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DRODZY Mieszkancy,

Zarzad Spotdzielni we wspotpracy z Radg
Nadzorcza oraz po przeprowadzeniu wielu
analiz, obserwacji i rozmow z mieszkancami,
przygotowat propozycje Planu Strategicznego,
ktory okresla gtowne kierunki rozwoju naszej
Spétdzielni. Nasza Strategia opiera sie na war-
tosciach, ktérymi chcemy sie dzieli¢ i w opar-
ciu o ktére chcemy wspdlnie dziataé. Punktem
wyjscia do pracy nad dokumentem byto roz-
poznanie i zrozumienie naszych wspélnych
potrzeb. Na poczatku przeprowadziliSmy ana-
lize SWOT, czyli diagnoze naszych silnych
i stabych stron, szans oraz zagrozen. Analiza
obecnej sytuacji zostata przeprowadzona
w czterech gtdbwnych segmentach funkcjo-
nowania Spotdzielni, tj.: w obszarze majatku
trwalego, finansOw, organizacji i zarzadzania
oraz komunikaciji i dialogu z mieszkaricami. Na podstawie przeprowadzonych badan
zostaly zdefiniowane nasze gtéwne cele i kierunki rozwoju Spétdzielni oraz dziatania
jakie musimy podja¢ aby je osiggna¢. Warunkiem jednak realizacji naszych zamie-
rzen bedzie ich akceptacja oraz zgodne wspétdziatanie mieszkancow i Spotdzielni
oraz zabezpieczenie wymaganych Srodkow finansowych.

W imieniu Zarzadu Spétdzielni

PG )

Prezes Zarzadu

SZANOWNI Panstwo,

Zapraszamy Panstwa do lektury Planu Strategicznego dla Spétdzielni Mieszkaniowej
~O8wiecenia” Krakowie. Strategia obejmuje wszystkie kluczowe obszary funkcjonowa-
nia Spétdzielni, jej cztonkdw oraz pozostatych mieszkancow. Plan ten wymaga jesz-
cze akceptacji Walnego Zgromadzenia Cztonkéw Spétdzielni, ktéry mamy nadzieje,
niedtugo bedzie mogt go zatwierdzic.

Rada Nadzorcza Spétdzielni
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WIZJA Spotsdzieln]

Spétdzielnia jest wiarygodng i przyjazng, sprawnie zarzgdzang instytucjg bedaca
wspotwtasnoscig jej cztonkdw, ktéra w sposdb ciagly podnosi standardy obstugi
mieszkancow i spetnia ich oczekiwania.

Realizuje przyjeta strategie rozwoju i dziatania w zakresie utrzymania poziomu tech-
nicznego istniejgcej substancji mieszkaniowej i gruntowej. Majgc na uwadze ocze-
kiwania spoétdzielcow, wspotwtascicieli spotdzielni, uwzglednia cigglta optymalizacje
kosztow oraz maksymalizacje przychodéw, a takze podejmuje innowacyjne dziatania
w obszarze efektywnosci energetyczne;j.

Buduje wiezi spoteczne i poczucie korzysci ze wspélnego dziatania i wspdélnych
przedsiewzie¢, z przynaleznosci do Spétdzielni, wraz ze Swiadomym wyborem tej
formy zaspokajania potrzeb mieszkaniowych.

Konsekwentnie inwestuje w wiedze i rozwoj oraz dziata w sposob przejrzysty i transpa-
rentny w duchu dialogu spotecznego, zgodnie z obowigzujgcym prawem i uregulowa-
niami wewnetrznymi.

MISJA Spordzieln]

Spotdzielnia dazy do zaspokajania potrzeb i oczekiwan mieszkancéw, wspotwtasci-
cieli Spoétdzielni rozumiejgcych, ze poprzez wspoélne dziatanie i rezygnacje z doraz-
nych indywidualnych korzys$ci, pozytki i profity dla kazdego jej czionka sg o wiele
wieksze, nizby realizowali zatozone cele z osobna.

Niezaleznie od tego Spétdzielnia kieruje sie zasadg ,Klient Nasz Pan”, gdzie w spo-

s6b ciggty doskonali poziom realizowanej dziatalno$ci operacyjnej oraz efektywnosc¢
ekonomiczna.
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/ASU

(aktywa Spétdzielni)

SILNE strony @

* Czes¢ budynkéw ma zrealizowana wiekszos¢ wymaganych prac:

Termomodernizacja, centralna ciepta woda uzytkowa, modernizacja centralnego
ogrzewania na klatkach schodowych wraz z wymiang zaworéw podpionowych
umozliwiajgcych regulacje instalacji.

St ABE strony ©

* Niska efektywno$¢ energetyczna budynkéw.

12 budynkéw nadal nie ma wykonanej lub realizowanej termomodernizaciji.
Budynki termomodernizowane w latach poprzednich znacznie odbiegajg od obec-
nie obowigzujacych w tym zakresie wspotczynnikdéw termicznych. Brak instala-
cji fotowoltaicznej umozliwiajacej pobieranie energii elektrycznej z Odnawialnych
Zrodet Energii (OZE).

* Niski poziom bezpieczenstwa w budynkach.

Obecny stan techniczny dzwigéw osobowych w budynkach wymaga pono-
szenia duzych kosztow ich utrzymania. Brak cieptej wody uzytkowej zasilanej
Z jednego zrédta — MPEC stwarza zagrozenie zatrucia tlenkiem wegla z tazien-
kowego piecyka gazowego. Warunki pogodowe maja bezposredni wplyw
na funkcjonowanie przewodéw spalinowych i wentylacyjnych (koniecznosé
modernizacji kominéw wentylacyjnych poprzez rozbiorke alufoléw, docieplenie
i montaz nasad kominowych, instalacja gazowa wykonana w starej skrecanej
technologii).
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* Niski poziom estetyki budynkow.

Elewacje budynkéw docieplonych nie poddawano zabiegom oczyszczania, mycia.
Niemalowane od czasu oddania do uzytkowania klatki schodowe w wielu budyn-
kach, brak ptytek na zniszczonych schodach itd.

e Mata liczba zasobu lokaléw uzytkowych na mieniu i na nieruchomosci.

Co skutkuje relatywnie niewielkimi mozliwo$ciami generowania przychodéw na
mieniu/na nieruchomos$ci oraz niskimi mozliwosciami optymalizacji kosztéw na
eksploatacji budynkow.

* Niewystarczajacy zaséb nieruchomosci gruntowych.

Na ktérych mozna by realizowac¢ inwestycje w wielorodzinne budownictwo miesz-
kaniowe oraz lokale uzytkowe (brak odpowiednich terenéw pod budownictwo
mieszkaniowe).

¢ Niski poziom infrastruktury wsparcia.

Niewystarczajgcy zaséb parkingowy przez co mieszkancy majg trudnosci ze
znalezieniem miejsca parkingowego oraz brak wdrozonych skutecznych narze-
dzi, ktére wyeliminujg parkowanie na terenie mienia Spoétdzielni/Nieruchomosci
budynkowej przez osoby nieuprawnione.

Niemodernizowane zaplecza w celu zapewnienia bezpiecznego placu zabaw
i urzadzen do ¢wiczen.

* Niski poziom utrzymania zieleni.

