Zalacznik Nr 4 do sprawozdania Rady
Nadzorczej z dziatalnosci w 2023 roku.

Sprawozdanie z dzialalnosci
Komisji Gospodarowania Zasobami Mieszkaniowymi
Rady Nadzorczej SSM w 2023 roku.

Komisja w roku 2023 odbyta 11 posiedzen, a frekwencja ksztattowala si¢ na poziomie
96,23%.

W posiedzeniach Komisji brali udziat cztonkowie Zarzadu i kierownicy okreslonych Pionow
i Dziatow.

W zakresie organizacji pracy Komisja opracowala i przyje¢ta:

1.
2.

plan pracy Komisji na 2023 r.,
sprawozdanie z dziatalnosci Komisji w 2022 roku.

W 2023 r. Komisja GZM dokonala analizy i zajela stanowiska w sprawach:

1.

realizacji w 2022 roku planu remontéw. Na planowang w roku 2022 ogdlng wartosé
28.882.320,37 zl, wykonanie odnotowano na kwote 15.601.250,00 zi, czyli na poziomie
54,02%. W poszczegélnych tytulach uksztaltowalo sie to nastgpujgco: plan dla
nieruchomosci mieszkaniowych 1 lokali o innym przeznaczeniu wbudowanych
w nieruchomosci mieszkaniowe na zaplanowane 18.447.650,37 zt zrealizowany zostal na
wartos$¢ 11.680.882,00 zt — czyli w 63,32%; plan robét dotyczacy wolnostojacych lokali
oinnym przeznaczeniu opiewajgcy na wartos¢ 302.500,00 zt zrealizowany zostal
w kwocie 237.203,76 zt — stanowi to 78,41%; plan robdt dotyczacy garazy wolnostojgcych
na planowang warto$¢ 250.970,00 zt wykonany zostal na kwote 112.644,99 zt — czyli
44,88%; plan robot finansowanych z wolnych srodkow Spéldzielni na podstawie § 3 pkt 2
Regulaminu tworzenia i wykorzystywania funduszu remontowego Sieradzkiej Spotdzielni
Mieszkaniowej zakladajacy zadania na kwote 583.200,00 zt zrealizowany zostal na
wartos$¢ 272.585,18 zt — 46,74%; plan robdt budowlanych w zakresie finansowanym na
podstawie regulaminu tworzenia i wykorzystywania funduszu remontowego - § 3 pkt. 2
oraz realizowanych w oparciu o § 24 Statutu Spéitdzielni na kwote 9.263.000,00 zi
zrealizowany zostal na warto$¢ 3.276.722,28 zt — czyli na poziomie 35,37%; plan
dotyczacy wymiany stolarki okiennej finansowanej z nadwyzki bilansowej, na planowang
warto$¢ 35.000,00 zt zrealizowany zostal w wysokosci 21.335,80 zt — czyli w 60,96%.
Wykonanie planu remontéw w zakresie 177 nieruchomosci mieszkaniowych uwzglednia
wydatki na roboty remontowe, splat¢ wczesniej wykonanych remontéw, akumulacje na
przyszle remonty oraz kwotg wykorzystanych wolnych $rodkow Spotdzielni. Rozbieznosci
miedzy planem, a realizacja wynikaja z réznych przyczyn m.in. z opdznien zwigzanych
z wystapieniem na terenie Kkraju stanu zagrozenia epidemicznego, braku ofert
w przeprowadzonych postgpowaniach przetargowych, oszczgdnosci uzyskanych w wyniku
przetargow, niewydatkowania w catosci $rodkéw przeznaczonych na roboty wynikajgce



z przegladow ze wzgledu na brak potrzeb w tym zakresie. Cztonkowie Komisji stwierdzili,
iz przyjety harmonogram zadan remontowych zostal zrealizowany w stopniu
zadowalajgcym i rekomendowali Radzie Nadzorczej przyjgcie informacji w tym zakresie.

