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STRATEGIA DZIALANIA I ROZWOJU
SPOEDZIELNI MIESZKANIOWEJ W ZARACH
na lata 2015-2020

MISJA

Spotdzielnia Mieszkaniowa w Zarach, kieruje swoj wysilek na zagwarantowanie
wysokiego poziomu obstugi mieszkancow oraz sprawnego zarzqdzania
nieruchomosciami, stanowigcymi mienie Spotdzielni lub mienie jej czlonkow.
Czerpiemy doswiadczenie 7 54 letniej tradycji naszej Spotdzielni, co pozwala nam
stworzy¢ wiarygodng wizje przyszlosci, dajgcg naszym czlonkom perspektywe
stabilizacji i bezpieczenstwa . Cele nasze wigZemy z usprawnianiem procesow
zarzqdzania nieruchomosciami, ktorych efektem bedzie spelnianie potrzeb naszych
czlonkow w zakresie utrzymania wysokiego poziomu technicznego istniejgcej
substancji mieszkaniowej oraz podniesienie standardow jakosciowych Zycia
mieszkancow. Pragniemy budowad wiezi spoleczne i poczucie korzysci g
przynaleznosci do Spoldzielni, wraz ze swiadomym wyborem tej formy zaspakajania

potrzeb mieszkaniowych.

WIZJA

Wiarygodna i priyjazna  Spoldzielnia, spelniajgca  oczekiwania  czlonkow,
wynikajqce ze Statutu i Regulaminow. Sprawnie zarzqgdzana, realizujgca priyjetq
strategie rozwoju i dzialania w interesie wszystkich cilonkow Spdldzielni. Kierujgca
si¢ dobrem i potrzebami swoich czlonkow, zapewniajgc im obstuge na najwyiszym
poziomie. Konsekwentnie inwestujgca w  wiedze 1 rogwdj, stanowigce istote

priyjetej strategii.



Cele strategiczne to:

1 .Osiagniecie wysokiego poziomu jakoS$ci pracy Spoéldzielni, poprzez usprawnianie
i unowoczes$nianie procesu zarzadzania zasobami mieszkaniowymi oraz stworzenie
pracownikom warunkow sprzyjajacych poprawie efektywnosci pracy oraz rozwoju
zawodowego.

2. Dbalo$¢ o zasoby mieszkaniowe czlonkow Spdldzielni oraz otaczajaca ja
infrastruktura, zgodnie z jej przeznaczeniem, wymaganiami ochrony srodowiska
oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, wraz z konsekwentnym realizowaniem
przyjetych planéw remontowych w oparciu o posiadane Srodki finansowe.

3. Budowanie kompetentnego i odpowiedzialnego samorzadu, konsekwentnie
dazacego do realizacji celow ukierunkowanych na "wspdélne dobro" oraz
stymulowanie i rozwijanie aktywnosci czlonkéw w kierunku podejmowania
spolecznych inicjatyw, na rzecz calej wspolnoty spoldzielczej.

4. Dazenie do zwigkszenia poczucia stabilnosci oraz bezpieczenstwa czlonkow
Spoéldzielni i ich rodzin, poprzez okreslenie jasnej i zrozumialej perspektywy
organizacyjnej, ktérej celem bedzie utrzymania jednoSci istniejacych zasobéw
mieszkaniowych.

Planowane wyzej cele operacyjne zapewniaja realizacje istoty spéldzielczosci
mieszkaniowej jaka jest, dobrowolne zrzeszanie si¢ os6b zainteresowanych
wspolnym dzialaniem, na rzecz zaspakajania swoich potrzeb mieszkaniowych,
jednoczesnie zachowujac:

- dobrowolno$¢ zrzeszania sie¢ i wspoéldzialania,

- prawa czlonkéw do wplywu na dzialalno$¢ Spéldzielni,

- rOwne prawo glosu,

- podwaéjny charakter Spoéldzielni, jako instytucji gospodarczej i zrzeszenia oséb.

Zamierzony czas realizacji strategii rozwoju:

Strategia obejmuje lata 2015 - 2020,

Czynniki warunkujace osiagniecie zamierzonych celow:
1.Zalezne od Spéldzielni:

a/ czynniki pozytywne;

- 54 letnia tradycja , poparta doswiadczeniem w budowaniu

samorzadnosci spotdzielczej,



- duze i zadbane zasoby mieszkaniowe,

- Znacznie zaawansowany proces termomodernizaciji,

- dobrze rozbudowana baza lokali uzytkowych,

- stabilna sytuacja finansowa,

- dobry systematycznie poprawiany stan infrastruktury techniczne;j,
- rezerwa terenowa pod budownictwo mieszkaniowe,

b/czynniki negatywne;

- bariery architektoniczne dla niepelnosprawnych,

- dewastacja i1 brak poszanowania wspolnego mienia spéotdzielczego,

- brak dostatecznej liczby miejsc parkingowych.