Brak spojnej koncepcji utrzymania zieleni na terenie Spotdzielni. Przyczyng tego
jest w gltébwnej mierze samowola nasadzen realizowana przez mieszkancow nie-
ktorych nieruchomosci oraz brak aktywnos$ci ze strony Spotdzielni.

* Niewystarczajgcy poziom infrastruktury do odbioru odpadéw komunalnych
oraz brak wdrozonego skutecznego systemu segregacji odpadow.

Nie wszystkie budynki majg do dyspozycji altane Smietnikowa, co skutkuje tym,
ze sg przypadki, ze niektére budynki korzystaja z jednej przepetnionej altany
Smietnikowej. Mamy réwniez nieuregulowang prawnie oraz ekonomicznie kwestie
korzystania przez niektére budynki z altan Smietnikowych usytuowanych na mie-
niu, gdzie koszty ponosza wszyscy czionkowie Spdétdzielni. Ponadto wcigz wiele
budynkéw nie segreguje odpaddw i nadal korzysta z tzw. zsypdw, co absolutnie nie
przystaje do wspéiczesnych standardéw w zakresie ochrony Srodowiska i stwarza
powazne ryzyko ponoszenia wysokich optat za wywo0z niesegregowanych smieci.
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-INANSE

(Eksploatacja, Fundusz Remontowy Spétdzielni)

SILNE strony @

» Urealniono stawki na Eksploatacji.

Dzieki czemu mamy obecnie zbilansowane budzety na poszczegdlnych nierucho-
mosciach (budynkach).

e Podniesiono stawki ha Funduszach Remontowych budynkéw.

Dzieki czemu polepszono warunki gromadzenia srodkéw na realizacje najpilniej-
szych prac remontowych.

* Niecheé mieszkancow do zaciagania kredytow.

Tym samym zadtuzania Nieruchomosci.

St ABE strony ©

e Niski poziom zgromadzonych $srodkéw na Funduszach Remontowych.

Brak zbilansowanej i konsekwentnie prowadzonej polityki gromadzenia srodkow
finansowych na Funduszach Remontowych budynkéw od momentu przekazania
ich do uzytkowania przez mieszkancéw. Stad zgromadzone dzisiaj srodki finan-
sowe sg dalece niewystarczajgce, aby sfinansowac¢ niezbedne remonty oraz
modernizacje, ktére moga zagwarantowaé podniesienie poziomu efektywnosci
energetycznej budynkéw i zmniejszy¢ koszty ich utrzymania oraz ograniczy¢ do
minimum awaryjnos¢ i podniesé poziom bezpieczenstwa mieszkancow, dzieki
sprawnej, howoczesnej i wydajnej instalacji w budynkach.
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e Zadtuzenie cztonkéw Spétdzielni.
Wynosi ponad 4 mPLN, z tego ok 2 mPLN ma status niskiej Sciggalnosci.

* Relatywnie niski poziom przychodéw na dziatalnoSci gospodarczej
Spétdzielni.

Nie stanowi istotnej dzwigni np. dodatkowego finansowania Funduszu
Remontowego dla poszczegdélnych nieruchomosci.
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RGANIZACJIA

| zarzadzanie Spétdzielnia

SILNE strony

Nowy Zarzad Spoétdzielni wybrany przez Rade Nadzorcza w drodze konkursu.

Majacy potrzebne predyspozycje, strategie dzialania oraz wizje tego jak doprowa-
dzi¢ Spétdzielnie na dobry poziom funkcjonowania.

Grupa doswiadczonych i kompetentnych pracownikéw.
Ktorych atutem jest dobra znajomos¢ dziatarn operacyjnych jakie leza po stro-

nie Spotdzielni, znajomo$¢ mentalnosci mieszkaricéw i ich problemow oraz ryzyk
zwigzanych z podejmowaniem niepopularnych decyzji.

StABE strony

Brak dtugofalowej wizji, strategii dziatania Spétdzielni oraz ciagtosci dziatan.

Wynikajacy w duzej mierze ze zbyt czestej rotacji na najwyzszym poziomie zarzgdza-
nia Spotdzielni (Rada Nadzorcza, Zarzad). Niewtasciwy dobdr menadzerdw, ktérych
powinno cechowac wysokie kompetencje oraz wartosci (etyka dziatania w biznesie).

Statut Spoétdzielni niedostosowany do wspoétczesnych wyzwan, zbyt regla-
mentacyjny oraz paralizujacy i hamujacy rozwoéj Spétdzielni.

Nie moze by¢ przez to dzwignig rozwoju i skutecznego zarzadzania. Np. bez
zgody Walnego Zgromadzenia nie mozna podja¢ korzystnych dla Spétdzielni dzia-
tan biznesowych, w tym np. decyzji o budowie miejsca postojowego, parkingu. Nie
mozna skorzystac¢ z okazji, by zakupi¢ po dobrej cenie lokal uzytkowy np. podczas
egzekucji wierzytelnosci Spoétdzielni lub na rynku wtérnym. Taki zakup mégtby by¢
dzwignig do generowania dodatkowych przychodéw na mieniu i wypracowywania
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wyzszego wyniku netto na dziatalnosci Spoétdzielni z ktérego mogliby korzystac
cztonkowie Spoétdzielni.

Niewykorzystany potencjat systemu informatycznego SoftHard.

Nie wszystkie funkcjonalnosci systemu sg optymalnie wykorzystywane przez
Spétdzielnie.

Wyeksploatowany sprzet oraz oprogramowanie IT.

Dalsze zaniechania inwestycyjne w sprzet i oprogramowanie infrastruktury IT
w Spotdzielni stwarza powazne zagrozenie dla bezpieczeristwa informatycznego
oraz utrzymania zdolnosci operacyjnych Spétdzielni.

Ciagle niewystarczajacy poziom pro klienckiego nastawienia wsréd pracow-
nikéw Spétdzielni ,,KLIENT NASZ PAN”.

Przyczynia sie to do powstawania trudnosci na linii Spétdzielnia — Cztonek/Mieszkaniec
Spotdzielni. Problemem jest réwniez nie przywigzywanie przez pracownikdw wystarcza-
jacej uwagi do utrzymania dobrej komunikacji z mieszkancami. W nowoczesnych fir-
mach wprowadzenie standardéw obstugi klienta jest kluczowym elementem dziatalnosci.

Brak motywacyjnego systemu wynagradzania pracownikéw Spétdzielni.

Zarzadu, Kadry Kierowniczej i Pracownikow. Wynagrodzenie powinno by¢ w wiek-
szym stopniu uzaleznione od wynikéw pracy, kompetencji i odpowiedzialnosci na
danym stanowisku pracy oraz powinno uwzglednia¢ mediane zarobkéw na rynku
pracy. W przeciwnym wypadku Spétdzielnia nie bedzie atrakcyjnym miejscem
pracy dla dobrych menadzerdw i specjalistow, co w dtuzszej perspektywie bedzie
miato wptyw na odptyw dobrych pracownikéw, trudnosci z ich rekrutacjg a co za
tym idzie jakos¢ Swiadczonych przez Spétdzielnie obstug na rzecz mieszkancéw.

Zaawansowany wiek wielu pracownikéw Spétdzielni i brak polityki sukcesiji.

Skutkuje ryzykiem utraty kluczowych kompetencji oraz zaktéceniem funkcjonowa-
nia operacyjnego Spotdzielni.

