Adres Liczba 
mieszkań 

Zaległość 
wzrost  zmniejszenie 

 

31.12.2012 31.12.2013  
 

Dąbrówki 2 8 24 631,72 26 418,21 1 786,49   

 

Dąbrówki 3 11 1 199,31 858,35   -340,96  

Dąbrówki 4 11 5 776,74 6 397,42 620,68    

Dąbrówki 5 8 2 537,27 2 184,19   -353,08  

Dąbrówki 6 8 24,37 263,04 238,67    

Dąbrówki 7 8 163,39 940,22 776,83    

Dąbrówki 8 27 6 926,37 11 357,96 4 431,59    

Dąbrówki 9 27 1 776,64 776,88   -999,76  

Dąbrówki 10 8 2 637,06 1 952,98   -684,08  

Dąbrówki 11 8 3 354,50 2 136,15   -1 218,35  

Dąbrówki 12 44 17 256,57 22 591,04 5 334,47    

Dąbrówki 13 8 563,03 2 013,60 1 450,57    

Dąbrówki 14 16 4 031,98 1 333,19   -2 698,79  

Dąbrówki 15 12 6 018,90 1 325,78   -4 693,12  

Dąbrówki 16 12 5 798,23 2 293,39   -3 504,84  

Dąbrówki 24 12 5 639,66 9 198,12 3 558,46    

Dąbrówki 25 15 6 834,82 3 210,20   -3 624,62  

Dąbrówki 26 12 1 619,46 2 403,71 784,25    

 
Razem os. D ąbrówki    

96 790,02 
 

97 654,43 
 

18 982,01 
 

-18 117,60 
 

    

Uwzględniając powyższe dane oraz poziom wskaźnika zaległości 
czynszowych jesteśmy przekonani, że to prowadzona od wielu lat skuteczna 
windykacja powoduje systematyczny, choć powolny spadek zadłużenia. Szkoda 
tylko, że odbywa się to kosztem wszystkich mieszkańców. 
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Aby skłonić dłużników do zapłaty zaległości w 2013 roku podjęliśmy 
działania windykacyjne polegające na:  

 
wysłaniu 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

wpisaniu 
 
 

złożeniu do Sądu 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

wysłaniu 
 
 
 
 
 

skierowaniu 
do komornika 

  

541 
 

1328           
 
 
 

52 
 
 

16 
 
 

231 
 
 

39 
 
 

315 
 
 
 

3 
 
 

18 
 

17 
 
 

184 
 
 

29 
 
 

136 
 

5 

wezwań i monitów o zapłatę 
 
wezwań wraz z informacją o 
wpisie do Krajowego Rejestru 
Długów 
 
propozycji zamiany na mieszkania 
tańsze w eksploatacji 
 
pism za bezumowne korzystanie z 
mieszkania 
 
spraw do Krajowego Rejestru 
Długów 
 
wniosków o nadanie klauzuli 
wykonalności i doręczenia wyroku 
 
pozwów o zapłatę zadłużonych 
mieszkań na ogólna kwotę  
805 686,43zł 
 
pozwów o zapłatę zadłużonych 
lokali użytkowych 
 
wniosków o wpis do hipoteki 
 
pozwów o eksmisję z 
zajmowanego mieszkania 
 
pism o dobrowolną zapłatę 
zasądzonych należności 
 
pism o dobrowolne opuszczenie  
i przekazanie mieszkania 
 
wyroków o zapłatę  
 
wyroków o eksmisję  
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wykonaniu 
 
 
 

wystąpieniu do U.M. 
 

uzyskano  
 
  
 

 
15 

 
 

14 
 

8 
 

8 
 

302 
 

10 
 

16 

 
wniosków do egzekucji 
komorniczej poprzez licytację 
  
eksmisji 
 
licytacji komorniczych 
 
o wskazanie lokali socjalnych 
 
nakazów  zapłaty 
 
wyroków  o eksmisję 
 
postanowień o egzekucji 
bezskutecznych 

 
W celu zabezpieczenia należności od osób zadłużonych posiadających prawo 

odrębnej własności wskazujemy egzekucję z tego prawa i ustanawiamy hipoteki 
przymusowe, a kosztami za powyższe czynności obciążamy dłużnika. 

Systematycznie przekazujemy informacje do Krajowego Rejestru Długów  
o dłużnikach, którzy unikają płacenia czynszu, pozostają obojętni na wezwania do 
zapłaty, sądowe nakazy i postępowania egzekucyjne. Dłużnicy notowani w rejestrze 
napotykają na duże kłopoty w korzystaniu z usług finansowych – kredyty, zakupy 
ratalne, usług telekomunikacyjnych – telefony komórkowe, dostęp do internetu, czy 
telewizji kablowej. Spółdzielnia korzysta z Krajowego Rejestru Długów od 2006 
roku i wpisała już 1188 osób.  