. wysokosci zaliczek na c.o. i ¢c.w.u. obowiazujacych do 31 marca 2023r. i po tej dacie.
Zgodnie z postanowieniami Regulaminu rozliczania kosztéw ciepla, zarzadzajacy na
podstawie kosztow za ciepto dostarczone do poszczegdlnych odbiorcow indywidualnych
z ostatniego okresu rozliczeniowego 1 uwzgledniajac zatwierdzone wspdlczynniki
korygujace, ustala indywidualne zaliczki na pokrycie kosztow zmiennych ciepla, tj.
ogrzewania i przygotowania cieptej wody uzytkowej. Od 01.04.2023r. zmiana zaliczek
dotyczyta 9.274 lokali. Znaczacy wplyw na zwigkszenie poziomu wspélczynnikow
korygujacych, a co za tym idzie wzrost zaliczek miaty nastepujace czynniki: powr6t stawki
VAT do poziomu 23%, koniec obowigzywania $redniej ceny ciepta z rekompensata,
a takze wysokie wzrosty taryf ustalanych przez dostawcow.

Biorgc pod uwage sytuacje gospodarcza i znaczne wzrosty cen we wszystkich sektorach,
Komisja ocenita, ze nalezy spodziewaé si¢ zdecydowanego wzrostu kosztéw zmiennych
ciepta w 2023 roku. Czlonkowie Komisji wskazali na prawidlowa polityk¢ Zarzadu
w zakresie prowadzenia rozliczen mediéw, pozytywnie ocenili zastosowane wysokosci
zaliczek i rekomendowali Radzie Nadzorczej przyjecie powyzszej informacji.

. rozliczenia wody za 2022r. oraz sprawozdania z rozliczenia wody niebilansujacej sie.
Na koniec 2022 r. powstala nadwyzka w wysokosci 545.236,47 zi, ktéra zostala
rozliczona w 2023 r. Odnotowano 6.010 nadptat, co stanowi 64,86% i 3.256 doptat
co wynosi 35,14%. Procentowy udzial nadplat w rozliczeniu jest najwyzszy biorgc pod
uwage ostatnie 4 lata i wynika gloéwnie ze spadku zuzycia wody, co jest widoczne zardwno
obserwujgc wskazania wodomierzy gtéwnych jak i indywidualnych. Biorgc pod uwagg
poziom wody niezbilansowanej, osiagniety zostat w 2022 r. wynik 3,09% i jest to
nieznaczny wzrost w stosunku do poziomu z roku 2021 (o 0,34%). W strukturze
przedzialéw obrazujgcych rozktad wynikéw wody niezbilansowanej w poréwnaniu do
roku 2021 zaszlo kilka zmian. Zmniejszyla si¢ liczba budynkéw, w ktérych poziom wody
niezbilansowanej ksztattuje sie ponizej 0,00% (o 10 budynkéw), a takze grupa budynkow
w przedziatach od 5,01% do 7,50% (o 6 budynkoéw). Zwigkszyla si¢ natomiast liczba
budynkéw znajdujgcych sie¢ w przedziatach od 0,00% do 5,00% (o 9 budynkéw) i od
7,51% do 10% (o 2 budynki). Natomiast zauwazalne zwigkszenie (o 5 budynkow)
nastgpilo w przypadku grupy, w ktorej poziom wody niezbilansowanej waha si¢
w przedziale od 10,01% do 15,00%. W grupie nieruchomosci, w ktérych poziom
omawianego zjawiska ksztaltuje si¢ powyzej 15% znajduje si¢ 1 nieruchomos¢, podobnie
jak mialo to miejsce w roku 2021. Do grupy docelowej wyrazajacej si¢ poziomem wody
niezbilansowanej w przedziale od 0% do 7,50% zalicza si¢ 200 budynkdéw, co stanowi
91,32% ogdlnej liczby budynkéw. Komisja zauwazyta i docenia dzialania podj¢te przez
Zarzad w celu zmniejszenia rozmiar6w zjawiska wystgpowania wody niebilansujacej si¢
m.in.: monitoring odczytow oraz sprawnosci urzadzen pomiarowych, legalizacj¢
i wymiane wodomierzy, a takze obserwacj¢ zuzy¢ wody w lokalach i wczesne reagowanie
na niepokojgce odchylenia. Pozytywnie zaopiniowata przedlozona informacje, wskazujac
jednocze$nie na koniecznos$¢ kontynuacji dziatan Zarzadu w celu zachowania korzystnego