Brak odpowiednich szkolen pracownikéw.

Np. brak interpersonalnych szkoleri wewnetrznych z kultury obstugi klienta, pracy
zespotowej, brak coachingu menadzerskiego w celu zapewnienia pracownikom
odpowiedniego rozwoju dostosowanego do potrzeb Spétdzielni.

Siedziba Spétdzielni podzielona jest na dwie lokalizacje.

Powoduje to niepotrzebne utrudnienia w zarzgdzaniu oraz w komunikacji zaréwno
z mieszkancami Spotdzielni jak i wewnatrz grupy pracowniczej Spotdzielni.

ROZDZIAL 2 | ANALIZA SWOT | SILNE | SEABE STRONY 12



KOMUNIKACJA

I dialog z mieszkancami

SILNE strony

Spotdzielnia ma mocno rozwiniety system konsultacji spotecznych.

Realizowany poprzez liczne ankiety spoteczne, spotkania i uzgodnienia z Radami
Mieszkancéw Nieruchomosci oraz spotkania z mieszkancami poszczegoélnych
budynkoéw. Poprawiono strone internetowg Spotdzielni (strona www w obszarze
podstawowym must have. Rozpoczeto wydawanie minimum raz w roku biuletynu
informacyjnego. Uruchomiono media spotecznosciowe i rozpoczeto przekazywa-
nie mieszkancom informaciji .z pierwszej reki”.

Wdrozono przejrzyste zasady organizaciji przetargéw w Spétdzielni.

Na stronie internetowej Spoétdzielni sg publikowane materiaty dotyczace
przetargow oraz ich wynikdw w rozbiciu na poszczego6lne budynki. W otwar-
ciu ofert przetargowych, a w drugim etapie postepowania podczas nego-
cjacji, udziat biorg: Komisja przetargowa Spoétdzielni, przedstawiciele Rady
Nadzorczej oraz Rady Mieszkancow Nieruchomosci (Budynku), ktérego
sprawa dotyczy.

St ABE strony

Ciagle niski poziom zaufania do Spétdzielni.

Wynika w duzej mierze z doswiadczen historycznych, niewtasciwych lub
wrecz szkodliwych dziatah Spotdzielni i jej niektorych cztonkéw. Np. realizo-
wano remonty i modernizacje budynkéw w ramach wspélnego budzetu kosz-
tem pozostatych budynkoéw, co przyczynito sie do sytuacji, ze na jednych
budynkach sa wykonane prawie wszystkie prace, a na innych w niewielkim
stopniu.
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* Dotychczasowy brak zbilansowanej i konsekwentnie prowadzonej polityki
finansowej Spétdzielni.

Wymuszat i w dalszym ciggu wymusza na Spétdzielni podejmowanie trud-
nych, koniecznych, niepopularnych dla Zarzadu i nie zawsze akceptowanych
przez mieszkancow decyzji dotyczacych zarbwno opfat na eksploatacji oraz na
Funduszu Remontowym.

* Niewystarczajgcy poziom wiezi spotecznych.

Pomiedzy mieszkanicami Spétdzielni (pojedyncze egoizmy, partykularne interesy
matych ale aktywnych grup spotecznych), co przektada sie na trudnosci w zde-
finiowaniu pojecia wspélnego dobra w ramach danego budynku (nieruchomosci)
lub catej Spétdzielni.

¢ Niezrozumienie przez cztonkéw Spétdzielni idei, ktére leglty u podstaw
powstania spétdzielczosci.

Nie zdawanie sobie sprawy przez wielu cztonkéw Spétdzielni, ze poprzez wspdlne
dziatanie i rezygnacje z doraznych indywidualnych korzysci, pozytki i profity dla
kazdego jej cztonka sg o wiele wieksze, nizby realizowali zatozone cele kazdy
z osobna.

¢ Brakprzekonaniaws$rod cztonkéw i mieszkaiicow Spétdzielni, ze Spétdzielnia
to zrzeszenie prywatnych witascicieli.

Kazdy jest gospodarzem zbiorowos$ci spotdzielczej i moze mie¢ wptyw na roz-
woj zarébwno aktywow Spoétdzielni jak i budynku, w ktérym mieszka. Sytuacja ta
przektada sie na trudnosci w uzyskaniu zgody wiekszosci mieszkancow w klu-
czowych kwestiach inwestycyjnych czy remontowych. Do tego dochodzi brak
wystarczajgcej Swiadomosci, ze inwestowanie w efektywnos¢ energetyczna oraz
bezpieczenstwo mogq przyczyni¢ sie do obnizenia kosztéw utrzymania miesz-
kan, zmniejszenia awaryjnosci instalacji oraz podniesienia poziomu bezpieczen-
stwa oraz komfortu zycia mieszkancow, co istotnie utrudnia podjecie realizacji
dziatan rozwojowych.

¢ Niewystarczajgcy poziom wiedzy w zakresie podstawowych praw i obowigz-
kéw jakie przystuguja cztonkom Spétdzielni czy pozostatym mieszkancom.

Mieszkancy wcigz nie wiedza, jakie obowigzki naleza do Spoétdzielni (utrzyma-
nie czesci wspolnych) a jakie obowigzki cigzg na mieszkancach, np. w zakre-
sie konieczno$ci uzyskania zgody oraz warunkow realizacji prac remontowych
w mieszkaniu, obowigzku udostepnienia balkonu przy realizacji prac termomoder-
nizacyjnych, czy obowigzku utrzymania relacji dobrosgsiedzkich.
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Brak nowoczesnhego narzedzia informatycznego do skutecznego zarzadza-
nia awariami czy usterkami zgtoszonymi przez mieszkancoéw.

System tzw. ,petli zwrotnej”. Przyjecie zgtoszenia od mieszkanca (przez inter-
net lub telefonicznie > przekierowanie do komorki organizacyjnej merytorycznie
odpowiedzialnej > udzielenie zwrotnej informacji kiedy awaria/usterka zostanie
usunieta > realizacja ustugi > powiadomienie klienta o usunieciu awarii/usterki >
uzyskanie potwierdzenia od klienta ze wszystko dziala, czyli uzyskanie tzw. petli
zwrotne;.

Trudnosci mieszkancéw z dodzwonieniem sie do Spétdzielni.
Wynikajacy z niedostosowanego do wspoétczesnych wyzwan systemu teleinfor-
matycznego oraz relatywnie duzej liczby obstugiwanych mieszkancéw Spoétdzielni

(ok. 10 tys. mieszkancow Spotdzielni).

Nieefektywny i hie przystajgcy do wspétczesnych czaséw bardzo kosztowny
system komunikowania sie Spétdzielni z mieszkancami.

Kazda korespondencja jest drukowana i dostarczana indywidualnie na papierze
do mieszkanca. W przypadku gdy Spoétdzielnia zwotuje Walne Zgromadzenie oraz
gdy adres do korespondencji zlokalizowany jest poza zasobami Spétdzielni to wow-
czas oprocz papieru dochodzg jeszcze dodatkowe koszty przesytek pocztowych.
Logotyp i identyfikacja wizualna Spétdzielni.