Ciągle przypominamy osobom zalegającym w opłatach za użytkowanie 
mieszkania o możliwości skorzystania z dodatku mieszkaniowego, lecz korzystają z 
niego nieliczni. 

 
W 2013 roku Urzędy Gmin podjęły 659 decyzji o przyznaniu  
dodatków mieszkaniowych na łączną kwotę                                        798 644,44 zł 

Średni dodatek mieszkaniowy na miesiąc wyniósł :                                   100,99 zł 

W roku 2013 gminy nie dostarczyły lokali socjalnych Spółdzielni pomimo 
posiadanych wyroków sądowych (dotyczy to przeważnie osób posiadających 
spółdzielcze lokatorskie prawo do lokalu), co skutkowało wyegzekwowaniem przez 
Spółdzielnię odszkodowań na kwotę:                       341 348,45 zł 
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IX.  E – KARTOTEKA 

Z myślą o naszych mieszkańcach wprowadziliśmy system e-kartoteka. 
System ten ułatwia dostęp do samodzielnej analizy stanu rozliczeń, zobowiązań  
i wpłat z tytułu użytkowania mieszkania przy wykorzystaniu łączy internetowych. 
W ten prosty sposób w dowolnym czasie i miejscu można dokonać sprawdzenia  
i analizy kosztów utrzymania mieszkania, co znacznie skraca czas pozyskiwania 
niezbędnych informacji. Dla szerszej analizy można zobaczyć wysokość i zmiany 
opłat za użytkowanie mieszkania oraz daty i wysokość dokonywanych wpłat, jak 
również wszystkie rozliczenia zużycia wody i energii cieplnej. Jeżeli okaże się, iż 
potrzebna jest forma papierowa analizowanego zestawienia - wystarczy pobrać 
raport w pliku pdf i wydrukować.  

Informacje zawarte w e-kartotece są dostępne bez ograniczeń 7 dni  
w tygodniu, 24 godziny na dobę. W rezultacie o każdej porze można sprawdzić  
i odnaleźć informacje na nurtujące pytania. System jest całkowicie bezpieczny  
i gwarantuje wysoki poziom ochrony danych osobowych. 

W ramach wymiany informacji drogą elektroniczną w Spółdzielni 
funkcjonuje również system komunikacji e-mail. Wystarczy złożyć pisemne 
oświadczenie, iż korespondencja może być przesyłana drogą elektroniczną  
i wszystkie zawiadomienia o wysokości opłat oraz rozliczenia mediów będą 
przesyłane w formie elektronicznej na wskazany w oświadczeniu adres e-mail.   

X.  ZATRUDNIENIE    

 Średnioroczne zatrudnienie w latach 2000, 2012 i 2013 przedstawia poniższa   

tabela: 

Lp. Jednostka 
Średnioroczne zatrudnienie w etatach 

2000r. 2012 r. 2013 r. 

1. 

2. 

3. 

 Gospodarka  Zasobami  Mieszkaniowymi 

 Dział  Konserwacji i Remontów 

 Transport 

124,50 

27,50 

4,00 

102,23 

8,12 

2,50 

100,35 

7,50 

2,50 

 
 Razem 156,00 112,85 110,35 

Sukcesywne wprowadzanie nowoczesnych rozwiązań technologicznych, 

usprawniających   i ułatwiających wiele dotychczasowych obowiązków, pozwala na 

kształtowanie polityki zatrudnienia w sposób racjonalny i adekwatny do potrzeb. 
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XI.  FUNDUSZ  REMONTOWY    
 

Realizacja zadań remontowych prowadzona jest w zakresie przychodów 
funduszu remontowego jak i ponoszonych kosztów odrębnie dla poszczególnych 
osiedli. Kwalifikacja zadań remontowych do realizacji odbywa się w oparciu  
o przeprowadzane jesienne i wiosenne przeglądy techniczne budynków i budowli  
w poszczególnych osiedlach przy wydatnej pomocy Rad Osiedlowych  
i mieszkańców zaangażowanych, zgłaszających swoje uwagi i propozycje.  

Tak przygotowane plany poddawane są konsultacji na organizowanych 
wiosennych spotkaniach z mieszkańcami poszczególnych osiedli a następnie 
przekazywane do zatwierdzenia przez Radę Nadzorczą Spółdzielni i później do 
realizacji.  

Zlecanie robót remontowych odbywa się w oparciu o przeprowadzone 
przetargi. W 2013 roku przeprowadzono 29 przetargów z udziałem 54 oferentów. 