poziomu wody niebilansujacej si¢ w kolejnych latach i wnioskowata do Rady Nadzorcze;j
0 jej przyjecie.

. wynikow rozliczenia c.0. i c.w.u. za 2022r. Komisja po zapoznaniu si¢ z informacja
Zarzadu o wynikach rozliczenia kosztéw c.o. i cw.u. za 2022 r. stwierdzila,
ze w poréwnaniu do roku 2021 zaréwno przychody jak i koszty zwiekszyty sie. Przychody
wzrosly o 3.414.708,11 zl, a koszty o 2.007.506,04 zl, co spowodowalo wystgpienie
wyniku na poziomie 1.400.960,35 zt. Gtéwnymi czynnikami wplywajagcymi na wysokos¢
tej kwoty byly przede wszystkim: warunki atmosferyczne i zwigzana z nimi ilo$¢ energii
zuzyte] na potrzeby c.o. 1 podgrzewu, wysokos¢ przyjetych wspolczynnikow
korygujacych, a takze wysoki wzrost cen opatu, ktdry przetozyt si¢ na duzy wzrost taryf
dostawcow. Nalezy takze wspomnie¢ o wsparciu rzadowym, ktdre mialo na celu
ztagodzenie wysokich kosztow ciepta poprzez wprowadzenie obnizonej stawki podatku
VAT na poziomie 5% oraz ustalenie sredniej ceny ciepta z rekompensata wynoszacej
103,82 zt/GJ. W wyniku rozliczenia kosztow i przychodéw zuzytego ciepta za 2022 r.
odnotowano 6.653 nadplaty, co stanowi 71,82% oraz 2.611 doptat, czyli 28,18%,
co pokazuje, ze liczba nadplat byla zdecydowanie wigksza niz liczba doptat. Zwrécenia
uwagi wymaga fakt, iz na podstawie analizy taryf dostawcéw oraz przewidywanego
wykonania kosztow, Kierownictwo Spétdzielni podjeto decyzje o wprowadzeniu na rok
2023 zréznicowanych wysokosci wspotczynnikow korygujacych, ktore sg uwzgledniane
przy przygotowywaniu indywidualnych zaliczek dla uzytkownikow lokali i tak: w zakresie
c.o. ksztaltujg si¢ one w przedziale od 1,25 do 2,20 natomiast w przypadku podgrzewu
wody od 1,25 do 1,40. Ponadto nalezy podkresli¢, ze zapis Regulaminu rozliczania
kosztow ciepla wyznacza minimalny poziom zuzycia jednostek rozliczeniowych w lokalu,
wynoszacy 15% sredniego zuzycia w danej jednostce rozliczeniowej w odniesieniu do
powierzchni. Réznica pomigdzy kosztem minimalnym, a nizszym kosztem zuzycia
w lokalu jest odszkodowaniem ponoszonym na rzecz pozostatych mieszkancow budynku
poprzez obnizenie kosztoéw wspdlnych. Lacznie uzytkownicy 1.767 lokali (19,07% ogétu
odbiorcow) poniesli koszty zwigzane z odszkodowaniem, a kwota uzyskana z tego tytutu
wyniosta 141.760,87 zt. Srednie wyréwnanie wyniosto 80,23 z, tak wiec bylo wyzsze od
tego uzyskanego w roku ubiegltym o 13,41 zt. W zasobach Spoldzielni w 2022r.
znajdowalo si¢ takze tacznie 25 lokali, w ktdrych nie umozliwiono zamontowania glowic
termostatycznych lub nagrzejnikowych podzielnikow kosztoéw, wigc rozliczenie
dokonywane jest wedlug najwyzszych kosztow ogrzewania w danej jednostce
rozliczeniowej, odniesionych do powierzchni i podwyzszonych o 25%. Uzytkownicy tych
lokali wnosza z tego tytutu odszkodowanie i w rozliczeniu za rok 2022 jego taczna kwota
wyniosta 79.630,48 zl. Niniejsza kwota zostala zawieszona do rozliczenia, zgodnie
z obowigzujacym Regulaminem na okres 2 lat. Z 25 lokali obcigzonych maksymalnym
odszkodowaniem na dzien 9 maja br. tylko 9 nie spelnialo wymogdéw pelnego
opomiarowania. W pozostalych lokalach wykonano montaze uzupetniajace. Komisja GZM
pozytywnie zaopiniowala przedlozona przez Zarzad informacje dotyczacg wynikéw
rozliczen c.o. i c.w.u. za 2022 r. i wnioskowata do Rady Nadzorczej o jej przyjecie.