W niewystarczajgcy sposéb obrazujg aktywnos¢ Spétdzielni i niewystarczajgco
buduja spéjny przekaz w zakresie marki i reputacji wérdd mieszkancéw oraz part-
neréw biznesowych.

Przestarzata strona internetowa Spétdzielni.

Jest niedostosowana do wspoétczesnych wyzwan w obszarze komunikacji z miesz-
kancami oraz otoczeniem zewnetrznym.
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/ASU

(aktywa Spétdzielni)

S/ANSE @

* Podniesienie efektywnosSci energetycznej, bezpieczenstwa oraz estetyki
budynkéw.

Termomodernizacja, wdrozenie w kazdym budynku centralnej cieptej wody uzyt-
kowej zasilanej z jednego zrédta — MPEC, w celu wyeliminowania zagrozenia
zatrucia tlenkiem wegla z tazienkowego piecyka gazowego, wymiana starego cen-
tralnego ogrzewania na klatkach schodowych na nowoczesny i bardziej wydajny
system ogrzewania wraz z zaworami podpionowymi oraz zmiana technologii
instalacji gazowej ze skrecanej na spawana, wymiana wyeksploatowanych dzwi-
gow, zainstalowanie fotowoltaiki, odnowienie klatek schodowych, wiatrotapow itp.
Bedzie kluczem do obnizenia kosztéw utrzymania mieszkan, zmniejszenia awa-
ryjnosci instalacji oraz podniesienia poziomu bezpieczeristwa, jakosci zycia i kom-
fortu zycia mieszkancow.

* Duzy zas6b lokalowy Spétdzielni (68 budynkow).

Czyni to Spotdzielnie relatywnie duzym klientem na rynku, co moze prowadzi¢
do skutecznej optymalizacji kosztéw zakupu ustug i dzieki czemu istnieje szansa
uzyskiwania bardziej atrakcyjnych synergii zakupowych.

e Maksymalne wykorzystanie aktywow na mieniu.

Poprzez centralizacje siedziby Spétdzielni w budynku OsSwiecenia 45 oraz
uwolnienie dodatkowych powierzchni biurowych Spétdzielni w celu prze-
znaczenia ich na wynajem (lokale biurowe w budynku Oswiecenia 40,
Oswiecenia 7). Natomiast lokale uzytkowe znajdujgce sie w budynku
Oswiecenia 9 nalezy wynaja¢ w celu generowania dodatkowych przycho-
déw na mieniu lub przeksztatci¢ je na lokale mieszkalne w celu ich sprze-
dazy w drodze licytacji.
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Zwiekszenie aktywow na mieniu.

Docelowo poprzez budowe nowych lokali uzytkowych a obecnie poprzez oka-
zyjny zakup lokali uzytkowych na wynajem oraz budowe nowych miejsc posto-
jowych (parkingébw) oraz garazy na wynajem dla mieszkancow lub oséb z poza
Spdétdzielni, ktére moga stanowic¢ istotng dZzwignie dodatkowych przychodéw na
mieniu oraz dodatkowego dofinansowania Funduszéw Remontowych na budyn-
kach lub alternatywnie optymalizowanie kosztéw na eksploatacji.

Wdrozenie strategii zarzadzania nieruchomosciami.

Ktoérej celem bedzie optymalne zabezpieczenie intereséw Spétdzielni, w tym np.
doprowadzenie do przywrdcenia przeznaczenia dziatki na 0s. 2 Putku Lotniczego
w MPZP pod przyszte wielorodzinne budownictwo mieszkaniowe, w odniesie- niu
do ktérej Spétdzielnia wystgpita do Gminy Krakéw o przywrOcenie jej statusu
budowlanego w Miejscowym Planie Zagospodarowania Przestrzennego (MPZP).
Wszelkie ewentualne decyzje dotyczace budowy nowych budynkéw wielorodzin-
nych beda realizowane tylko wtedy, gdy bedzie to optacalne dla Spétdzielni i jej
cztonkdéw oraz gdy wyrazi na to zgode Walne Zgromadzenie Cztonkéw Spétdzielni.

Wdrozenie optymalnej infrastruktury do odbioru odpadéw komunalnych
oraz skuteczny system segregacji odpadoéw.

Zapewnienie kazdemu budynkowi wlasnej altany $mietnikowej. Nalezy réwniez
prawnie uregulowac kwestie korzystania przez niektore budynki z altan smietniko-
wych usytuowanych na mieniu, aby koszty ponosili mieszkarcy, ktérzy faktycznie
z nich korzystajg. Wdrozy¢ skuteczny system segregacji odpadéw aby respekto-
wac obowigzujgce przepisy prawa i wyeliminowania powaznego ryzyka ponosze-
nia wysokich optat za wywéz niesegregowanych Smieci.

© /AGROZENIA

)

Bardzo niski wskaznik pozyskiwanej energii ze Zrédet odnawialnych
w Polsce.

Co przektada sie na rosnace koszty zakupu praw do emisji CO2 dla wytwércow
i dystrybutoréw energii oraz wzrost cen energii elektrycznej i ciepta dla klientéw
koncowych, w tym Spétdzielni i jej mieszkancow.

Brak zgody mieszkarncéw na termomodernizacje kolejnych budynkéw.
Co bedzie skutkowato dalszg ich degradacjg oraz coraz wyzszymi kosztami utrzy-

mania mieszkan z uwagi na rosnace ceny energii, m.in. koniecznos¢ zakupu droze-
jacych praw do emisji CO2 przez firmy sektora elektroenergetycznego.
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e Blokowanie przez niektérych mieszkaincow instalacji centralnej cieptej wody
uzytkowej.

Pomimo wyrazonej zgody wiekszosci mieszkancéw budynku. Moze to skutkowacd
brakiem mozliwosci wdrozenia przygotowanego do realizacji programu w danym
budynku/pionie, a co za tym idzie nie bedzie mozliwe zapewnienie bezpieczerstwa
mieszkancom w zwigzku z realnym zagrozeniem zatrucia tlenkiem wegla z tazien-
kowego piecyka gazowego. Ponadto Spoétdzielnia nie bedzie mogta wywigzac sie
z terminowego wdrozenia projektu aby uzyskaé¢ dofinansowanie z PGE.

* Ryzyko zainstalowania przez Gmine Krakéw parkometréw wzdtuz wewnetrz-
nych drég Spétdzielni.

W poprzednich latach Spétdzielnia przekazata Gminie Krakéw niektére drogi
wewnetrzne wraz z przylegtymi do nich miejscami postojowymi.
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-INANSE

(Eksploatacja, Fundusz Remontowy Spdétdzielni)

S/ZANSE

Zwiekszenie przychodéw na dziatalnosci gospodarczej Spétdzielni.

Poprzez zwiekszenie bazy lokali uzytkowych i bazy parkingowej na wynajem.
Pozwolg one dla Spoétdzielni sta¢ sie istotha dzwignig generowania dodatko-
wych przychod6w na mieniu co moze stac sie dodatkowym zrédtem finansowania
Funduszu Remontowego na budynkach.

Odbudowanie poziomu zgromadzonych $&rodkéw na Funduszach
Remontowych.