 

Poniesione wydatki na remonty zasobów mieszkaniowych   
        to kwota     10 071 968,73 zł    
w tym środki wydatkowano na:     
  wartość % nakładów 
   ogółem 
    
 - ocieplenie ścian zewnętrznych i stropoda-     
    chów budynków mieszkalnych    4 675 822,75 zł     46,43 % 
    
 - remonty elewacji budynków mieszkalnych     
   i remonty balkonów     632 326,33 zł      6,28 % 
    
 - remonty korytarzy przejściowych do wind   
   z wymianą drzwi do komórek       94 725,17 zł      0,94 % 
    
 - malowanie klatek schodowych     374 080,94 zł      3,71 % 
    
 - remonty dachów     340 160,99 zł      3,38 % 
    
    



SPRAWOZDANIE  ZARZĄDU  SM „ROW” 54 

 

kwiecień 2014 
 

 
 

 - wymiany instalacji wodociągowych,     
    kanalizacyjnych, oraz naprawy stacji     
    wymienników   1 053 444,38 zł     10,46 % 
    
 - wymianę stolarki okiennej w mieszkaniach   
   ( dofinansowania )     164 332,35 zł       1,63 % 
    
 - wymianę stolarki okiennej i drzwiowej    
    na klatkach schodowych i w pomieszcze-     
    niach wspólnych       97 796,96 zł       0,97 % 
    
 - remonty chodników i miejsc     
   postojowych     167 276,61 zł       1,66 % 
    
 - remonty instalacji elektrycznej i odgro-   
   mowej w tym oświetlenia klatek      144 371,22 zł       1,43 % 
    
 - wymianę dźwigów osobowych   1 163 501,83 zł      11,55 % 
    
 - pozostałe remonty budynków     125 005,20 zł        1,24 % 
    
 - spłatę rat pożyczek wykonanych     
   w poprzednich latach zadań   
   termomodernizacyjnych  1 039 124,00 zł      10,32 % 
    

Z uwagi na występowanie szkód górniczych, KWK Rydułtowy wykonała na 
zasobach Spółdzielni w Rydułtowach naprawy i malowanie czterech budynków tj. 
jedenaście klatek schodowych na łączną kwotę 135 000,00 zł. 

Realizacja rzeczowa remontów w poszczególnych osiedlach przedstawia się 
następująco:  

Osiedle Rydułtowy 

I     Remonty dachów        81 221,08 zł 
 

     - wymiana pokrycia dachowego na papę termozgrzewalną                     
       wraz z wymianą obróbek blacharskich – ul. Szpitalna 2A, 
     - wymiana naświetli dachowych – ul. Plebiscytowa 42 i 46 ( 2 szt.), 
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     - konserwacje i miejscowe naprawy połaci dachowych, obróbek 
       blacharskich i kominów. 
 
II    Wymiana stolarki okiennej i drzwiowej     65 086,88 zł 
 

     - dofinansowanie do wymiany stolarki okiennej w mieszkaniach, 
     - wymiana drzwi wejściowych do budynku – ul. Szpitalna 2 
     - wymiana drzwi wejściowych do piwnic – ul. Plebiscytowa 
       34, 38, 40, ul. Ofiar Terroru 95 ( 11 szt.), 
    - wymiana okien na klatkach schodowych – ul. Ofiar Terroru 95, 
    - wymiana okienek piwnicznych – ul. Plebiscytowa 46. 
  
III   Malowanie klatek i pomieszczeń wspólnych    19 625,74 zł 
 

    - malowanie korytarzy piwnicznych i pomieszczeń ogólnego 
       użytku – Plebiscytowa 34, 38, 40, 
    - malowanie części klatki po pożarze – ul. Ofiar Terroru 97 
 
IV  Remont elewacji budynku – ul. Plebiscytowa 46   170 952,09 zł 
 
V   Docieplenie stropodachu – ul. Ofiar Terroru 97     28 535,68 zł 
 
VI   Remonty instalacji wod-kan      590 961,95 zł 
 

     -  wymiana instalacji wod-kan – ul. Ligonia 8, 12, 14, 
     - wymiana poziomów podposadzkowych instalacji kanalizacji 
       sanitarnej w piwnicy – ul. Plebiscytowa 36 II kl. 
 
VII  Naprawa instalacji elektrycznych       25 937,92 zł 
 

      - wymiana oświetlenia na klatkach schodowych na ledowe 
        z czujką ruchu – ul. Ofiar Terroru 95, 
     - bieżące naprawy instalacji elektrycznych. 
 