Komisja opiniowata wnioski Zarzadu w sprawach:

1. planu rob6t budowlanych na 2023r. obejmujacego wszystkie nieruchomosci mieszkaniowe
oraz wbudowane lokale o innym przeznaczeniu. Komisja brala pod uwage stan funduszu
remontowego poszczegdlnych jednostek rozliczeniowych, zakres koniecznych do
wykonania robot wynikajacych z okresowych przegladéw stanu technicznego budynkow,
potrzeby remontowe nieruchomosci. Plan zakladat naklady na roboty w kwocie
25.219.800,00 zt i obejmowat migdzy innymi:

1) plany remontéw dla 177 nieruchomosci mieszkaniowych oraz wbudowanych lokali
o innym przeznaczeniu na kwotg 16.337.500,00 zi,

2) plan szczegétowy robét budowlanych w zakresie finansowanym z wolnych Srodkéw
Spotdzielni na podstawie § 3 pkt 2 Regulaminu tworzenia i wykorzystywania
funduszu remontowego na kwote 1.486.000,00 =zt - dotyczacy mienia
i bezpieczenstwa,

3) plan szczegbtowy robdt budowlanych w zakresie finansowanym na podstawie § 3
pkt 2 Regulaminu tworzenia i wykorzystywania funduszu remontowego oraz
realizowanych w oparciu o § 24 Statutu na kwote 6.724.000,00 zt — obejmujacy
réwniez budowe budynku na wynajem.

Komisja uznala za uzasadnione zaangazowanie wolnych Srodkéw Spoéldzielni

w wysokosci 12.328.800,00 zt na realizacje robot objetych planem w zakresie nie

pokrytym zakumulowanymi $rodkami i biezacym odpisem. Ponadto uznala, ze celowe

jest upowaznienie Zarzadu do:

1) udzielenia zwrotnej pomocy finansowej dla nieruchomosci z wolnych srodkow
Spoldzielni w przypadku okreslonym w § 4 pkt 1b ,Regulaminu tworzenia
i wykorzystywania funduszu remontowego Sieradzkiej Spoldzielni Mieszkaniowe)”:

a) jezeli wysoko$¢ tych $rodkow nie przekroczy odpisu na fundusz remontowy za
okres 24 miesiecy lub 36 miesiccy ww. odpisu w nieruchomosciach,
w ktorych zaplanowano remonty dachow;

b) bez wzgledu na okres zwrotu jezeli konieczno$¢ ich wykonania wynika z potrzeb
utrzymania sprawnosci technicznej i Dbezpieczefistwa uzytkowania oraz
zapobiegania degradacji substancji obiektow (m. in. wymiana poziomow instalacji
wodnych). O takich przypadkach Zarzad informuje Rad¢ Nadzorcza na pismie.