Utrzymanie zbilansowanej i konsekwentnie prowadzonej polityki gromadzenia
Srodkéw finansowych na Funduszach Remontowych budynkéw. Dziatania te
umozliwig gospodarskie zarzadzanie budzetami remontowymi w celu sfinanso-
wania niezbednych remontéw oraz modernizaciji. Istotg tych przedsiewzie¢ bedzie
zagwarantowanie podniesienia poziomu efektywnosci energetycznej budynkéw
i zmniejszenie kosztéw ich utrzymania oraz ograniczenie do minimum awaryjnosci
oraz podniesienie poziomu bezpieczenstwa mieszkancow, dzieki sprawnej, nowo-
czesnej i wydajnej instalacji w budynkach.

Pozyskanie srodkéw unijnych.

W formie niskooprocentowanych pozyczek (0,15-0,5%) lub w zaleznosci od pro-
gramu, z mozliwos$cig czeSciowego umorzenia, przy spetnieniu wymaganych kry-
teribw — w celu sfinansowania kluczowych inwestycji podnoszacych efektywnosé
energetyczna budynkéw (termomodernizacja lub termomodernizacja realizowana
tacznie z centralng ciepta woda uzytkowa, instalacja fotowoltaiczna, likwidacja
barier architektonicznych poprzez zainstalowanie nowych dzwigéw pracujacych
od poziomu gruntu).
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Wyeliminowanie lub zmniejszenie do minimum zadiluzenia cztonkéw
Spétdzielni.

Poprzez dialog z dtuznikami oraz aktywne dziatania windykacyjne Spoétdzielni.
W przypadku dtugéw, co do ktérych uprawdopodobniono ich niesciggalnos¢
(dtuznik bez majgtku) wyksiegowanie ich z ksiag rachunkowych. Dzieki temu
Spétdzielnia moze uniknaé¢ dalszych niepotrzebnych kosztow egzekucyjnych
i przywrdci¢ wizerunek niezadtuzonego i wiarygodnego podmiotu w obrocie gospo-
darczym. Innym rozwigzaniem wobec dtugéw majacych status niesciggalnych jest
podjecie dziatan w kierunku sprzedazy wierzytelnosci Spotdzielni.

ZAGROZENIA

Pandemia, kryzys gospodarczy, wzrost kosztéw materiatéw i robocizny,
rosnaca inflacja oraz rosnace bezrobocie.

Np. zamkniecie wielkiego pieca w hucie ArcelorMittal Poland sg zjawiskami moga-
cymi mie¢ bezposredni wplyw na pogarszajaca sie sytuacje materialng wielu
mieszkancow Spétdzielni, co moze skutkowac np. brakiem mozliwosci wywiazy-
wania sie z zobowigzan czynszowych wobec Spoétdzielni.

Ryzyko duzego zadtuzenia kredytami/pozyczkami na nieruchomosciach.

W sytuacji pandemii oraz niepewnej sytuacji w gospodarce i w Spotdzielniach.
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RGANIZACJIA

I zarzadzanie Spétdzielnia

S/ZANSE

* Wdrozenie dtugofalowej wizji i strategii dziatania.
Gtownych kierunkow rozwoju Spétdzielni i zapewnienie ciggtosci dziatan.

* Dostosowanie Statutu Spétdzielni do wspétczesnych wyzwan.
Usuniecie zbyt reglamentacyjnych, paralizujgcych oraz hamujgcych rozwdj
Spoétdzielni. Dzieki temu Spétdzielnia moze stac sie dzwignig dla kreowania roz-
woju i skutecznego zarzadzania.

e Lepsze wykorzystanie potencjatu systemu informatycznego SoftHard.

Dzieki temu wszystkie funkcjonalnosci systemu beda mogty by¢ optymalnie wyko-
rzystywane przez Spétdzielnie.

¢ Stopniowa i sukcesywna wymiana na howszy poleasingowy sprzet kompu-
terowy wraz z oprogramowaniem i licencjami antywirusowymi.

Dziatania te majg na celu wyeliminowanie lub zminimalizowanie ryzyka zagroze-
nia dla bezpieczenhstwa informatycznego oraz w celu utrzymania zdolnosci opera-
cyjnych Spotdzielni.

* Zmiana mentalnosci i nastawienia pracownikéw na pro klienckie ,,KLIENT
NASZ PAN".

Zmiany w tym kierunku powinny przyczynic sie do podniesienia jakosci $wiadczo-
nych ustug na rzecz czionkdw Spotdzielni i pozostatych mieszkarncow. Celem jest
wprowadzenie nowoczesnych standardéw obstugi klienta, jako kluczowy element
dziatalnosci.
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e Wdrozenie motywacyjnego systemu wynagradzania pracownikéw Spétdzielni.
Zarzadu, Kadry Kierowniczej i Pracownikow. Wynagrodzenie powinno by¢ w wiek-
szym stopniu uzaleznione od wynikéw pracy, kompetencji i odpowiedzialnosci na
danym stanowisku pracy oraz powinno uwzglednia¢ mediane zarobkéw na rynku
pracy.

 Wdrozenie odpowiednich szkolen pracownikoéw.

W celu zapewnienia optymalnego ich rozwoju dostosowanego do potrzeb
Spétdzielni (interpersonalne szkolenia wewnetrzne z kultury obstugi klienta,
coaching menadzerski).

* Wdrozenie Kodeksu Etycznego dla wszystkich pracownikéw Spétdzielni.
Ktory bedzie drogowskazem dziatan w codziennej pracy (imperatyw moralny).

e Outsourcing konserwatoréw do zewnetrznego podmiotu.

Dziatanie to powinno przyczynic¢ sie do usprawnienia oraz profesjonalizacji ustug
konserwatorskich, a co za tym idzie podniesienia jakosci Swiadczonych ustug na
rzecz mieszkancow.

e Centralizacja siedziby Spétdzielni (lokalizacja w budynku O$wiecenia 45).

Co powinno utatwi¢ zarzadzanie oraz komunikacje zaréwno z czlonkami
Spétdzielni, pozostatymi mieszkaricami jak i wewnatrz samej Spétdzielni.

» Likwidacja lub ograniczenie do minimum gospodarki magazynowej.

Co powinno obnizy¢ koszty dziatalno$ci Spotdzielni.

ZAGROZENIA ©

e Brak woli ze strony niektérych cztonkéw Spétdzielni i pozostatych miesz-
kancow wspoétpracy ze Spétdzielnia.

Zarzadem, Rada Nadzorczg w realizacji kluczowych dziatan naprawczych w celu

podjecia zaproponowanych kierunkéw rozwoju Spétdzielni zdefiniowanych w stra-
tegii dziatania.
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* Realne niebezpieczenstwo odwotania cztonkéw Zarzadu i Rady Nadzorcze;j.
W celu zablokowania realizacji dziatan naprawczych i rozwojowych w Spétdzielni.
Dziatania te bylyby realng odpowiedzig na oczekiwania i postulaty niektérych
matych grup spotecznych o charakterze populistycznym.

¢ Niebezpieczenstwo braku zgody Walnego Zgromadzenia.

Na dostosowanie Statutu Spétdzielni do wspéiczesnych wyzwan i nieusuniecie
zapisOw zbyt reglamentacyjnych, paralizujgcych i hamujgcych rozwoj Spétdzielni.

¢ Powazne ryzyko niekorzystnych zmian legislacyjnych dotyczacych
Spoébtdzielczosci.