2. Niezalezne od Spoldzielni:

- nie w pelni sprecyzowana polityka mieszkaniowa panstwa,

- ograniczenia w zakresie mozliwosci pozyskiwania dodatkowych
srodkéw na termomodernizacje,

- brak $rodkéw wspierajacych rozwdj spoétdzielni z dziatalnosci operacyjne;,

- brak inwestycji poprawiajacych infrastrukturg osiedli spotdzielczych,
spetniajagcych oczekiwania mieszkancow,

- niepewna sytuacja spéotdzielczosci mieszkaniowej, spowodowana

niekorzystnymi zmianami prawa spotdzielczego.

CELE SZCZEGOLOWE I SPOSOBY ICH ROZWIAZAN
BEZPIECZENSTWO
1/Doskonalenie infrastruktury — dotyczy:
- ciggow komunikacyjnych (wymiana zuzytych ptyt chodnikowych, krawgznikow
itp.) w sposob ciaggly, w miare¢ potrzeb.
- parkingdéw — biezace utrzymanie i konserwacja istniejacych,
- rekultywacja terenéw zielonych i rekreacyjnych w sposéb ciagly w miare potrzeb
- likwidacji barier architektonicznych dla niepetnosprawnych ( w miare potrzeb)
— ciggta konserwacja 1 modernizacja istniejgcych. placow zabaw dla dzieci .
2/ Doskonalenie przeptywu informacji poprzez:
- unowoczes$nienie i usprawnienie strony internetowej Spotdzielni z mozliwoscia

komunikacji z lokatorami,
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- uruchomienie stron aktywnych — kontakt z Administracja i Zarzadem,,

- wspotpraca z lokalnymi mediami w zakresie przekazywania istotnych informacji
dla cztonkoéw Spotdzielni — w sposob ciagly,

- prowadzenie aktywnej polityki informacyjnej dotyczacej dziatalno$ci organdéw
Spotdzielni poprzez wydawanie broszur informacyjnych o aktualnych problemach
Spotdzielni Mieszkaniowe;.

3/ Program ochrony przed azbestem: obejmuje usunigcie plyt eternitowych z balkondéw
1 zastgpienie ich innym materiatem do 2020 roku z uwzglednieniem wspoipracy
z Urzedem Miasta Zary

4/ Wyprowadzenie gldéwnych gazowych na zawordéw na zewnatrz budynkow —
przewidywane zakonczenie tych prac w 2018 roku.

5/ Dalsze usuwanie barier architektonicznych — w miar¢ wystepujacych potrzeb.

6/Zmiana dostarczenia cieptej wody do mieszkan (likwidacja piecykow gazowych)

EFEKTYWNOSC
Efektywnos$¢ energetyczna
1/ Dalsza realizacja procesu termomodernizacji.
- dostosowanie stanu technicznego budynku do standardow unijnych
z ewentualnym wykorzystaniem zewngtrznych srodkow finansowych
( termomodernizacja — zmniejszenie zuzycia ciepta o 30% w stosunku do 1990 r)
2.Zakonczenie w 2015 roku wymiany cieczowych podzielnikow ciepta na elektroniczne
z odczytem radiowym.
3.Kontynuowanie pracy nad doskonaleniem funkcjonowania automatyki
pogodowe;.
4.Zmiana sposobu rozliczenia zuzytego ciepta z wykorzystaniem §rednioroczne;j
temperatury wewnetrznej lokalu.
5.0ptymalizacja sieci zaopatrzenia posiadanych nieruchomosci w.c.o., i c.w.u.
(dostosowanie $rednic  przewodow przesylowych do aktualnych potrzeb,rury
proizolowane),
6.Analiza stanu ocieplenia §cian zewnetrznych pod katem grubosci izolacji
( pojedyncze $ciany z zewngetrzne oraz szczyty).
7.Przyjecie nowej Strategii w podejsciu do ocieplania posiadanych nieruchomosci

ze Strategii ocieplenia caloSciowego na Strategie czeSciowa.
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8.Przyjecie zasady, ze w pierwszej kolejnosci beda ocieplane budynki posiadajgce

wystarczajace $srodki finansowe na wykonanie termomodernizacji.

Efektywnos¢ i racjonalnos¢ zatrudnienia
1/ Dostosowanie zatrudnienia do aktualnych potrzeb.
- szersze niz dotychczas wykorzystanie systemu informatycznego
w ksiggowosci 1 administracji ( kontynuacja E-konta, zgtoszenie usterek do
Administracji i inne,
- restrukturyzacja i racjonalizacja zatrudnienia w Spotdzielni Mieszkaniowej —
proces ciagly.
- dalsza aktywizacja pracy Komisji Rady Nadzorczej z cztonkami zalegajacymi
z optatami,
2/ Przekazywanie czg$ci zadan dla podmiotow zewngtrznych w miar¢ wystepujacych

potrzeb

Efektywnos$¢ finansowa
1/ Usprawnienie systemu windykacji
- wdrazanie systemu informatycznego ( elektroniczne kartoteki, biezacy
monitoring ),
- szersze wilaczenie czlonkdéw Spotdzielni Mieszkaniowej w proces windykacji,
- dalsza aktywizacja pracy Komisji do spraw rozméw z Cztonkami zalegajacymi
z oplatami,
- zintensyfikowanie dziatania na rzecz pozyskiwania lokali socjalnych od Gminy.
- okresowg 1 systematyczng informacj¢ cztonkdéw o wystepujacym aktualnym
zadluzeniu,
2/ Nowa polityka czynszowa.
- dalsze indywidualne rozliczanie budynkow z funduszu remontowego,
- zmiang sposobu rozliczania kosztoéw c.o.
- réznicowanie wnoszonych zaliczek za zuzycie wody zimnej i cieptej, aktywny udziat
cztonkéw Spotdzielni,