2) przenoszenia $rodkéw miedzy tytutami wymienionymi w poszczegélnych planach

szczegotowych robot budowlanych na 2023 r.;

3) wprowadzania zmian w zakresie rzeczowym, dotyczacych lokalizacji

w poszczegblnych planach szczegdtowych robot budowlanych na 2023 r.;

4) przekroczenia do 15% naktadow ogétem w przypadkach:

a) potrzeby wykonania rob6t w wartoSci wyzszej niz bylo przyjete
w przedmiotowych planach nieruchomosci,

b) finansowania rob6t nie ujetych w planie, o ktoére wystepuja uzytkownicy
z danej nieruchomosci;

5) realizacji robot budowlanych z planu remontéw na 2022 rok nie zrealizowanych do
31.12.2022 r.



2. wynikéw w nieruchomosciach za 2022 rok w =zakresie utrzymania zasobow
mieszkaniowych. Komisja GZM dokonata analizy materialu dotyczacego stawek optat
z tytulu utrzymania zasobow mieszkaniowych w 178 nieruchomosciach mieszkaniowych.
Zostal on rozszerzony o zakres informacji zwigzanych z funduszem remontowym (stan na
koniec 2022r., wysoko$¢ rocznego odpisu, wydatki planowane do poniesienia w biezgcym
roku oraz przewidywany stan funduszu remontowego na 31.12.2023r.). Stwierdzono, Ze
w 160 nieruchomosciach wysokos¢ optat nie wymaga zmian i ksztaltuje si¢ na
bezpiecznym poziomie, natomiast w przypadku 18 stawka pozostaje bez zmian, ale
wsierpniu  2023r. zostala przeprowadzona ponowna analiza sytuacji finansowe)
rozszerzona o wyniki za I péirocze 2023r. Po przeprowadzonej kolejnej analizie, zmianie
ulegly stawki w dwoch nieruchomosciach. Cztonkowie Komisji podkreslali, ze ze wzgledu
na istotne wzrosty kosztow, w tym m.in. ushug, podatku od nieruchomosci, energii
elektrycznej czy ubezpieczen spowodowanych wysoka inflacja, ktére maja wplyw na
poziom kosztow, dokonywanie systematycznych analiz i ewentualnych korekt jest
niezbedne, by zapobiec tworzeniu si¢ wysokich ujemnych wynikéw w nieruchomosciach
i konieczno$ci dokonywania wyzszych podwyzek w przysziosci.

3. wysokosci stawki optat dla budynku polozonego w Sieradzu przy ul. Armii Krajowej 22C.
Komisja pozytywnie zaopiniowata wysoko$¢ poszczegdlnych sktadnikow optlat. Uznata
réwniez za zasadne (podobnie jak w przypadku A.Krajowej 22B) zawieszenie naliczania
oplaty na fundusz remontowy do 31.12.2024r. Wymagana partycypacja w kosztach
budowy lokalu okreslona zostata na poziomie 25% kosztu budowy, natomiast kaucja jako
6-krotnos¢ czynszu za lokal, obowigzujacego w dniu zawarcia umowy najmu.

4. wysokosci stawki oplat z tytulu uzm dla lokali o innym przeznaczeniu o statusie odrebne;)
wlasnosci polozonych w nieruchomosci przy Alei Pokoju 6. Komisja po dokonaniu analizy
stwierdzila, ze kalkulacja stawki zostala sporzgdzona w oparciu o plan kosztéw na 2023r.,
a takze wykonanie w zakresie kosztow i przychodow wedtug stanu na dzien 30.06.2023r.,
co pozwala uznaé, ze stawka zostala ustalona na poziomie wystarczajacym do pokrycia
ponoszonych kosztdw. Wnosita do Rady Nadzorczej o podjecie w tym zakresie stosownej
uchwaty.