Przeksztatcenie Spoétdzielni np. we Wspdlnoty Mieszkaniowe. Lobby developer-

skie dazy do przejecia atrakcyjnych gruntéw usytuowanych w centrach duzych
miast bedgcych wlasnoscig Spotdzielni Mieszkaniowych.
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KOMUNIKACJA

I dialog z mieszkancami

S/ANSE

25

Odbudowanie zaufania do Spétdzielni.

Poprzez skuteczne wdrozenie dziatan naprawczych w Spoétdzielni (rzetelnie pro-
wadzone budzety kosztéw eksploatacyjnych oraz Funduszy Remontowych).
Sukcesywna, krok po kroku, realizacja planu remontéw, modernizacji budynkéw
i podnoszenie efektywnosci energetycznej budynkéw. Zbilansowanie i konse-
kwentne prowadzenie polityki finansowej Spétdzielni aby wyeliminowa¢ w przy-
sztosci koniecznosé podejmowania trudnych i niepopularnych decyzji zarbwno
dotyczacych optat na eksploataciji jak i na Funduszu Remontowym.

Odbudowanie poziomu wiezi spotecznych wsrod cztonkéw Spotdzielni
i pozostatych mieszkaAcow.

Poprzez aktywizowanie cztonkdéw Spoétdzielni, gotowych podjaé¢ konstruktywnag
wspotprace na poziomie merytorycznym z organami Spoétdzielni (Zarzad, Rada
Nadzorcza) oraz do aktywnego udziatu w spotkaniach, Walnych Zgromadzeniach
organizowanych przez Spétdzielnie, co utatwi wypracowanie wspolnych zasad,
wartosci, ktére bedg stanowity podstawe wspétpracy zaréwno w kluczowych kwe-
stiach rozwojowych jak i biezgcych sprawach zycia codziennego.

Podstawowe kanaty komunikacyjne. Takie jak strona internetowa i Facebook
Spétdzielni oraz wydawany raz w roku biuletyn informacyjny podstawowym

zrodtem komunikacji z cztonkami Spétdzielni i pozostatymi mieszkaricami.

Ponadto strona internetowa Spétdzielni moze by¢ bazg wiedzy na temat podstawowych
praw i obowigzkow, jakie przystuguja cztonkom Spétdzielni i pozostatym mieszkarncom.

Wdrozenie nowego logotypu oraz identyfikacji wizualnej Spétdzielni.
Aby lepiej zobrazowaé aktywnos$¢ Spétdzielni i zbudowac spojny przekaz w zakre-

sie marki i reputacji wsrod mieszkancow oraz partneréw biznesowych.
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e Wdrozenie bardziej nowoczesnej strony internetowej Spoétdzielni.

Aby uczyni¢ jg bardziej dostosowang do wspétczesnych wyzwan w obszarze budo-
wania bazy wiedzy oraz komunikacji z mieszkancami oraz otoczeniem zewnetrznym.

¢ Wdrozenie nowoczesnego narzedzia informatycznego do skutecznego
zarzadzania zgtoszonymi przez mieszkancéw awariami.

System tzw. ,petli zwrotnej”. Przyjecie zgtoszenia od mieszkanca (przez inter-
net lub telefonicznie > przekierowanie do komérki organizacyjnej merytorycznie
odpowiedzialnej > udzielenie zwrotnej informacji kiedy awaria/usterka zostanie
usunieta > realizacja ustugi > powiadomienie klienta o usunieciu awarii/usterki >
uzyskanie potwierdzenie od klienta ze wszystko dziata, czyli uzyskanie tzw. petli
zwrotnej.

¢ Wdrozenie nowoczesnhego systemu teleinformatycznego.

Ktory usprawni komunikacje pomiedzy Spotdzielnig, a czionkami Spdétdzielni
i pozostatymi mieszkancami, w tym w sytuacjach nadzwyczajnych, np. COVID
19 (system zarzadzania rozmowami telefonicznymi na linii Spétdzielnia-klient,
system telekonferenciji, e-wizyty).

e Stopniowa digitalizacja korespondencji.
Internetowa obstuga mieszkancéw i odchodzenie od tradycyjnych form komu-
nikowania sie z cztonkami Spoétdzielni i pozostatymi mieszkancami. Co powinno
W znaczgcy sposOb ograniczy¢ koszty funkcjonowania Spoétdzielni (optaty pocz-
towe, papier, tonery, zaangazowanie ludzi itd.) i przyspieszy¢ proces komunikaciji

Z mieszkancami.

e Zaangazowanie cztonkéw i mieszkainicow Spétdzielni do udziatu w gtosowa-
niu nad budzetami obywatelskimi.

W celu wykorzystania srodkéw publicznych na realizacje projektéw przyjaznych
mieszkancom.

/AGROZENIA

¢ Wojna informacyjna wywotywana przez grupe lub grupy niezadowolonych
mieszkancéw.

Ktdérzy w celu storpedowania dziatan naprawczych i rozwojowych Spétdzielni bedg
rozpowszechnia¢ wlasng narracje oceny dziatann organéw Spétdzielni.
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/ASUBY

(aktywa Spétdzielni)

%, DZIAYANIA DO PODJECIA

I. Podniesienie efektywnosci energetycznej, bezpieczenstwa oraz estetyki
budynkow

1. Termomodernizacja, wdrozenie w kazdym budynku centralnej cieptej wody
uzytkowej zasilanej z jednego zrodta — MPEC, w celu wyeliminowania zagro-
Zenia zatrucia tlenkiem wegla z tazienkowego piecyka gazowego;

2. Wymiana starego centralnego ogrzewania na klatkach schodowych na
nowoczesny i bardziej wydajny system ogrzewania wraz z zaworami pod-
pionowymi w celu podniesienia poziomu regulacyjnosci;

3.  Zmiana technologii instalacji gazowej ze skrecanej na spawang lub alter-
natywnie catkowita likwidacja instalacji gazowej i przejscie na instalacje
elektryczna;

4. Stopniowa wymiana wyeksploatowanych dzwigow;

5. Zainstalowanie fotowoltaiki w celu pokrycia zapotrzebowania na energie
w czesciach wspdlnych;

6. Odnowienie klatek schodowych i wiatrotapdw.
—
©  ceL
Obnizenie kosztow utrzymania mieszkan, zmniejszenia awaryjno-

Sci instalacji oraz podniesienia poziomu bezpieczenstwa, jakosci
I komfortu zycia mieszkancow.
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II.  Wspdlne zakupy towardw i ustug

1. Realizacja wspolnych zakupow towaréw i ustug w ramach duzego zasobu
lokalowego Spoétdzielni (68 budynkdw), ktéry czyni Spotdzielnie relatywnie
duzym klientem na rynku.

CEL

Optymalizacja kosztéw zakupu ustug i towardw, dzieki czemu
mozemy uzyskiwac¢ atrakcyjne synergie zakupowe i ustugowe.

lll.  Maksymalne wykorzystanie aktywdw na mieniu.
1. Organizacja biur Spétdzielni w ramach budynku Oswiecenia 45;

2. Wynajem nawarunkach rynkowych uwolnionych lokali biurowych (w budynku
Oswiecenia 40 i OSwiecenia 7);

3. Lokale uzytkowe znajdujace sie w budynku Os$wiecenia 9 wynaja¢ w celu
generowania dodatkowych przychodéw lub przeksztalci¢ w lokale miesz-
kalne celem sprzedazy w drodze licytacji (docelowo w celu zasilenia
Funduszu Remontowego na budynkach).

