Materialy dla Rady Nadzorczej

Zatozenia do Ramowej Strategii Dziatania
Spoétdzielni Mieszkaniowej ,,im. Tadeusza Koéciuszki”
na lata 2017 - 2020.

l.. Wstep.

Aby wyznaczy¢ strategie dziatania Spétdzielni na nastepne 3 lata nalezy wczesniej
zinwentaryzowac i uwidocznic stan istniejacy zasobdw Spétdzielni, zaréwno pod wzgledem
techniczno — uzytkowym, jak i funkcjonalnosci sposobu zarzadzania oraz obecnej organizacji
stuzb etatowych.

Nastepnie nalezy okredlic wymagania klientéw — mieszkarncéw Spéidzieini, pod wzgledem
ich oczekiwan w zakresie poziomu ustug $wiadczonych przez Spoétdzielnie.

Poziom ustug Swiadczonych na ich rzecz musi réwniez odpowiada¢ poziomowi (wysokosci)
obcigzen finansowych lokali.

Wszystko to nie moze by¢ oderwane od lokalnej rzeczywistosci w zakresie ekonomicznym,
technicznym i estetycznym. Nalezy zatozy¢, ze nasza Spétdzielnia bedzie osiggac poziom
organizacji zarzadzania i stanu technicznego zasobéw powyiej lokalnej rzeczywistoéci.

Nastepnie nalezatoby wyznaczy¢ poza standardowa dziatalnoscig zarzadzania zasobami
strategiczne cele w innych nowych sferach zarzadzania lub unowoczeénienia istniejacych
sposobow zarzadzania. Polegatoby to na okresleniu wstepnie celéw strategicznych oraz
sposobu ich przeanalizowania pod réznymi katami .

Ponadto nalezatoby przeanalizowa¢ potencjalne zagrozenia dla realizacji wyznaczonej
strategii oraz Srodki zapobiegawcze i zaradcze eliminujgce lub minimalizujace wplywy
zagrozen.

Jako efekt koricowy opracowywania strategii dziatania Spétdzielni bytoby wykonanie
profesjonalnego opracowania (biznes planu) okreslajacego precyzyjnie wszystkie elementy
strategii, a w szczegdlnosci:
1. Wskazanie priorytetéw dla poszczegéinych celdw strategicznych,
2. Przeprowadzenie analizy SWOT lub PEST dla kazdego z celéw strategicznych,
3. Po pozytywnych wynikach analiz nalezy wykonaé wycene zadar i harmonogram ich
realizacji dla osiggniecia zatozonych celéw strategicznych.
4. Nalezy okresli¢ potencjalne ale realne Zrédta finansowania i ocenié¢ realnoéé
pozyskania srodkéw finansowych.
5. Nalezy oceni¢ optacalnos¢ realizacji zadania i ewentualnie czas zwrotu naktadéw.
6. Analiza zagrozen realizacji celow strategicznych oraz analiza mozliwych srodkéw
zapobiegawczych zagrozeniom realizaciji.
7. Podsumowanie wynikow analiz oraz podjecie decyzji pozytywnych lub negatywnych
dla poszczegdlnych celdw strategicznych.

II. Stan techniczno — uzytkowy zasobéw Spétdzielni na styczen 2017r.

Stan techniczno —— uzytkowy oraz potrzeby remontowe na przysztogé przedstawiono w
Tabelinr 1 opisujac ogélnie poszczegdlne rodzaje czesci budynkéw lub rodzaje robét .
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Tabela nr1
Lp p .
Przedmiot Obecny stan techniczny Potrzeby remontowe
Stan konstrukeji budynkéw jak rowniez $cian W miare stwierdzenia wystapienia uszkodzen
fundamer_l.tnwych, bez symptoméw zagrozenia stabilnosci lub zagrozer dla konstrukcji budynkéw nalezy
konstrukeji. Na podstawie pr.v.,cprowqdz_onych przegladéw podejmowaé érodki zapobiegawcze.,
okresowych ogdlny stan nalezy ocenié jako - dobry
budynki w os. Wroctawska , Zwierzyniec -
[zolacjg termiczna $cian budynkéw mieszkalnych w os. Grubos¢ warstwy ocieplajacej ktéra zostaly
Bronowice ~Nowe ocenia si¢ jako dobrg , os. Wroclawska, | ocieplone 8-10cm (spetniaty éwezednie
Zwierzyniec ocenia sig jako dostateczng obowigzujace normy ), wedlug ktérych ocieplano
budynki w catym kraju.
Ocieplenia wykonane w latach 2002 — 2008 spelnialy 6wezesnie | Obecne normy ocieplenia przewidujg grubogé
Konstrukcja | stosowane wspélezynniki normy | lecz nie spelniaja nowych warstwy ocieplajgcej ok. 15¢m.
budynkéw i | obowigzujacych norm, Wymagane jest sukcesywne zwickszanie warstwy
ich Utrzymanie poziorpu zuzycia em?rgii cieplnej zalezy w duzej ocieplajacej do wymaganego poziomu,
1 | Fundamisnts mierze od grubosci ocieplenia scian budynkdw, Prace te wymagajg opracowania projektu
Izolacje termiczna §cian budynkéw mieszkalnych w os. budowlanego , zgloszenia lub pozwolenia na
W oraz Glowackiego Rydla z wyjatkiem budynku Grenadieréw 9 ocenia | budowe W.A i U.
izolacja $cian si¢ jako stan dalece niezadawalajacy. Powyzsze zamierzenia spowodujq jednoczesnie
i elewacje. konieczne odnowienie elewacji ,ktora z powodéw
technologicznych — starzenia sig i mikropgknie¢
Wadliwic wykonane éciany ostonowe 7z pustakow wymaga remontu.
trocinobetonowych wypetniajace konstrukejg nic spelniaja ani Budynki w os. Glowackiego — Rydla z uwagi na
dwezesnych ani obecnie obowigzujacych wspolezynnikow wadliwe wykonanie scian z pustakow
przenikalnosci ciepla przez przegrody. trocinobetonowych ich zle parametry termiczne
potwierdzone audytem energetycznym wymagane
Jest ocieplenie.
Jest to zadanie priorytetowe ! zmierzajace do
oszezednoSci energii cieplnej.
W pierwszej koniecznosci nalezy ocieplié sciany
budynkéw przy ul. Grenadierow 3-5 . Zaczarowane
Kolo 7
Na p('stFawic‘ przeprowadzqnych przegladdw generarlnie. pokr}‘fcie Remont dachu przy ul. Bronowickicj 101
dacho;av 1I2E:;01;ek blacharskich w os. Wroctawska , Zwicrzyniec , przewidziany jest do remontu w b.r.
sq w stanie dobrym. . J i ;
Wyjatek stanowi budynck przy ul. Bronowickiej 101 kryty i?]:;gsﬁg;if Dokzch wymicniad koredijupe e
2 Dachy dachowka wymaga remontu konstrukcji dachu zgodnic z
Ekspertyza techniczng z 14.01.2015r
Budynki os. Bronowice-Nowe , Glowackiego - Rydla kryte
blachodachéwka — stan dobry.
W os. Glowackiego —Rydla , Wroclawska , Zwierzyniec Nalezy kontynuowaé proces remontéw i
kompleksowo wyremontowano kominy ponad czgéeig nadbudowy kominéw w celu doprowadzenia
3 Kominy dachowa z wymiang nadbudowy nasadami stalowymi L% . e
do zgodnosci z aktualnie obowiazujaca norma
PN-89/B-10425. J
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Ciagi
spalinowe i
wentylacyjne