5. zwigkszenia odpisu na fundusz remontowy dla nieruchomosci przy ul. Piastowskiej 4
1 Jagiellonskiej 5. Potrzeba zwigkszenia stawki wynika z faktu zaakceptowania przez
mieszkancow nieruchomosci planu wykonania odnowienia elewacji oraz remontu pokrycia
dachowego. Ze wzgledu na powyzsze, Komisja uznala za zasadne zwigkszenie od
01.01.2024r. stawki oplaty z tego tytulu z kwoty 1,49 z/m?m-c do 2,40 zl/m?m-c.
Podjecie takiego dziatania pozwoli na splat¢ w ciagu 10 lat wolnych srodkéw Spotdzielni
zaangazowanych w celu przeprowadzenia remontu. Komisja rekomendowata Radzie
Nadzorczej podjecie w tym zakresie stosownej uchwaty.

6. zmiany stawek optat za dodatkowe komorki oraz za zabudowane czesci korytarzy
w budynkach mieszkalnych. Komisja pozytywnie zaopiniowata wzrost tych stawek
zuwagi na fakt, ze aktualne stawki optat w powyzszym zakresie obowigzujg od 2008r.,
aod tamtego czasu wzrosta zarowno inflacja jak i koszty ushlug oraz te zwigzane
z utrzymaniem nieruchomosci. Ponadto dodatkowe komoérki, czy tez zabudowane czesci
korytarzy stanowig czg$¢ nieruchomosci wspdinej i do korzystania z niej uprawnieni sg



wszyscy uzytkownicy danej nieruchomosci. Optaty, ktore wplywaja z tego tytulu stanowia
rodzaj rekompensaty dla pozostatych mieszkancow i dodatkowy zysk dla nieruchomosci.

. zmiany stawki zwrotu kapitalu dla lokali mieszkalnych i pomocniczych. Zwrot kapitatu
wskali roku okreslony zostal na podstawie $redniej ceny transakcyjnej lokali
mieszkalnych, ustalonej w oparciu o dane z obrotu za okres od stycznia 2023r. do listopada
2023r., wskaznika na poziomie 0,75% S$redniej ceny transakcyjnej (z wylgczeniem
budynku przy ul. Armii Krajowej 22B dla ktérego przyjeto wskaznik na poziomie 1,5%,
a zwrot kapitalu nie podlega oprocentowaniu). Dla lokali potozonych na ostatnich pigtrach
budynkéw mieszkalnych ze wzgledu na ich usytuowanie wplywajace na obnizenie
atrakcyjnosci i komfortu uzytkowania, a takze majac na wzgledzie fakt, ze byly one przez
ich uzytkownikéw samodzielnie adaptowane do zamieszkania zastosowano wskaznik
korygujacy na poziomie 0,7 od zaproponowanych stawek. Dokonanie zmian stawek jest
w pelni uzasadnione z uwagi na duzy uplyw czasu od ostatniej regulacji oraz fakt, ze
jednym z czynnikéw wplywajacych na jej ustalenie jest Srednia cena transakcyjna lokali
mieszkalnych, ktéra wzrosta w sposéb znaczacy. Komisja pozytywnie ocenita przedlozone
propozycje wysokosci stawki i wnosita do Rady Nadzorczej o ich przyjegcie.

. zmiany optat dla nieruchomosci polozonej przy ul. Armii Krajowej 22B. Komisja
dokonala analizy sytuacji finansowej nieruchomosci i stwierdzita, ze wystepuje znaczny
niedobdr zwigzany z wynikiem dotyczacym eksploatacji dzwigow i hydroforni oraz
ztytulu utrzymania zasobéw mieszkaniowych. Przychody z powyzszych tytulow na
obecnym poziomie nie zapewniaja pokrycia kosztow planowanych na rok 2024r.
W zwigzku z tym konieczne jest zwiekszenie stawki oplat w tych pozycjach. Jest to
niezbedne do uzyskania i utrzymania w omawianej nieruchomosci stabilnego wyniku
finansowego.