CEL

Uwolnienie dodatkowych przestrzeni biurowych Spétdzielni,
celem wynajmu i wygenerowaniu dodatkowych przychodéw na
mieniu.

IV. Zwiekszenie aktywdw na mieniu.
1. Docelowo wybudowanie dodatkowych lokali uzytkowych w celu istotnego
podniesienia przychodéw na mieniu a obecnie poszukiwanie okazyjnego

zakupu lokali uzytkowych na wynajem;

2. Budowa nowych miejsc postojowych (parkingébw) oraz garazy na wynajem
dla mieszkancéw lub oséb spoza Spotdzielni.

CEL

Uzyskanie dzwigni dodatkowych przychodéw na mieniu w celu np.
dofinansowania Funduszu Remontowego na budynkach lub alter-
natywnie optymalizowanie kosztéw na eksploatacji.

V. Wdrozenie strategii zarzadzania nieruchomosciami.
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1. Opracowanie ewidencji wszystkich nieruchomosci gruntowych i budynkowych;

2. Okreslenie statusu prawnego i faktycznego nieruchomos$ci grunto-
wych i budynkowych, w tym m.in. przywrécenie przeznaczenia dziatki na
0s. 2 Putku Lotniczego pod wielorodzinne budownictwo mieszkaniowe
w Miejskim Planie Zagospodarowania Przestrzennego Gminy Krakow.

3. Zinwentaryzowanie infrastruktury technicznej, ktéra jest usytuowana na
gruntach Spotdzielni oraz ustanowionych odptatnych badZ nieodptatnych
stuzebnosci przesytu.

CEL

Optymalne zabezpieczenie interes6w Spoétdzielni i jej Cztonkow.

CEL 2

Uzyskanie statusu budowalnego dziatki na os. 2 Putku Lotniczego,
aby stworzy¢ warunki na przysztos¢ pod budowe wielorodzinnego
budynku z lokalami mieszkalnymi na sprzedaz z wysoka marza dla
Spétdzielni wraz lokalami uzytkowymi na wynajem w celu genero-
wania dodatkowych przychodéw na mieniu*.

* Lub alternatywnie w przypadku nieuzyskania zgody Gminy Krakéw na przywrécenie
statusu dziatki budowlanej.

CEL 3

Wybudowanie wielorodzinnego budynku zgodnie z celem nr 2 na
innej (zamiennej dziatce) uzyskanej od Gminy Krakow.

VI. Wdrozenie Kodeksu Etycznego dla wszystkich pracownikow Spotdzielni.
W oparciu o nastepujace wartosci:

1. Poszanowanie jednostkii naleznych jej praw jest podstawg etyki zawodowej
Spotdzielni.

2. Poszanowanie srodowiska naturalnego. Spoétdzielnia jest odpowiedzialna
wobec wspétczesnych i przysztych pokolen za wplyw naszej dziatalnosci na
naturalne $rodowisko cztowieka. Jego ochrona jest wiec podstawowym kry-
terium zastosowania rozwigzan technologicznych w budynkach.

3. Efektywnosé. W indywidualnych i zbiorowych dziataniach Spétdzielnia dgzy

do jak najlepszej efektywnosci we wszystkich dziataniach i ustugach na
rzecz klienta.
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4. Solidarnos¢ spoteczna. Celem jest zapewnienie niezawodnosci dostepu
do ustug, ktéra jest zasadniczym warunkiem prawidtowego funkcjonowania
spotecznosci Spotdzielni.

5. Prawos$¢. Jako pracownicy Spotdzielni dziatajacej na styku réznorodnych
sfer interesu przyjmujemy prawos¢, jako podstawe postepowania wobec
naszych rozmoéwcow i partneréw. Prawos¢ wyklucza korupcje i jest naka-
zem do dziatania w sposéb uczciwy i na zasadach przejrzystosci.

CEL

Okreslenie zasad, ktérymi beda sie kierowaé pracownicy Spétdzielni
w codziennej pracy (drogowskaz - imperatyw moralny) w odniesie-
niu do klientéw (cztonkéw Spétdzielni i pozostatych mieszkaincow,
partnerow biznesowych, urzednikéw administracyjnych i wobec
siebie nawzajem).

VII. Outsourcing konserwatoréw do zewnetrznego podmiotu.

CEL

Profesjonalizacja ustug konserwatorskich, a co za tym idzie pod-
niesienie jakosci Swiadczonych ustug.

VIII. Uzupetnienie infrastruktury do odbioru odpadéw komunalnych oraz stworzenie
lepszych warunkéw do segregacji odpaddw.

1. W porozumieniu z mieszkancami wybudowanie altan S$mietnikowych dla
budynkow ktére ich nie posiadaja.

2. Prawnie oraz ekonomicznie uregulowanie kwestii korzystania przez niektore
budynki z altan $mietnikowych usytuowanych na mieniu, gdzie koszty pono-
szg réwniez pozostali cztonkowie Spoétdzielni, ktérzy na co dzien nie korzy-
stajg z tych altan Smietnikowych.

3. Sukcesywne likwidowanie zsypdw w celu stworzenia lepszych warunkéw do
segregacji Smieci.

CEL

Poprawa warunkéw zarzgdzania odpadami zgodnie z obecnymi
trendami w zakresie ochrony sSrodowiska.
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-INANSE

(Eksploatacja, Fundusz Remontowy Spdétdzielni)

D/ZIAYANTA DO PODJECIA

I.  Zwiekszenie przychodow na dziatalnosci gospodarczej Spotdzielni.
1. zwiekszenie bazy lokali uzytkowych na wynajem;
2. zwiekszenie bazy parkingowej na wynajem.

CEL

Stworzenie dzwigni generowania dodatkowych przychodéw na mie-
niu co moze by¢ np. dodatkowym Zrédtem finansowania Funduszu
Remontowego na budynkach lub obnizenia kosztéw eksploatacyj-
nych na budynkach.

II.  Odbudowanie poziomu zgromadzonych $rodkéw na Funduszach Remontowych.

1. Utrzymanie zbilansowanej i konsekwentnie prowadzonej polityki gromadze-
nia srodkéw finansowych na Funduszach Remontowych budynkéw;

2. Gospodarskie zarzadzanie budzetami remontowymi aby sfinansowac nie-
zbedne remonty oraz modernizacje.

CEL

Podniesienie poziomu efektywnosci energetycznej budynkoéw oraz
zmniejszenie kosztéw ich utrzymania.
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CEL 2

Ograniczenie do minimum awaryjnosci i podniesienie poziomu bez-
pieczenstwa mieszkancéw, dzieki sprawnej, nhowoczesnej i wydaj-
nej instalacji w budynkach.

lll. Pozyskanie srodkéw unijnych.

1. Pozyskanie niskooprocentowanych pozyczek (do 0,5%) lub, w zaleznosci
od programu, dodatkowo z opcja mozliwego umorzenia czesci pozyczki
przy spetnieniu wymaganych kryteriéw.