Stan techniczny (szczelnos¢ i prawidiowosé podiaczen ) ciggow
wentylacyjnych i spalinowych wg protokoléw z przegladow
kominiarskich w budynkéw w zasobach SMK oceniana jest jako
dobra.

Stwierdzone nieprawidtowogci podlgezen , zagruzowanie
wykazane przez kominiarzy w corocznych kontrolach
przewodow kominowych w mieszkaniach usuwane sg na biezaco.
W budynkach $rednio-wysokich i wysokich stanowiacych 30%
wszystkich budynkéw mieszkalnych w zasobach SMK z uwagi
zbiorczy system przewodéw kominowych wykonanych z
prefabrykatéw betonowych wystgpuja nieszezelnosci pomigdzy
kanalem zbiorczym i przy kanalikami réwniez zawgzanie
przewodow (najczesciej powstale na skutek wykonywanych
przez lokatoréw remontéw - wkuwanie instalacji wodnej i
kanalizacyjnej ) powodujg ze wigkszos¢ dni w ciggu roku
wystepuje nieprawidlowy ciag.

Realizacja na biezaco zaleceni zgodnie z wytycznymi
zawartymi w protokotach corocznej kontroli zgodnie
z art.62 Prawo Budowlane.

Likwidacja instalacji gazowej w budynkach $rednio-
wysokich i wysokich i wprowadzenie instalacji
cieplej wody uzytkowej usunic zagrozenie jakie
stwarzaja zaburzenia prawidlowosci ciggéw w
procesie spalania gazu.

Realizacja tego zadania pozwoli na likwidacjg
zagroZenia utraty zdrowia czy Zycia i podniesie
standard mieszkan,

W osicdlu Glowackiego -Rydla nalezy podjaé dalsze
dzialania zwigzane z montazem kominowych
whkladéw stalowych dostosowanych do instalacji
kottéw gazowych z zamknieta komorg spalania.

Stan okien na klatkach schodowych jest dobry. Wszystkie okna na
klatkach schodowych zostaly wymienione ,okna piwniczne
wymieniono w 90% .

Ocenia sig¢ ze w zasobach Spéldzielni okolo 80% mieszkancow

Nalezy utrzyma¢ dalszq wymiang okien
piwnicznych.
Ze wzgledu na bezpieczenistwo lokatoréw w

OI'ma i' | we wlasnym zakrgsile wymienito starg sto]arkg_ na PC\'/. Prpblerp zakresie prawidtowego dziatania przewodéw
nawiewniki | ktory powstal skutl::lem wquowanla szczelnej stolar}c} (_)k_le:nnej. kominowych prowadzié akcje uswiadamiania
przez lokatoréw, niezgodnej z PN-83/B-03430 z poéZniejszymi . : i o .
zmianami AZ 3/2000 oraz Rozporzadzenia Ministra mxcs‘zkanlcéw o koniecznosei montazu
Infrastruktury z dn.06.11.2008r Dz.U. nr 201 § 155 ust.3 nawiewnikow.
to problemy z zaburzeniami ciggdw kominowych .
Stan instalacji centralnego ogrzewania w zasobach Spotdzielni Rozpocza¢ proces sukcesywnej wymiany
nalezy odnies¢ do budynkéw w osiedlach Wroclawska i sterownik6éw i naszych weztéw cieplnych z
Zwierzyniec w ktorych czasokres uzytkowania waha si¢ migdzy | zastosowaniem automatycznej - internetowej ich
40 -55 lat i braku kompleksowych remontéw ocenia si¢ jako regulacji.
niesprawng z duzym ryzykiem awarii zwlaszcza krytych
pionéw(brak mozliwosci oceny stanu postepujacej korozji). W przyszlosci nalezatoby rozwazy¢ koniecznogé
Duze srednice piondw c.o. stare Zeliwne elementy grzejnikowe o | sukeesywnej wymiany elementéw grzewezych
bardzo matej sprawnosci , poszerzone piony lazienkowe bez (kaloryferéw) na nowe o duzo wigkszej sprawnosci
mozliwosci regulacji, powoduje ze instalacja jest bardzo energetyczne;.
energochionna i nieekonomiczna.
W latach 1994-1999 wymieniono wezly hydroelewatorowe W wyniku takiego zamierzenia sprawnosé
(wezly bezposrednie) na wezly kompaktowe plytowe (wezty ogrzewania wzro$nie , a jego koszt zmaleje.
posrednie) z pogodowym systemem regulacji przeplywu. ’
Na skutek dlugoterminowej eksploatacji naszych wezlow Nalezy rozwazy¢ konieczno$é sukcesywnej
nalezatoby rozpocza¢ proces wymiany weziow (poza budynkami | wymiany wyeksploatowanych zaworéw
przy ul. Kraszewskiego 13 i Armii Krajowej 93 gdzie zostaly termostatycznych w lokalach mieszkalnych oraz
wymienione) , wymiang wymiennikéw jak rownicz wymiane wymiany zaworéw zwyklych w budynkach w
pozioméw ktdre nie byly wymieniane. ktérych tego typu zawory nie zostaly wymienione.
W osiedlu Zwierzyniec nieliczne budynki maja zainstalowane
Instalacja | zawory grzejnikowe termoregulacyjne (instalowane w latach 90- | W przysziosci nalezaloby przewidzieé¢ remont
centralnego | tych) za wyjatkiem budynku przy ul. Lea 22¢, ale wickszo$é wezléw c.o. nalezacych do Spotdzielni wykonanych
ogrzewania | budynkéw ma zawory grzejnikowe zwykle . w latach 2017-2020