. Regulaminéw:

1) Zasad rozliczania kosztéw GZM. Proponowane zmiany mialy na celu dostosowanie
Zasad do aktualnie obowiazujgcych przepiséw prawnych i gospodarczych. Dodane
zostaly nowe rodzaje kosztow min. te zwigzane z wykonywaniem s$wiadectw
energetycznych oraz pozycja ,inne” z zalozeniem umieszczania tam kosztow nie
dajgcych sie zakwalifikowaé do opisanych ich rodzajow. W kosztach dotyczgcych
mienia Spotdzielni dodano dwie pozycje, tj. podatek od nieruchomosci oraz oplatg za
uzytkowanie wieczyste. Wyszczego6lniono rowniez koszty lokali wykorzystywanych na
cele wiasne/statutowe Spoldzielni. Obcigzaja one wszystkie nieruchomosci
proporcjonalnie do powierzchni uzytkowej. Komisja proponowane zmiany uznata za
zasadne i wniosta do Rady Nadzorczej o podjgcie stosownej uchwaty.

2) przetargu na nabycie prawa odrgbnej wiasnosci lokalu. Wprowadzone zmiany miaty na
celu wyodrebnienie z tego Regulaminu zagadnienia dotyczacego zbycia lokali
uzywanych na warunkach najmu, ktore nie zostaly opréznione. Komisja wskazata na
koniecznos$é opracowania w pdzniejszym terminie odrebnego dokumentu dotyczacego
sposobu zagospodarowania lokali mieszkalnych, ktére po przekazaniu przez osoby
uprawnione opisane w uchwatach o okresleniu przedmiotu odrgbnej wiasnosci byly
zapisane jako stanowigce wilasno$¢ Sieradzkiej Spotdzielni Mieszkaniowej, a nastgpnie
zostaly przeznaczone do zbycia w postgpowaniu przetargowym. W wyniku braku
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zainteresowanych ich nabyciem, lokale te zostaly zagospodarowane przej$ciowo
poprzez wynajem, po uprzednim rozliczeniu z wolnych srodkéw Spotdzielni naktadow
z osobami uprawnionymi.

3) zbycia lokali mieszkalnych stanowigcych wlasno$¢ SSM w okresie trwania najmu.
Komisja po dokonaniu analizy projektu powyzszego Regulaminu uznata jego
wprowadzenie za w pelni uzasadnione. Zawarte w nim zapisy dotycza trybu
postepowania w przypadku zbywania lokalu w trybie bezprzetargowym na rzecz
dotychczasowego najemcy, ktory zlozyt w tej sprawie pisemny wniosek. Dzialanie takie
musi zostaé poprzedzone uzyskaniem zgody Walnego Zgromadzenia Czlonkéw na
zbycie lokalu. Regulamin w sposob wyczerpujacy opisuje sposob postepowania,
czynnosci konieczne do wykonania, a takze warunki ktére musi spetni¢ najemca, aby
skorzysta¢ z prawa pierwszenstwa do nabycia lokalu uzywanego na podstawie umowy
najmu. Wprowadzenie powyzszego uregulowania jest wyjsciem naprzeciw potrzebom
1 oczekiwaniom najemcow lokali znajdujacych si¢ w zasobach, ktorzy przez caly czas
trwania umowy najmu sumiennie wywigzywali si¢ ze swoich zobowigzan wobec
Spotdzielni 1 umozliwia im nabycie uzywanego lokalu bez koniecznos$ci uczestnictwa
w postepowaniu przetargowym. Komisja rekomendowata Radzie Nadzorczej podjecie
w tym zakresie stosownej uchwaly.