VIII  Naprawy stacji wymienników ciepła      36 593,35 zł 
 
IX  Naprawy i remonty elementów budynków 
      i instalacji wod-kan.         29 320,92 zł 
 
X   Spłata rat pożyczki        196 872,00 zł 
_____________________________________________________________________________________________________________________________________________________________ 
 

   Razem wartość wykonanych robót:        1 245 107,61 zł 
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Osiedle Radlin 
 
I    Remonty dachów          15 835,65 zł 
 

     - wymiana rynien i rur spustowych – ul. W. Korfantego 22 
     - montaż ogrzewania rynien – ul. J. Rymera 4 
 
II   Wymiana stolarki okiennej i drzwiowej      34 267,05 zł 
 

     - dofinansowanie do wymiany stolarki okiennej w mieszkaniach, 
     - wymiana drzwi wejściowych do piwnic – ul. K. Makuszyńskiego  
       14-22 ( 5 szt. ) 
 
III   Malowanie klatek i pomieszczeń wspólnych     53 501,81 zł 
 

    - malowanie klatek schodowych, korytarzy piwnicznych  
      i pomieszczeń ogólnego użytku – ul. K. Makuszyńskiego 14-22. 
 
IV  Naprawa konstrukcji balkonów – ul. J. Rymera 4, 6 i 8    13 170,02 zł 
 
V   Docieplenie stropodachów - ul. P. Findera 6, 7, 8,  
      ul. J. Rymera 4, 6, 8                     78 412,95 zł 
 
VI   Wymiana instalacji kanalizacji sanitarnej   
        w bud. przy ul. J. Rymera 4             68 247,99 zł 
 
VII  Wykonanie robót brukarskich        16 443,55 zł 
 

     - wykonanie utwardzonej nawierzchni pod urządzenia 
       siłowni zewnętrznej – ul. Makuszyńskiego, 
     - wykonanie robót ziemnych i brukarskich – ul. Findera. 
 
VIII  Naprawy instalacji elektrycznej i odgromowej    20 467,21 zł 
 
    - wymiana oświetlenia na klatkach schodowych na ledowe 
       z czujką ruchu – ul. K. Makuszyńskiego 14-22, 
    - bieżące naprawy instalacji elektrycznych, 
    - wykonanie instalacji odgromowej na dachu – ul. P. Findera 7 
 
IX   Remonty instalacji c.o.          7 730,42 zł 
 

      - remonty stacji wymienników ciepła, 
      - remont przyłącza c.o. – ul. P. Rymera 4. 
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X    Naprawy i remonty elementów budynków 
       i instalacji wod-kan         15 545,63 zł 
 
XI  Spłata rat pożyczki             19 734,00 zł 
_____________________________________________________________________________________________________________________________________________________________ 
 

   Razem wartość wykonanych robót:             343 356,28 zł 
 

Osiedle Pszów 
 
I     Konserwacje i miejscowe naprawy połaci dachowych,  
       obróbek blacharskich i kominów         12 230,10 zł 
 
II   Wymiana instalacji kanalizacji sanitarnej w bud. 
       na Os. J. Tytki 3, 4, 7       297 069,15 zł 
 
III  Dofinansowanie do wymiany okien w mieszkaniach    24 357,45 zł 
 
IV  Naprawy instalacji elektrycznej             954,08 zł 
 
V   Remonty stacji wymienników ciepła       26 611,20 zł 
 
VI   Naprawy i remonty elementów budynków 
       i instalacji wod-kan           3 038,03 zł 
 
XI  Spłata rat pożyczki           427 266,12 zł 
_____________________________________________________________________________________________________________________________________________________________ 
 

   Razem wartość wykonanych robót:             791 526,13 zł 
 

Osiedle Centrum 

I    Remonty dachów          86 969,76 zł 
 

    - wymiana pokrycia dachowego na papę termozgrzewalną 
      wraz z wymianą obróbek blacharskich, rynien i rur spustowych 
      w budynku przy ul. Radlińskiej 9-11, 
     - konserwacja dachów przy ul. 26 Marca 62-64  
        i ul. Kard. St. Wyszyńskiego 75-79, 
     - wymiana naświetli dachowych – ul. Kard. St. wyszyńskiego 75-79 ( 3 szt. ) 
     - miejscowe naprawy dachów, rynien i rur spustowych 
 
II    Remonty instalacji c.o.         25 211,88 zł 
 

     - remonty węzłów wymiennikowych, 
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     - likwidacja centralnego odpowietrzenia – ul. 26 Marca 154 
 
III   Wymiana stolarki okiennej i drzwiowej      50 052,86 zł 
 

     - dofinansowanie do wymiany stolarki okiennej w mieszkaniach, 
     - wymiana drzwi wejściowych do klatek schodowych w bud. 
       ul. Kard. St. Wyszyńskiego 14-16, 18-20, ul. 26 Marca 130-138, 
       62-64, ul. Radlińska 9-11 
 
IV   Malowanie klatek i pomieszczeń wspólnych   191 960,59 zł 
 

    - malowanie klatek schodowych, korytarzy piwnicznych  
      i pomieszczeń ogólnego użytku – ul. 26 Marca 154 
    - malowanie klatek schodowych, korytarzy piwnicznych  
      i pomieszczeń ogólnego użytku z wymianą drzwi wejściowych 
      do piwnic – ul. Kard. ST. Wyszyńskiego 75-79, ul. 26 Marca 62-64. 
 