W osiedlu Wroctawska wszystkie budynki maja zawory
grzejnikowe termoregulacyjne wymieniane w latach 2005 -2008 a
w budynkach przy ul. Biernackiego 5, 7 w roku 2015.
Roéznorodnos¢ zaworéw pod-pionowych - zawory z regulacja
reczng na pionach zasilajacych i zwykle na pionach powrotnych
(wymienione do 2000r)wplywajg na brak mozliwosci
zrownowazenia przeplywdw w poszezegdlnych pionach.
Diugotrwala eksploatacja grzejnikowych zaworéw
termostatycznych w lokalach mieszkalnych , pod-pionowych w
piwnicach spowodowala wypracowanie elementow regulacyjnych
a w duzej czgdei wystgpuje brak tych zaworéw. Czynniki te
powodujg zmniejszenie mozliwosci oszezgdzania energii cieplne;j.
W calych zasobach brak jest podzielnikéw kosztow w lokalach
mieszkalnych( z wyjatkiem bud. Litewska 24a i Armii Krajowej
93 etap II - posiadaja indywidualne liczniki ciepta , oraz os.
Glowackiego - Rydla indywidualne kotly gazowe) . Zgodnie z
dyrektywg unijng do konca 2016r. nalezato zamontowaé
podzielniki kosztow i wprowadzi¢ indywidualizacje rozliczen
lokali mieszkalnych.

Do konica 2016 roku nalezato zamontowac
podzielniki kosztéw i wprowadzié indywidualizacje
rozliczen lokali mieszkalnych.

Najlepszym rozwigzaniem dla obnizenia kosztow
byloby samodzielne i automatyczne rozliczanie tych
urzgdzen przez shuzby Spoldzielni z
wykorzystaniem sieci internetowe;.

Opracowal: Jan Grudzien
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Instalacja
centralnej
cieptej wody
uzytkowej

W zasobach Spétdzielni z przyczyn
projektowych nie ma zainstalowanej
instalacji centralnej cieptej wody
uzytkowej ( z wyjatkiem budynku przy ul.
Armii Krajowej 93). Montaz takiej
instalacji pozwolitby wyeliminowad
zagrozenie dla zdrowia i zycia
mieszkacédw uzywajacych obecnie
indywidualnych urzadzeri gazowych
wytwarzajacych spaliny.

Z technicznego punktu widzenia montaz instalacji centralnej
cieptej wody uzytkowej (CCWU) jest mozliwy poprzez
poprowadzenie tej instalacji kominami spalinowymi, ktére stang
sig zbedne. To jest mozliwe w przypadku gdy wszystkie lokale
zostang pozbawione piecykdw gazowych w tazienkach i
kuchniach. Przy montazu instalacji (CCWU) nalezatoby
wymienic caly wezet cieplny na wezet dwufunkeyjny lub dotozyé
do istniejacego wezta drugi wymiennik na potrzeby (CCWU). W
instalacji (CCWU) wystepuje koniecznosé utrzymywania statej
gotowosci dostarczania cieptej wody do lokali mieszkalnych, co
wigze sig z zastosowaniem systemu ciagle] cyrkulacji cieptej
wody w instalacji (CCWU). Wigze sie to z ponoszeniem
dodatkowych kosztéw zuzycia energii cieplnej. Antidotum na
zminimalizowanie powyiszych kosztéw jest montaz instalacji
solarnej na dachach budynkdw, ktéra bedzie zasila¢
podgrzewanie cyrkulacji cieptej wody uzytkowej i prad
administracyjny.

Instalacja
wodno -
kanalizacyjna

Stan instalacji wodnej w zasobach Spoldzielni nalezy odniesé
do budynkéw w osiedlach Wroctawska i Zwierzynicc w
ktérych czasokres uzytkowania waha sig miedzy 40 -55 lat .
Instalacja wodna w zakresie poziom6w i pionéw w budynkach
tych osiedli nie remontowana lecz nie stwierdzono znaczace]
czgstotliwoscei awarii $wiadcezacych o jej nadmiernym zuzyciu.
W latach 2001-2004 wyprowadzono 7 piwnic lokatorskich na
korytarze piwnic wszystkie zawory pod-pionowe,

Z uwagi na wick instalacji wodnej i zdarzajace si¢ pojedyncze
awarie pozioméw i piondéw ( perforacja rur) nalezy przewidzied
z uwagi na zabudowg kuchni i lazienek techniczne rozwigzania
przeprowadzenia remontéw w przysziosci.