- dazenie do ustalania maksymalnie korzystnych dla mieszkancow cen na odbior odpadow.

Efektywno$¢ prac remontowych ( umozliwienie cztonkom Spotdzielni poprawe

warunkoéw mieszkaniowych przez realizacje zadan remontowych)
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Plan rzeczowy remontow jest sporzadzany na podstawie przegladow jesiennych stanu
technicznego budynkéw oraz zglaszanych potrzeb i usterek przez mieszkancow.
Zasady kwalifikacji (typowania) robét remontowych.

1.Malowanie klatek schodowych — czestotliwo$ci malowania co 8 lat z
mozliwoscig korekty w dot i gorg.

2.Zakonczenie funkcjonowania systemu doptat do wymiany okien w mieszkaniach
do 2019 roku

3.Wymiana stolarki okiennej i drzwiowej na klatkach schodowych - na biezaco.

4. Remont balkonéw - wykonywany bedzie wraz docieplaniem budynkéow.

5. Uszczelnienie ztgczy plyt — na indywidualne zgloszenia lokatoréw
o przeciekach wody deszczowej do mieszkan.

6.Do 2018 roku powinno si¢ zakonczy¢ wykonanie gldwnej proba szczelnosci
wewngetrznej instalacji gazowej — po tym okresie wykonywana bedzie
sukcesywnie wedlug obowigzujacych przepisow,

7. Remonty dachow beda wykonywane na uzasadnione indywidualne zgloszenia
lokatorow.

8. Wspotpraca z Urzedem Miejskim w Zarach oraz wspdlnotami w sprawie
remontow chodnikow, placow, parkingéw 1 drog dojazdowych, miejsc
wspolnych..

9.Remont instalacji energetycznej — ze wzgledu na duze koszty w pierwszej
kolejnosci beda wykonywane w budynkach gdzie wystepuja czgste awarie
(instalacja aluminiowa) , przebudowa sieci elektrycznej cz¢sci wspdlnych

1 piwnic z ograniczeniem mocy do 1000W.

10.Remont instalacji odgromowej — bedzie realizowany zgodnie z istniejacymi
przepisami

11.Modernizacja instalacji c.o.,i c.w.u wg potrzeb mieszkancow 1 mozliwosci

finansowej Spotdzielni.
WSPOLPRACA
Wspolpraca Spétdzielni Mieszkaniowej z innymi podmiotami.

1/ Dalszy rozwoj wspotpracy z Gming Miejska w zakresie monitoringu miejsc szczegdlnie
narazonych na niebezpieczenstwo.

2/Wspieranie Strazy Migjskiej 1 Policji w zapewnieniu tadu i porzadku na terenie
Spotdzielni.

3/Wspolpraca ze Wspolnotami w celu realizacji zdan wspolnych ( pergole Smietnikowe,

chodniki, drogi, place zabaw, place postojowe itp.)
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WYGODA - (wyzej wymienione czynnosci pozwola na osiggniecie komfortu

mieszkaniowego

1.Warunki konieczne do zachowania komfortu ciepta w mieszkaniach sa

nastepujace:
Warunki komfortu

- temp.pomieszczen — zima 22°; lato max 26°

- wilgotnos¢ 35-55%

- predkos$¢ ruchu powietrza 0,15 m/s, zimag; 0,25m/s lato

- zawarto$¢ CO, _ ponizej 3%

- niska zawarto$¢ jonéw dodatnich

Aby osiagna¢ powyzsze warunki materiat uzyty musi spetnia¢ nastepujace

parametry:
Dz.U. Nr 12 péz. 114 warunki ochrony cieplnej bud.

1/ wspotczynniki przenikania ciepta U
- §ciany zewnetrzne ponizej 0,25W/m?* /K
- okna ponizej 1W/m?* /K (1,5-2,0).
2/ wskaznik zapotrzebowania sezonowego na energi¢ cieplng
- UE 30-70 KWh/m? /rok
- Polska 90-120 KWh/m? /rok

Kierownictwo Spotdzielni

Uwaga!

Dla realizacji szczegolnych celow opracowane beda przez Zarzad szczegdtowe
harmonogramy ich realizacji na poszczegélne lata ( w ramach planéw finansowo-

gospodarczych).

Dokument zostal przyjety w czasie Walnego Zgromadzenia w dniu 08-9-10 czerwca 2015 roku
uchwala nr 10/2015.