V   Remonty chodników         76 106,42 zł 
 

    - rozbiórka starych chodników i wykonanie nowych z kostki 
      betonowej w rejonie bud. ul. Wojska Polskiego 2-4, 22-26, 
      ul. 26 Marca 156. 
 
VI   Remonty elewacji budynków             1 097 590,63 zł 
 
    -  termomodernizacja budynku przy ul. 26 Marca 156, 
       ( roboty częściowo sfinansowano pożyczką z WFOSiGW 
          433 570,00 zł. ), 
    - remont ocieplenia elewacji zachodniej – ul. Kard. St. Wyszyńskiego 75-79 
    - przygotowanie dokumentacji do termomodernizacji budynków 
      przy ul. Tysiąclecia 2-2a, 4-6, 8-10, 
 
VII  Realizacja programu wymiany dźwigów    621 590,59 zł 
 

    - wymiana dźwigów w budynkach przy ul. 26 Marca 154 i 158 ( 4 szt.) 
 
VIII  Naprawy instalacji elektrycznej         5 360,12 zł 
 
IX    Naprawy piecy grzewczych          3 432,18 zł 
 
X   Naprawy i remonty elementów budynków 
      i instalacji wodno-kanalizacyjnej       15 770,77 zł 
 
XI  Spłata rat pożyczki z tytułu termomodernizacji 
      bud. ul. Kard. ST. Wyszyńskiego 30-38 i PCK 22-28      133 196,00 zł 
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_____________________________________________________________________________________________________________________________________________________________ 
 

   Razem wartość wykonanych robót:          2 307 241,80 zł 
 
 

Osiedle XXX-lecia PRL 
 
I    Miejscowe naprawy dachów          1 386,04 zł 
 
II   Remonty węzłów cieplnych        21 618,40 zł 
 

    - roboty naprawcze w węźle cieplnym – kl. nr 33 
    - remonty pomieszczeń węzłów cieplnych – kl. 89 i 101  
 
III  Dofinansowanie do wymiany okien w mieszkaniach    55 027,05 zł 
 

 
IV  Malowanie klatek w miejscach po wymianie 
      oświetlenia – bud. nr 31-33, 127-129         4 831,01 zł 
 
V    Remonty schodów i nawierzchni asfaltowych            9 882,95 zł 
 

    - remont schodów terenowych przy bud. 54-58, 
    - cząstkowa naprawa nawierzchni asfaltowych – parking 
       przy bud. 106-109 i ścieżki przy bud. 84. 
 
VI   Remonty elewacji budynków            1 215 677,55 zł 
 

    - ocieplenie elewacji balkonowej – bud. nr 54-58, 
    - remont elewacji balkonowej z remontem balustrad  
       balkonowych – bud. nr 106-109. 
 
VII   Remont komórek lokatorskich       94 725,17 zł 
 

    - remont komórek lokatorskich w bud. nr 31-33 oraz 
      dokończenie robót w bud. nr 127-129. 
 
VIII  Naprawy instalacji elektrycznej       39 197,33 zł 
 
    - wymiana oświetlenia na klatkach schodowych na ledowe 
      z czujką ruchu – bud. nr 31-33, 127-129. 
    - bieżące naprawy instalacji elektrycznych. 
 
IX  Naprawy i remonty elementów budynków 
       i instalacji wod-kan         23 157,29 zł 
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X    Spłata rat pożyczki          26 918,40 zł 
_____________________________________________________________________________________________________________________________________________________________ 
 

   Razem wartość wykonanych robót:          1 492 421,19 zł 
 
 

Osiedle Piastów 
 
I    Miejscowe naprawy dachów          9 208,23 zł 
 
II   Dofinansowanie do wymiany okien w mieszkaniach      2 790,02 zł 
 
III   Remont schodów terenowych – rejon bud. nr 5     36 996,26 zł 
 
IV   Remonty elewacji budynków             2 655 010,94 zł 
 

      - termomodernizacja budynku nr 5 wraz z robotami 
         towarzyszącymi,  
      - naprawy tynków na elewacjach oraz remont balkonów 
        bud. przy ul. Leszka 7, 
      - przygotowanie dokumentacji do termomodernizacji bud. nr 6 
 
V   Naprawy instalacji elektrycznej        30 078,40 zł 
 
     - wymiana oświetlenia na klatkach schodowych na ledowe  
       z czujką ruchu – bud. nr 5, 
     - bieżące naprawy instalacji elektrycznych.      
     
 VI  Realizacja programu wymiany dźwigów    541 911,24 zł 
 

    - wymiana dźwigów w budynkach nr 3, 6, 13 i 16 ( 4 szt. ) 
    - naprawy dźwigów. 
 