Instalacja kanalizacyjna budynkach osiedla Wroclawska |
Zwierzyniec ze wzgledu na czasokres uzyikowania

50 lat) z osadem przewgzajacym srednice utrudniajgeym
odprowadzenie §cickow. W os. Zwierzyniec w budynkach
przy ul Bronowickiej i Zapolskiej (budynki niskie) oraz
Szablowskiego z poziomami kanalizacji ogdlnosplawnej w
latach 2009 - 2012 wymieniono niesprawne poziomy

(40-

Wymiana starych instalacji wodnej pionowej na
nowoczesniejszq i bardziej uniwersalng pod wzgledem
modyfikacji ze wzgledu na brak tak zwanych
przestrzeni technicznych do prowadzenia instalacji w
budynkach tych osiedli bylaby bardzo trudna (
zabudowa kuchni i lazienek).

Nalezy rozeznac techniczng mozliwos¢ prowadzenia
piondéw przy instalowaniu C.C.W.U. w ciagach
kominowych.

Wymagane jest sukcesywne i skuteczne czyszezenie
piondw (szezegblnie w budynkach wysokich
zwlaszceza kuchennych) i pozioméw kanalizacyjnych.

Instalacja
elektryczna

We wszystkich budynkach os. Wroctawska wymieniono
wewngtrzne linie zasilajace (WLZ) z aluminiowej na miedziana
gwarantujacq mozliwose zwigkszenia mocy z 4,5kW do 7,0kW
dla kazdego mieszkania , kompletne tablice licznikowe (TL)
tablice administracyjne (TA), podstawy licznikéw
,zabezpieczenia przed licznikowe,

W budynkach os. Zwierzyniec wymieniono wewngtrzne linie
zasilajace (WLZ) z aluminiowej na miedziang gwarantujacg,
mozliwo$¢ zwigkszenia mocy z 4.5kW do 7,0kW dla kazdego
mieszkania kompletne tablice licznikowe (TL) , tablice
administracyjne (TA), podstawy licznikéw ,zabezpieczenia
przed licznikowe w budynkach w ktérych remontowano
instalacje w latach 2010-2014, natomiast w pozostalych
budynkach remontowanych przed 2010r wymicniono
wewnetrzne linie zasilajace (WLZ) aluminiowej na miedziang
gwarantujaca mozliwosé zwickszenia mocy z 4,5kW do 7,0kW
dla kazdego mieszkania pozostawiajac stare tablice z wymiang
bezpiecznikow topikowych na bezpieczniki automatyczne typu
S zwanymi wylacznikami nadpradowymi.

Nowg instalacje doprowadzono do zaciskéw przy urzadzeniu
pomiarowym w lokalu.

W roku 2014 rozpoczgto wymiang oswietlenia klatek
schodowych na o$wictlenic encrgooszezedne typu LED 7
czujnikami ruchu,

Wymagana jest kontynuacja wymiany instalacji
clektrycznej aluminiowej na miedziana w korytarzach
piwnicznych , wymiany starych tablic
administracyjnych ,pigtrowych , licznikowych .

Ze wzgledu na uwarunkowania whascicielskie lokali
nie planuje si¢ wymiany instalacji w lokalach.

Planuje si¢ kontynuacje modernizacji o$wictlenia
klatek schodowych w pozostatych zasobach
Spoldzielni .

-

Opracowal: Jan Grudzier

Strona 4/12

2



Materialy dla Rady Nadzorczej

Instalacj¢ gazu wyremontowano w 21 budynkach zamieniajac
instalacj¢ skrgcang na spawang z wyprowadzeniem gazomierzy
na klatki schodowe. W budynkach osiedla Wroctawska

Mozna w przyszlosci zaplanowaé do generalnego
remontu instalacje gazowa w budynkach os.
Wroctawska - sprawa nie jest priorytetowa,