4) rozliczania kosztow ciepta dostarczonego do budynku i rozliczen z uzytkownikami
lokali za centralne ogrzewanie oraz za przygotowanie cieptej wody uzytkowe;.
Proponowane przez Zarzad zmiany zwigzane sg z realizacja postanowien zawartych
w ,,Rozporzadzeniu Ministra Klimatu i Srodowiska w sprawie warunkéw ustalania
technicznej mozliwosci i1 optacalnosci zastosowania cieptomierzy, podzielnikéw
kosztéw ogrzewania oraz wodomierzy do pomiaru cieptej wody uzytkowej, warunkéw
wyboru metody rozliczania kosztéw zakupu ciepta oraz zakresu informacji zawartych
w indywidualnych rozliczeniach”. Jedng z najistotniejszych zmian jest ta zwigzana
z wprowadzeniem do Regulaminu pojecia minimalnego i maksymalnego poziomu
kosztow zmiennych zakupu ciepta wykorzystywanego na potrzeby c.o.
Uszczegélowione zostaly zasady rozliczen kosztéw ciepla. Ponadto stosownie do
zapisow traktujgcych o minimalnym i maksymalnym poziomie $redniego kosztu ciepta
wykorzystywanego na potrzeby c.0., dokonano odpowiednich zmian w zakresie
dotyczacym odszkodowan, tak aby zapisy uwzglednialy wprowadzone poziomy
kosztéw ciepta. Zmieniony zostal rOwniez poziom minimalnego sredniego kosztu ciepta
wykorzystywanego na potrzeby c.0. Dotychczas wynosit on 25% natomiast
zaproponowano jego zmian¢ do wysokosci 15%. Ponownie przeprowadzone analizy
potwierdzily zasadnos¢ takiego rozwigzania oraz jego pozytywny wpltyw na racjonalny
podziat kosztow w jednostkach rozliczeniowych. Doprecyzowano réwniez zapis
dotyczacy sredniego kosztu ciepta wykorzystywanego na potrzeby c.o. rozliczanego
wedlug wskazan ukladu regulacyjno — podzielnikowego w danej jednostce
rozliczeniowej. Komisja pozytywnie zaopiniowala przedtozone propozycje zmian
i wnosita do Rady Nadzorczej o podjecie w tym zakresie stosownych uchwat.

5) rozliczania kosztéw zuzycia wody i odprowadzania $ciekéw. Dokonanie zmian
w omawianym dokumencie stanowito realizacj¢ zalecen wydanych podczas ostatniej
lustracji dzialalnosci SSM. Glowne zmiany dotyczyly przede wszystkim okreslenia
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zasad przeprowadzania odczytow wodomierzy, gdyz obecnie sa one dokonywane
w sposob zdalny z wykorzystaniem technologii telemetrii, usankcjonowania rozliczen
zuzy¢ lokali uzytkowych, uszczegdlowienia zasad dotyczacych podzialu wody
niezbilansowanej, aktualizacji tresci w zakresie obowigzkéw ,,zarzadzajacego”
i ,,0dbiorcy indywidualnego” oraz doprecyzowania zasad zwigzanych z ustalaniem
zaliczek. Komisja pozytywnie zaopiniowata projekt Regulaminu i wnioskowata do
Rady Nadzorczej o jego uchwalenie.

Komisja ponadto takze:

1. dokonata analizy sposobu realizacji wnioskéw cztonkéw ztozonych podczas Walnego
Zgromadzenia obradujacego w 2023r. oceniajac zastosowane wobec nich rozwiagzania
jako prawidlowe,

2. wspdlnie z Komisja Rewizyjng wypracowata stanowisko w sprawie pisma wniesionego
do Rady przez czlonka Spétdzielni, a skierowanego do analizy przez obie Komisje,
dokonujgc wnikliwej oceny podnoszonych w nim zagadnien i przedstawiajgc Radzie
wypracowane stanowisko.

Przewodniczaca Komisji GZM Przewodniczacy Komisji GZM
do 31.10.2023r. od 01.11.2023r.

WMGudgwicz Barcz