VII   Wykonanie prac projektowych terenu rekreacyjno- 
         - sportowego w rejonie bud. nr 5         9 471,00 zł 
 
IX  Naprawy i remonty elementów budynków 
       i instalacji wod-kan           4 669,42 zł 
 
X    Spłata rat pożyczki        235 137,48 zł 
_____________________________________________________________________________________________________________________________________________________________ 
 

   Razem wartość wykonanych robót:          3 525 272,99 zł 
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Osiedle Dąbrówki  
 
I    Remonty dachów           133 310,13 zł 
 

    - malowanie połaci dachowych – bud. nr 8 A-c, 
   - miejscowe naprawy dachów, obróbek blacharskich 
     rynien i rur spustowych. 
 
II   Wymiana stolarki okiennej i drzwiowej      30 548,00 zł 
 

     - dofinansowanie do wymiany stolarki okiennej w mieszkaniach, 
    - wymiana drzwi wejściowych do klatek w bud. nr 12 A i F ( 2 szt.) 
    - wymiana okien na klatkach schodowych – bud. nr 12 A i F ( 6 szt. ) 
 
III   Malowanie klatek, korytarzy piwnicznych  
       i pomieszczeń wspólnych  w bud. nr 12 A-F    104 161,79 zł 
 
IV   Remonty chodników w rejonie bud. nr 4, 6, 8, 9 i 25    27 847,43 zł 
 
V   Ocieplenie lukarn w bud. nr 25        25 150,98 zł 
 
VI   Remont balkonów i galerii        23 648,24 zł 
 

   - wymiana zadaszeń balkonów z witrolitów ( bud. nr 10 – 4 szt. 
     bud. nr 12 – 1 szt. ), 
   - remont posadzki na galerii w bud. nr 3 
   - remonty balkonów nad mieszkaniami. 
 
VII   Naprawy instalacji elektrycznej       22 376,16 zł 
 

    - wymiana oświetlenia na klatkach schodowych  
      na ledowe z czujką ruchu – bud. nr 12, 
    - bieżące naprawy instalacji elektrycznych. 
_____________________________________________________________________________________________________________________________________________________________ 
 

  Razem wartość wykonanych robót:           367 042,73 zł 

 

 W ostatnich latach na cele remontowe - głównie na termomodernizację 
budynków mieszkalnych, pozyskano środki zewnętrzne, które licząc 
narastająco na dzień 31.12.2013r. stanowiły  ogółem sumę 21 290 758,85 zł, z 
czego kwotę 3 661 789,69 zł stanowią umorzenia, dotacje i premie 
termomodernizacyjne. 
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PODSUMOWANIE  

 
 
Sprawozdanie Zarządu za 2013 rok sporządzone zostało w oparciu o 

dane księgowe na dzień 31.12.2013r., które zostały poddane badaniu biegłemu 
rewidentowi. W ocenie Biegłego Rewidenta : badane sprawozdanie we 
wszystkich istotnych aspektach przedstawia rzetelnie i jasno wszystkie 
informacje istotne dla oceny sytuacji majątkowej i finansowej jednostki na 
dzień 31 grudnia 2013r., jak też jej wynik finansowy za rok obrotowy od 
1.01.2013r. do 31.12.2013r. 

 
Działalność Spółdzielni w roku 2013 kontynuowana była w oparciu  

o plany gospodarczo – finansowe uchwalone przez Radę Nadzorczą Uchwałą 
Nr 40/2013  z  dnia  27.03.2013r. i Uchwałą Nr 70/2013 z dnia 30.10.2013r. 
Realizacja tych planów przebiegała  zgodnie z przyjętymi założeniami.  

 
Z naszej strony wynikła konieczność ograniczenia wykonania, 

niektórych potrzebnych aczkolwiek nie niezbędnych prac remontowych, tak 
aby nie przenosić dodatkowych kosztów bezpośrednio na opłaty mieszkańców. 
Ta polityka zarządzania w znacznej mierze pozwoliła zminimalizować wpływ 
wzrostu cen usług i materiałów na bezpośrednie utrzymanie naszych mieszkań. 
Przemyślana strategia zarządzania finansami skutkuje zakończeniem roku z 
dodatnim wynikiem zarówno na eksploatacji podstawowej, jak i na działalności 
gospodarczej. 