9 IrStatAC instalacja gazowa jest czgs$ciowo spawana Budynki w ktérych
Bazy nie przeprowadzono remontu instalacji gazowej w mieszkaniach
i przed gazomierzami sa zawory typu stozkowego.
Ogolny stan instalacji w zasobach Spdtdzielni dobry.
Spoldzielnia posiada 65szt dzwigéw osobowych z czego Ze wzgleddw bezpieczeristwa nalezy
kompletnie wyremontowano 40szt ,pozostaja do remontu sukcesywnie dokonaé remontu diwigéw, w
uzupelniajacego dZzwigi w budynku Nawojki 4-2szt , Nawojki 6 ktérych przeprowadzono remont dorain’ —
- 4szt , Bronowicka 69 -2szt , Bronowicka 71 - 2szt | i 03 y ,
Bronowicka 81 - 2szt , Bronowicka 85 — 2szt ,Zloty Rog 32 - uwzgledniac wytyczne UDT w kwalifikowaniu do
gt remontu kolejnych diwigéw. sprawa jest
Diwigl : priorytetowa ze wzgledu na bezpieczenstwo.
10 Remont w tych budynkach przewiduje wymiang drzwi
osobowe szybowych ,wymiang weiggarek , wymiang kabin.
W budynku przy ul. Rydla 31a dzZwigi w ilogci 3szt nie
wymagaja remontu.
W budynku przy ul Armii Krajowej 93 w przyszlosci nalezy
przewidzie¢ wymiang weiggarek .
Awaryjnosé dZzwigdw w zasobach Spéldzielni niska - stan
dobry.
Wymagana jest sukcesywne odnawianie
W zakresie termorenowacji zasobéw w latach 2002-2008 elewacji — zgodnie z technologig oraz
wyl'conmlg ocieplenie $cian bud}_rnkéw W 05, Wr'oc}‘a‘wska, » zwiekszenie warstwy ocieplajgcej do
Zwierzyniec oraz w latach 2005-2013 ocieplenia stropodachow. . i .
11 Termorenow Wymieniono w catych zasobach okna klatek schodowych oraz | WYMaganego poziomu - szczegotowy opis w
acja drzwi wejsciowych. Kontynuuje sig wymiang okien pkt.1.
piwnicznych. Stan dobry. Jest to zadanie priorytetowe ! Zmierzajace do
oszczednodci energii cieplnej,
Wymagane jest sukcesywne wykonywanie
Stan klatek schodowych mozna oceni¢ pod wzglgdem remontéw klatek schodowych.
estetycznym ogolnie jako dobry. ;
Dla podniesielﬁa esteJtyki klatc]zschodowych przystapiono do Frzy _planowanlu.relmontu k!at‘ek schodowych
zastapienia istniejacych posadzek lastrico na posadzki z plytek nalezy uwzgledniac wszystkie inne potrzeby
12 Klatki ceramicznych ,wykonania okladzin écian parteru ptytkami remontowe, np. biegi schodéw, podesty,
schodowe | ceramicznymi , uporzadkowania instalacji niskopradowych spoczniki, wejscia do klatek, instalacje
Jinstalacji telewizji kablowej i internetowej . Dokonuje sig oddymiajaca i p.poz.
wymiany skrzynek gazomierzowych , tablic elektrycznych Nalezato by rozwazyé zmiane technologii
Jamp o$wietlenia 57 %
remontu Scian na bardziej odporng na
dewastacje.
Ze wzgledu na duzq awaryjnosc sieci wody podwyzszonego priorytetows sprawe ze wzgledu na
ci$nienia do budynkéw Bronowicka 69,71,77,81,85, Czepca 3 , | niebezpieczefistwo powstania skutkéw awarii
Ztoty Rog 32 zostala czgdciowo zlikwidowana i zastgpiona przylaeza do budynku przy ul. Czepea 3 nalezy
indywidualnymi zestawami hydroforowymi .Urzadzenia zostaly | przewidzie¢ likwidacje istniejacego przylacza.
zainstalowane w budynkach Bronowicka 77, 81, 85, Zloty Rog
32 Nalezy w przysziosci rozwazy¢ mozliwo$é wykonania
Pozostale 3 budynki zasilane sq z hydroforni przy ul. Czepea (| przytacza wody do budynkéw Biernackiego 17 i
bunkier). Ze wzgledu na przebieg rurociagu zasilajacego bud. Kujawska 1 z ul. Kujawskiej i likwidacjg
Sieci ziemne | Przy ul. Czepca 3 przez teren prywatny w dodatku pod istniejacq | dotychezasowego przylacza z ul. Biernackiego
wody Zabudowat' pl}fwatfl.a_ (sklep spozyweczy) istniejace przytacze
13 ; wymaga likwidacji.
podwyzszone
go cisnienia | ze wzgledu na przebieg przylacza sieci wodociggowe;j
zasilajgcej (wraz z punktem pomiarowym zlokalizowanym w
studzience wodomierzowej) budynki Biernackiego 17 i
Kujawska 1 przez teren prywatny nalezy przewidzie¢ budowe
przytacza wodociagowego z ul. Kujawskie;.
Pozostale sieci wodociagowe podwyzszonego cisnienia przy ul.
Nawojki ,Rolniczej , Zapolskiej 1 Zbrojéw bez awarii -stan
dobry i nie wymaga zabiegéw remontowych poza ewentualnymi
awariami.
Instalacje InsLala_cje przeciwpozarowe — piony nawodnione w budynkach | Nalezy rozwazy¢ celowo$é uzupeinienia glowic
14 Bézacin wysokich —w dobrym stanie technicznym , zaworéw hydrantowych lub likwidacji niesprawnych

piony suche w budynkach $redniowysokich

suchych pionow

Opracowal: Jan Grudzie#
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pozarowe. |przy ul. K. Wielkiego 1 . 3 -stan dobry
przy ul. Lea 19, Nawojki 4-6 zdewastowane skrzynki
hydrantowe , brak zaworéw , — stan zty

Wszystkie 5 hydroforni zostato wymienione na
nowoczesne kompaktowe i bezzbiornikowe z

Biezaca konserwacja i biezgce remonty.

15 | Hydrofornie : e <
automatyczng regulacja — dziatajg bezawaryjnie.
Stan dobry
16| Chodniki |- Chodniki w zasobach Spéldzielni zostaly wyremontowane w | Biezace naprawy w ramach obslugi konserwacyjn;
100%
Ogolny stan nawierzchni parkingéw i drog wewngtrznych w Z uwagi na rozszerzanie strefy platnego parkowania
zasobach Spoldzielni — dobry nalezy
Wijazdy na parkingi SMK zabezpieczono szlabanami przewidzie¢ budowe parkingdw na osiedlu
automatycznymi lub bramami przesuwnymi .Wprowadzono Glowackiego — Rydla w rejonie budynku
Drogi | identyfikatory celem ograniczenia parkowania samochodéw Grenadierdw 9 oraz na terenie przyleglym do ul.
17 = ,»obeych” Glowackiego .
Parkingi Oznakowano micjsca parkingowe i uporzadkowano organizacje | Rozwazyé mozliwodé wprowadzenie identyfikatorow
ruchu. w tym osiedlu celem ograniczenia parkowania obeych
W biezacym roku planuje si¢ wykonanie remontu parkingéw samochodéw na drogach wewnetrznych osiedla
przy ul. Zbrojow 12, Lea 115, Chopina 38 zwlaszeza w rejonie budynkéw Grenadiersw 7 .9
Zaczarowane Kotlo 7
18 Wyposazenie | Wyposazenie terenu w fawki i urzadzenia - stan
terenu dostateczny lub dobry. Zmniejszyta sie skala dewastacji.
Tereny Zielen na terenach Spéldzielni utrzymywana jest w stanie Wymaga‘najest stla{a pic?@gnalcja zieleni .redukcJa
19 sidlsvn dobrym chorych i zagrazajacych bezpieczefistwu drzew i

zastepowanie sadzeniami drzew niskich ozdobnych

I. 2. Stan funkcjonalno - organizacyjny

Podstawa wewnetrznego ukfadu funkcjonalno - organizacyjnego jest zatwierdzona przez
Rade Nadzorczg struktura organizacyjna i regulamin organizacyjny, ktére okreslajg ogélnie
zadania dla poszczegdlnych dziatdw pracowniczych oraz dla poszczegdlnych cztonkdow

Zarzadu Spétdzielni.

Struktura wewnetrznego ukfadu organizacyjnego podzielona jest na trzy piony:

1. Pion techniczny prowadzacy obstuge konserwacyjno— remontows i techniczno —
eksploatacyjng klientéw oraz rozliczenia z dostawcami ustug komunalnych i
gospodarki odpadami komunalnymi, eksploatacyjng zasobéw pod wzgledem
utrzymania czystosci poszczegdlnych nieruchomosci, likwidacji skutkéw zimy,
utrzymywania w nalezytym stanie terendw zielonych.

2. Pion administracyjny prowadzacy petng obstuge cztonkowsko - administracyjng

klientow.

3. Pion ksiggowosci prowadzacy petng ksiegowo$¢ na zasadach okreslonych w ustawie

o rachunkowoéci.

Wszystkie te trzy piony spinane sg od géry przez trzyosobowe Kierownictwo Spétdzielni,
koordynujace prace piondéw, z ktérych trzy osoby réwnoczeénie petna funkcje w Zarzadzie,.
Cztonkowie Zarzadu sg jednoczesnie dyrektorami poszczegolnych pionéw co jest najbardziej

mobilnym systemem zarzadzania.

Posiedzenia Zarzadu odbywaja sie w kazdym tygodniu, aby operatywnie podejmowa¢

biezace decyzje gospodarcze.

Opracowal: Jan Grudzien
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Funkcje nadzorcze i kontrolne sprawuje Rada Nadzorcza, ktora odbywa swoje posiedzenia
wystarczajgco czesto, aby podejmowac decyzje operatywnie bez zbednej zwtoki.

Wszelkie decyzje Rady Nadzorczej podejmowane sg na podstawie przedstawionych przez
Zarzad materiatow opisowych, analiz, sprawozdar i innych dokumentow.

Pomigdzy wszystkimi pionami oraz pomiedzy cztonkami Zarzadu a cztonkami Rady
Nadzorczej dazy sie do utrzymania zasad:

1. Wspdlnego zaufania,

2. Otwartosci i jawnosci,

3. Informowania o wszystkim,

4. Wspdlnego rozwigzywania problemow.

Podstawg wewnetrznego uktadu funkcjonalno organizacyjnego jest statut Spotdzielni oraz
szereg regulamindw wspdlnie tworzgcych ekonomiczne i formalno - prawne zasady
zarzgdzania wszystkimi nieruchomosciami oraz zasady obstugi klientéw — cztonkow i
mieszkancow Spotdzielni.

Waznymi elementami wewnetrznego uktadu funkcjonalnego jest tworzenie klimatu
otwartosci, zaufania do instytucji zarzadzajgcej jaka jest Spotdzielnia.

Ten klimat tworzony jest przez dgzenie do utrzymywania zasad:

1> Kompetentnosci i rzetelnosci zarzadcy — na wszystkich szczeblach,
Indywidualnego traktowania mieszkaricow - wiascicieli ale wedtug jednakowych
zasad dla wszystkich,
Moiliwie szybkiego zatatwiania spraw indywidualnych klientéw,
Szybkiego usuwania problemu (usterek , awarii ,problemoéw ,konfliktow, itp),
Otwartosci na problemy i uprzejmosci,
Bezposredniego informowania na wszystkich szczeblach o istotnych sprawach.

By

Il

Wewnetrzny uktad funkcjonalno organizacyjny powinien byé czuty na wymagania klientéw
- cztonkoéw — mieszkancow Spétdzielni.

Zewnetrzny uktad organizacyjny to niezalezny od Spotdzielni uktad ustrojowy i
prawodawstwo w naszym kraju. Wewnetrzny uktad funkcjonalno organizacyjny powinien
by¢ dostosowany do zewnetrznego uktadu organizacyjnego.

Obecny uktad funkcjonalno - organizacyjny oparty na strukturze organizacyjnej spetnia
podstawowe cele i nie ma potrzeby zmian tego sprawdzonego uktadu.

schemat

Opracowal: Jan Grudzien Strona 7/12 ,



Schemat organizacyjny zatwierdzony uchwalg Rady Nadzorezej . Obowiazujacy od 01.04.2017 r.
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WALNE ZGROMADZENIE
RADA NADZORCZA
ZARZAD
PREZES ZARZADU 1,00

v

RADY OSIEDLA

SAMORZADY MIESZKANCOW

NIERUCHOMOSCI

h 4

Z-ca Prezesa ds.
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Ekonomiczno - Finansowych/ | 1,00
Gl. Ksiegowy
Z-ca Gléwnego Ksiggowego 1,00 ¢
Dzial Finansowo-Ksiegowy
w tym: 5,00
Koordynator ds. Unisoft
Sekcja Ekonomiczna 2,00

y
Z-ca Prezesa ds. Techniczno-Eksploatacyjnych 1.00 Specjalista ds. Organizacyjno- 1,00
7 Samorzadowych
v v
: o s 2 jalista ds. Czlonkowsko-
Inspektorzy Nadzoru Kierownik Administracji Sp .wﬁm?w_mmmwnmwmsmw«m“nhim * 1,00 |«
Technicznego Osiedli:
w tym: os. Bronowice Nowe, 1.00
- Insp. ds. budowlanych os. Glowackiego — Rydla, ) g
- Insp. ds. elektryczno- 4,00 os. Wroclawska, Specjalista ds. . oy 7
energetycznych o0s. Zwierzyniec Pracowniczych,, Zaopatrzenia ’
- Insp. ds. wod. kan. gaz
- Insp. ds. cieplno-
mechanicznych Sekeja Administracyjna <
Administratorzv 8,00 ! v 1,50
Specjalista ds. Dokumentacji
i Inwestycji L0 i<
Ogolem etaty pracownikow 29,50
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Il. Wymagania klientow