 
W roku 2013 Spółdzielnia osiągnęła wynik finansowy w wysokości 

698 673,95 zł i był to kolejny dobry rok w jej działalności. O przeznaczeniu 
wyniku finansowego zgodnie z art.75 i art.76 Ustawy Prawo Spółdzielcze 
zdecyduje Walne Zgromadzenie Członków 

 
Przeprowadzona przy pomocy wskaźników ekonomicznych analiza 

działalności Spółdzielni, w porównaniu do roku ubiegłego, wskazuje na 
utrzymanie w 2013 roku dobrej i stabilnej gospodarki finansowej. Wskaźniki 
płynności finansowej określające zdolność do wywiązywania się ze spłaty 
zobowiązań krótkoterminowych kształtują się na prawidłowym poziomie. 
Relacje pomiędzy funduszami własnymi, a aktywami trwałymi wskazują, że 
finansują one w pełni majątek trwały Spółdzielni, co oznacza, że jest spełniona 
„złota zasada finansowania”. Wskaźniki efektywności zarządzania wskazują na 
prawidłowe relacje wskaźników rotacji należności oraz zobowiązań.  
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Jedynym wynikiem jaki nie w pełni nas satysfakcjonuje to zaległości z 

tytułu opłat za użytkowanie mieszkania (czynszu) pomimo, iż wskaźnik ten 
kształtuje się na poziomie 4,57% i jest niższy niż w latach ubiegłych. 

 
Niepokojącym zjawiskiem jest galopujący wzrost cen sprzedaży energii 

cieplnej na potrzeby zasobów naszej Spółdzielni, a zatem mieszkań. Pomimo 
sprzyjającej aury niestety opłaty są coraz wyższe. Jest to jedyna znacząca 
pozycja w opłatach czynszowych, która w ostatnich latach dynamicznie wzrasta. 
Brak możliwości wpływu Spółdzielni na wysokość wzrostu taryf zatwierdzanych 
przez Urząd Regulacji Energetyki może tylko złościć. Żadne protesty, ani 
korespondencja w tej sprawie nie trafiają do decydentów mających baczenie nad 
monopolistami, dlatego bardzo ważne jest abyśmy my wszyscy odbiorcy ciepła 
sami przywiązywali dużą wagę do jego racjonalnego wykorzystania. Ten 
znaczny wzrost i jego skutki opisano w sprawozdaniu w rozbiciu na 
poszczególne budynki. 

 
W roku 2013 remonty jakie zostały wykonane w ramach opłat 

wnoszonych na fundusz remontowy z pewnością mogłyby mieć większy zakres, 
gdyby nie wspomniane wcześniej zaległości. Nie mniej jednak i tak rok rocznie 
na ten cel przeznaczane są wyższe środki finansowe niż wnoszone w opłatach o 
czym piszemy na stronie 62. Wynika to z możliwości pozyskiwania 
zewnętrznych środków finansowych, z których nieustannie korzystamy. Bez 
nich wiele robót remontowych, a ważnych dla właściwego prosperowania 
osiedli, budynków, a przede wszystkim w celu obniżenia kosztów ich 
funkcjonowania byłoby niemożliwe. 

 
Dbamy również o pozostały majątek własny Spółdzielni, a dotyczy to 

budynków i budowli nie związanych z zamieszkiwaniem. Obecnie wszystkie 
posiadane pawilony usługowe są wyremontowane, a ich stan techniczny i 
estetyczny w znacznym stopniu uległ poprawie zyskując nowoczesny wygląd, co 
podniosło standard obsługi mieszkańców. 

 
Zdajemy sobie sprawę, iż pomimo tak znacznych nakładów 

ponoszonych na remonty oczekiwania są jeszcze większe. Zapewnić możemy, że 
sukcesywnie będziemy je realizować. Mamy nadzieję, że uda nam się poskromić 
przy pomocy mieszkańców dewastatorów naszego mienia, a środki finansowe na 
usuwanie skutków bezmyślnej dewastacji zostaną zminimalizowane, tym samym 
na budynkach i klatkach schodowych nie będziemy musieli oglądać bezmyślnej i 
kosztownej dewastacji, a pięknie odnowione wnętrza. 
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Dobra gospodarka zasobami mieszkaniowymi zarówno pod względem 
finansowym jak i rzeczowym została zauważona i doceniona przez podmioty 
monitorujące rynek mieszkaniowy, co zaowocowało przyznaniem naszej 
Spółdzielni w roku 2013 następujących wyróżnień : 

 
� Wyróżnienie SYMBOL w kategorii Spółdzielnie Mieszkaniowe 

przyznane przez Ogólnopolski Dziennik Gazeta Prawna Dodatek Strefa 
Gospodarki – Monitor Rynkowy 

� Certyfikat Wiarygodności Biznesowej 2011 przyznany przez 
Międzynarodową Wywiadownię Gospodarczą Bisnode Polska D&B 
Poland 

� Wyróżnienie DOBRA SPÓŁDZIELNIA 2013 I DOBRA 
SPÓŁDZIELNIA 2013 GRAND PRIX przyznane przez Ogólnopolski 
Dziennik Gazeta Prawna Dodatek Strefa Gospodarki – Biznes 
Magazyn 

 
 
Zarząd składa podziękowania wszystkim mieszkańcom, szczególnie 

tym, którzy dzielili się z nami cennymi uwagami, opiniami i wspomagali nas 
swoją wiedzą i doświadczeniem w naszej codziennej pracy. Podziękowania 
składamy Radzie Nadzorczej, której członkowie realizowali statutowe funkcje 
nadzorczo – kontrolne. 