Wymagania klientéw — cztonkéw — mieszkaricow Spétdzielni, pod wzgledem ich oczekiwari w

zakresie poziomu ustug $wiadczonych przez Spétdzielnie sa bardzo prozaiczne:

1. lJak najmniej ptacic,

2. Czuc sig bezpiecznie i byé zadowolonym z ustug,

3. Otrzymywac jak najwiecej ustug w ramach wnoszonej optaty.
Wymagania klientow sg z natury rzeczy roszczeniowe i jest to zjawisko normalne.
Cztonkéw Spétdzielni nie interesuje poziom zalegtosci, czy inne istotne problemy Spétdzielni
mogace stanac na przeszkodzie prawidiowego (zgodnego z oczekiwaniami) $wiadczenia
ustug. Oni ptaca i wymagaja.
Ponadto poziom oczekiwan z naturalnych wzgledéw bedzie sie sukcesywnie podnosit
W miare rozwoju gospodarczego, co nie zawsze musi i$¢ w parze z poziomem opfat,
czyli biezacym finansowaniem rosngcego poziomu ustug.

Tak wigc nalezy przyjac jako generalng zasade, ze poziom ustug $wiadczonych musi
odpowiadac poziomowi (wysokosci) obcigzen finansowych lokali.

Wszystko to nie moze by¢ oderwane od panujacej réwnowagi lokalnej obcigzen gospodarstw
mieszkalnych w sgsiednich (lokalnych) zasobach mieszkaniowych zarzadzanych przez innych
zarzadcow nieruchomosci (spétdzielni, zasobéw komunalnych).

W praktyce niemozliwe jest osiggnigcie duzo wyzszego poziomu ustug nie zmieniajgc
poziomu opfat. Zatem wiadoma rzecza jest ze w obecnym czasie zastoju gospodarczego i
spadku finansowego poziomu zycia cztonkéw, poziom ustug bedzie regulowany
(stymulowany) przez mozliwosci finansowe klientéw — cztonkéw Spétdzielni.

lll. Cele strategiczne na lata 2017 - 2020

Podstawowym celem Spétdzielni jako zarzadcy bedzie $wiadczenie ustug na jak najwyzszym
poziomie, lecz jednak wynikajgcym z ustalonej wysokosci obcigzer lokali.

Ponadto zarzadca juz bez ponoszenia dodatkowych kosztéw powinien poziomem swoich
ustug budowac poczucie: zadowolenia klienta, bezpieczeristwa wynikajacego z prawidtowo
swiadczonych ustug oraz zaufania do organéw decydujacych o gospodarce Spotdzielni.

Poziom finansowy ustug polegajacych na dostawie mediéw, ustug gospodarki odpadami
komunalnymi, bezposrednio lub posrednio nie jest zalezny od decyzji Spotdzielni wobec
tego dla tych ustug trudno wyznaczaé strategiczne cele.

Ustugi Swiadczone przez Spoétdzielnie w zakresie zarzgdzania i eksploatacji zasobdw, realizacji
procesu remontowego oraz prowadzenia rozliczen, bezposrednio zalezg od Spdtdzielni, lecz
dotyczg praktycznie sfery poza lokalami mieszkalnymi, a wiec tzw. nieruchomoéci wspolne;.

Do takich zadan - ustug w szczegdlnosci naleza:

Remonty zasob6éw — w zakresie nieruchomosci wspélnej,

Eksploatacja i utrzymanie nieruchomosci wspalnej,

Utrzymanie ruchu w zakresie dostaw energii cieplnej, w tym obstuge informatyczna
weztoéw cieplnych,

Opracowai: Jan Grudzieri Strona 9[12&'
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» Utrzymanie ruchu w zakresie dostaw wody i odbioru éciekéw

» Konserwacje zasobow w zakresie nieruchomosci wspéinej,

» Obstuga Administracyjna i pielegnacja zieleni

» Obstuga Cztonkowsko Mieszkaniowa

» Obstuga Finansowo — Ksiegowa

» Obstuga rozliczenia mediéw i gospodarki odpadami komunalnymi i podatkowa,

» Obstuga informacyjna

» Obstuga monitoringu, w tym kamery, rejestratory cyfrowe i system przesytu i
archiwizacja nagran.

» Obstuga stref parkingowych

» Obstuga naziemnej telewizji cyfrowej — w przysztodci

Trudno wyznaczac cele strategiczne na przyszie lata, poniewaz projektowane zmiany
przepisow ustawowych mogg doprowadzi¢ do sukcesywnej likwidacji spotdzielczego
zarzgdzania nieruchomosci na system wspéinot mieszkaniowych.

Pomimo tego mozna przewidziec racjonalne zmiany organizacyjne i systemowe, ktére moga
przyniesc efekty w procesie usprawnienia obstugi mieszkaricéw w zakresie techniczno —
remontowym, administracyjnym, czlonkowsko mieszkaniowym, finansowo — ksiegowym czy
informacyjnym oraz zautomatyzowania proceséw rozliczeniowych.

Wystarczy ze w tych dziedzinach Spétdzielnia bedzie dazyé do sukcesywnego poprawiania
poziomu obstugi stosujgc sig do zasad okreslonych w uktadach funkcjonalno organizacyjnych
oraz stosujgc coraz nowsze rozwigzania techniczne i organizacyjne.

Dlatego tez proponujg sprébowac wyznaczy¢ zatozenia do celdw strategicznych Spétdzielni
w zakresie, na ktéry maja bezposredni wptyw Rada Nadzorcza i Zarzad Spétdzielni.

Do takich celéw naleza:

» Budowa w catych zasobach naziemnej telewizji cyfrowej,

» Remont wymiennikowni CO i budowa sieci CCWU

> Przebudowa monitoringu — wymiana urzadzen, zgrywanie nagrar po sieci
Swiattowodowej oraz budowa sieci $wiattowodowej w catych zasobach

> Organizacja nowych stref parkowania za identyfikatorami przy budynkach

» Rozwazenie przeniesienia siedziby spétdzielni

Aby w miarg realnie wyznaczy¢ cele strategiczne nalezy réwniez ocenié potencjalne
(realne) Zrédta ich finansowania oraz zagrozenia dla realizacji wyznaczonej strategii, jak
rowniei srodki zapobiegawcze i zaradcze eliminujgce lub minimalizujace wplywy zagrozen.

Potencjalne cele strategiczne na lata 2017 — 2020
= Remonty zasobéw mieszkaniowych — kontynuacja rozpoczetych zadan remontowych,
na podstawie tabeli nr 1.
# Efektywne wykorzystanie energii poprzez modernizacje weztéw
» montaz sterowania automatycznego (internetowego) weztéw cieplnych w tej
czesci zasobSw gdzie posiadamy whasne wezly cieplne, a w pozostatej czesci
zasobdw zdalne monitorowanie parametréw weztdw MPEC S.A.

Opracowat: Jan Grudzieri Strona 10/12
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» wymiane lub uzupetnienie przy grzejnikowych zaworéw termostatycznych,

» montaz podzielnikéw z zatozeniem ,ze przy zakupie systemu podzielnikéw
kosztow centralnego ogrzewania (obowigzek do korica 2016r.) narzucic¢
oferentowi mozliwosé samodzielnego rozliczania przez Spétdzielnie
podzielnikéw kosztow ze zdalnym odczytem radiowym.

» Zainstalowanie instalacji centralnej cieptej wody uzytkowej — pilotaz poprzez
wytypowanie jednego budynku z dobrym bilansem funduszu remontowego ,

= Zmiana zasad rozliczen kosztéw, polegajaca na wyeliminowaniu rozliczen w
zaleznosci od liczby oséb zamieszkatych lub zameldowanych w lokalach — w zakresie
rozliczen kosztédw gospodarki odpadami komunalnymi i eksploatacji dZzwigéw
osobowych z uwagi na przestanki ustawowe:

» zmian ustawowych polegajgcych na likwidacji obowigzku meldunkowego do
korica 2015r. i niemozliwosci ustalenia na tej podstawie liczby osdb,

» w perspektywie ustawowych zasad rozliczen gospodarki odpadami
komunalnymi od liczby oséb zamieszkatych w lokalach i braku prawnej
mozliwosci weryfikacji danych deklarowanych przez mieszkancéw.

« Przebudowa systemu monitoringu, polegajgca na sukcesywnej:

» wymianie kamer cyfrowych na nowoczesne kolorowe z czujnikami ruchu i
czujnikami na podczerwien, zapewniajgce odpowiednig jako$¢ obrazu oraz
tacznosc swiattowodowa — internetowa.

» wymianie rejestratoréw na nowoczesne, zapewniajgce odpowiedni zapas taczy
do podtaczenia wigkszej liczby kamer (na klatki schodowe) oraz tacznosé
Swiattowodowg — internetowa.

# Budowie w catych zasobach sieci telewizji naziemnej cyfrowej i umozliwienie
dostepu wszystkich lokali do darmowego sygnatu tej telewizji naziemnej — obowigzek
wynikajacy z przepisdw rozporzadzen w sprawie wymagan dla budynkéw
mieszkalnych.

= PrzejScie na samodzielne rozliczanie przez Spétdzielnie wodomierzy ze zdalnym
odczytem radiowym, co spowoduje obnizenie kosztéw tych rozliczen.

+ Budowie sieci swiatfowodowej w catych zasobach Spétdzielni, a w perspektywie
realizacji tego zamierzenia mozliwosé:

» obstugi i sterowania zdalnego (internetowego) sterownikami weztéw
centralnego ogrzewania,

> obstugi systemu monitoringu, wykonywania nagrari bez koniecznosci

demontazu dysku w rejestratorze i mobilnego przekazywania obrazu organom,

obstugi systemu cyfrowej telewizji naziemnej w catych zasobach,

obstugi automatycznego systemu rozliczeri wodomierzy

obstugi automatycznego systemu rozliczer podzielnikéw kosztéw c.o.

obstugi innych elementéw sterowania urzadzeniami i rozliczania urzadzen

pomiarowych w budynkach.

4 Kontynuowanie organizacji parkowania za identyfikatorami na terenach Spétdzielni,
na ktorych jest mozliwa taka organizacja .

Powyisze zatozenia do strategii dziatania Spétdzielni po ich ewentualnym zaakceptowaniu

powinny postuiy¢ jako materiat wyjsciowy do opracowania juz wiasciwej strategii

dziatania Spotdzielni. Strategia ta ( jak opisano na wstepie) powinna zawieraé¢ miedzy innymi:
» Wskazanie priorytetow dla poszczeg6inych celéw strategicznych,
» Przeprowadzenie analizy SWOT lub PEST dla kazdego z celéw strategicznych,

YVVVY
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> Po pozytywnych wynikach analiz nalezy wykona¢ wyceng zadan i harmonogram ich
realizacji dla osiggnigcia zatozonych celéw strategicznych.

» Nalezy okresli¢ potencjalne ale realne #rédta finansowania i ocenié realnosé
pozyskania srodkéw finansowych.

> Nalezy oceni¢ optacalnosc¢ realizacji zadania i ewentualnie czas zwrotu naktaddw.

» Analiza zagrozen realizacji celéw strategicznych oraz analiza mozliwych $rodkéw
zapobiegawczych zagrozeniom realizacji.

» Podsumowanie wynikéw analiz oraz podjecie decyzji pozytywnych lub negatywnych
dla poszczegélnych celéw strategicznych.

Powyisze zatozenia do strategii rozwoju Spétdzielni Mieszkaniowej ,,im Tadeusza Kosciuszki”
wymagajq szczegotowego przeanalizowania i dyskusji, poniewaz opracowanie konkretnych
profesjonalnych analiz bedzie wiazato sie z naktadami czasowymi , pracochtonnymi i
finansowymi.
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