 
W dalszym ciągu będziemy kładli nacisk na rozwijanie komunikacji z 

członkami i mieszkańcami Spółdzielni. Realizacja ich oczekiwań powiązana z 
poprawą jakości obsługi, podnoszeniem umiejętności zawodowych służb oraz 
szeroka komunikacja będą priorytetami w naszym codziennym działaniu. 

 
Wodzisław Śląski   dnia 10 marca 2014 roku 

 
 

     
        Zarząd Spółdzielni Mieszkaniowej 

                    „ROW” 
                 w Wodzisławiu Śląskim 
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REALIZACJA UCHWAŁ  

Walnego Zgromadzenia  

Spółdzielni Mieszkaniowej „ROW” w Wodzisławiu Śl.  

z dnia 30.04.2013 r.  

 

Uchwała Nr 1/2013 dotycząca zatwierdzenia sprawozdania z działalności RADY 
NADZORCZEJ za 2012 rok . 

ZREALIZOWANO 

Uchwała nr 2/2013 dotycząca zatwierdzenia sprawozdania Zarządu z działalności 
Spółdzielni za 2012 rok . 

ZREALIZOWANO 

Uchwała Nr 3/2013 dotycząca zatwierdzenia sprawozdania finansowego  za 2012 rok . 

ZREALIZOWANO  

Uchwała Nr 4/2013 dotycząca udzielenia absolutorium członkowi Zarządu Spółdzielni za 
2012 rok - Prezesowi Zarządu - Janowi Grabowieckiemu 

ZREALIZOWANO 

Uchwała Nr 5/2013 dotycząca udzielenia absolutorium członkowi Zarządu Spółdzielni za 
2012 rok – Zastępcy Prezesa Zarządu – Władysławowi Maryjka 

ZREALIZOWANO  

Uchwała Nr 6/2013 dotycząca udzielenia absolutorium członkowi Zarządu Spółdzielni za 
2012 rok – Zastępcy Prezesa Zarządu – Iwonie Kołeczko 

ZREALIZOWANO  

Uchwała Nr 7/2013  w sprawie podziału nadwyżki bilansowej wg stanu na 31.12.2012r. 

ZREALIZOWANO  

Uchwała Nr 8/2012 w sprawie oznaczenia najwyższej sumy zobowiązań jaką może 
zaciągnąć Spółdzielnia w roku 2013 

              ZREALIZOWANO 

Uchwała Nr 8/2013 w sprawie oznaczenia najwyższej sumy zobowiązań jaką może 
zaciągnąć Spółdzielnia w roku 2014 

Pozostaje do realizacji w 2014 roku 

Uchwała Nr 9/2013 w sprawie jednorazowej spłaty zadłużenia z tytułu  przejściowego 
wykupienia odsetek od kredytu mieszkaniowego dla budynków położonych w Pszowie 
przy ulicy Kruczkowskiego 2, Traugutta 18 i Jagienki 2.     
                                                   ZREALIZOWANO  

Uchwała Nr 10/2013 w sprawie przystąpienia do organizacji samorządu gospodarczego. 

ZREALIZOWANO  
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Uchwała Nr 11/2013 w sprawie wyrażenia zgody na zbycie nieruchomości lokalowych 
przejętych przez Spółdzielnię na podstawie przepisów kodeksu postępowania cywilnego 
dot. egzekucji z nieruchomości. 

                                         ZREALIZOWANA W MIAR Ę POTRZEB 

 

Uchwała Nr 12/2013 w sprawie rozpatrzenia w postępowaniu wewnątrzspółdzielczym 
odwołania Pana Adama Banach zam. Wodzisław Śl. ul. Przemysława 13/84 od 
Uchwały Rady Nadzorczej Nr 82/2012 z dnia 28.11.2012r. dot. wykreślenia z 
członkostwa i po wysłuchaniu wyjaśnień postanowiło  

 podtrzymać Uchwałę Rady Nadzorczej. 

 

Uchwała Nr 13/2013 w sprawie rozpatrzenia w postępowaniu wewnątrzspółdzielczym 
odwołania Pani Zofii Gonsior zam. Wodzisław Śl. ul. PCK 22/11 od Uchwały Rady 
Nadzorczej Nr 79/2012 z dnia 28.11.2012r. dot. wykreślenia z członkostwa i po 
wysłuchaniu wyjaśnień postanowiło  

               UCHYLI Ć Uchwałę Rady 
Nadzorczej. 
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