=
CEL I ©
Sfinansowanie kluczowych inwestycji podnoszacych efektywnosé
energetyczna budynkéw (termomodernizacja lub termomoderniza-

cja realizowana tacznie z centralna ciepta woda uzytkowa, instala-

cja fotowoltaiczna).

CEL 2

Zlikwidowanie barier architektonicznych poprzez zainstalowanie
nowych dzwigoéw az do poziomu gruntu.

IV.  Wyeliminowanie lub zmniejszenie do minimum zadtuzenia cztonkéw Spotdzielni.

1. Prowadzenie dialogu z dtuznikami, ktérzy majg trudnosci z realizacjg zobo-
wigzan — roztozenie ptatnosci na raty;

2. Aktywne dziatania windykacyjne w przypadku braku dialogu ze strony
dtuznika;

3. Sprzedaz wierzytelnosci majgcych status niskiej Sciggalnosci;

4. Wyksiegowanie wierzytelnosci z ksiag rachunkowych, co do ktérych upraw-
dopodobniono ich niesciggalnosé (dtuznik bez majatku).

CEL | @

Unikniecie dalszych niepotrzebnych kosztéw egzekucyjnych.

CEL 2

Przywr6cenie Spétdzielni wizerunku wiarygodnego podmiotu
w obrocie gospodarczym.
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RGANIZACJIA

I zarzgdzanie Spétdzielnia

D/ZIAYANTA DO PODJECIA

I.  Wdrozenie diugofalowej wizji i strategii dziatania Spétdzielni.

CEL

Okreslenie gtownych kierunkéw rozwoju Spétdzielni i zapewnienie
ciagtosci dziatania.

II. Dostosowanie Statutu Spétdzielni do wspétczesnych wyzwan i obowigzujgcych
przepisOw prawa.

1. Usuniecie zbyt reglamentacyjnych zapiséw paralizujacych oraz hamujgcych
rozwéj Spotdzielni.

CEL

Spétdzielnia uzyska skuteczne narzedzia zarzadcze, ktoére beda
dzwignig prawidtowego rozwoju.

[ll.  Zmiana mentalnosci na pro klienckie nastawienie wsrod pracownikéw Spoétdzielni
oraz odbudowanie wspolnoty opartej na warto$ciach wsréd czionkéw i pozosta-
tych mieszkancow.

1. Wdrozenie zasady wsrod pracownikow ,KLIENT NASZ PAN”.

CEL

Podniesienie jakosci Swiadczonych ustug na rzecz czionkéw
Spétdzielni i pozostatych mieszkaincow.
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CEL 2

Odbudowanie zaufania wsrod cztonkéw Spétdzielni i pozostatych
mieszkancow do Spoétdzielni.

CEL 3

Odbudowanie wspdlnoty opartej na wartosciach wsréd cztonkéw
Spotdzielni i pozostatych jej mieszkancow.

IV. Wdrozenie motywacyjnego systemu wynagradzania pracownikéw Spoétdzielni
(Zarzadu, Kadry Kierowniczej i Pracownikow).

1. Wynagrodzenie uzaleznione od wynikéw pracy, kompetencji i odpowiedzial-

nosci na danym stanowisku pracy oraz uwzgledniajgce mediane zarobkow
na rynku pracy.

CEL

Spétdzielnia bedzie atrakcyjnym miejscem pracy dla dobrych
menadzerdéw i specjalistow.

CEL 2

W dtuzszej perspektywie zatrzymanie w Spoétdzielni dobrych
menadzeréw i pracownikow oraz wyeliminowanie trudnosci z ich
rekrutacja.

V. Wdrozenie odpowiednich szkolen pracownikow.

1. Wdrozenie interpersonalnych szkolen wewnetrznych z kultury obstugi
klienta,

2.  Wdrozenie coachingu menadzerskiego.

CEL

Zapewnienie optymalnego rozwoju pracownikéw i menadzeréw
dostosowanego do potrzeb Spétdzielni.

VI. Centralizacja Spotdzielni.
1) Adaptacja lokalu uzytkowego w budynku Oswiecenia 7;

1. Przeniesienie Firmy Medycznejdo lokalu uzytkowego w budynku Oswiecenia
7 lub wynajecie lokalu uzytkowego w budynku O$wiecenia 7 na rzecz
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podmiotu trzeciego i przeniesienie Firmy Medycznej do lokalu uzytkowego
w budynku Os$wiecenia 40;

2. Adaptacja pomieszczen po Firmie medycznej i ich integracja z pozostatymi
biurami w budynku Oswiecenia 45;

3. Przeniesienie pracownikéw Dziatu Technicznego do budynku O$wiecenia 45;

4. Wynajecie zwolnionych przez pracownikow pomieszczen biurowych w bu-
dynku Oswiecenia 40.

CEL

Usprawnienie organizacji, integracja pracownikOw i poprawie-
nie komunikacji wewnatrz organizacji i w odniesieniu do klientow
zewnetrznych (cztonkéw Spoétdzielni, pozostatych mieszkancow
I partherow biznesowych).

VII. Ograniczenie do minimum lub likwidacja magazynu Spétdzielni.
Obnizenie kosztéw biezacej dziatalnosSci Spoétdzielni.
VIII. Podniesienie zdolnosci operacyjnej systemu informatycznego SoftHard.

1. Aktywowanie obszaru funkcjonalnosci dotyczgcego zarzgdzania awariami
i usterkami w ramach systemu informatycznego SoftHard.

CEL

Podniesienie jakosSci obstugi mieszkancéw w zakresie usuwania
awarii i usterek.

IX. Utrzymanie zdolno$ci operacyjnej sprzetu oraz oprogramowania IT.

1. Uruchomienie stopniowej wymiany sprzetu komputerowego oraz jego
oprogramowania.

CEL

Zapewnienie bezpieczenistwa obszaru IT i utrzymanie zdolnosci
operacyjnej Spoétdzielni.
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KOMUNIKACJA

I dialog z mieszkancami

D/ZIAYANTA DO PODJECIA

I.  Wdrozenie nowego logotypu oraz identyfikacji wizualnej Spoétdzielni.

CEL

Uzyskanie spdjnego i adekwatnego do branzy wizerunku podmiotu,
ktéry tworzy odpowiedni dobér elementow poczawszy od nazwy,
logo, typografii, kolorystyki, stylu graficznego. Wszystkie te ele-
menty sktadaja sie na catoksztatt wizerunku Spétdzielni, jej tozsa-
mos¢, postrzeganie, mozliwos¢ odréznienia od innych Spétdzielnil
Wspolnot Mieszkaniowych w tej samej branzy.

Il.  Wdrozenie bardziej nowoczesnej strony internetowej dla Spétdzielni.

CEL

Uczynienie strony internetowej jako bardziej przyjazna platforma
komunikacji z mieszkancami oraz baze wiedzy i budowania wize-
runku z otoczeniem zewnetrznym.

lll. Kontynuowanie dziatan naprawczych w Spétdzielni.

1. Rzetelnie prowadzone budzety kosztow eksploatacyjnych oraz Funduszy
Remontowych;

2. Podnoszenie efektywnosci energetycznej budynkow;
3. Sukcesywna krok po kroku realizacja Planu Remontéw, modernizacji budynkéw;

4. Zbilansowanie i konsekwentne prowadzenie polityki finansowej Spotdzielni.
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@  CELI

Odbudowanie zaufania do Spoétdzielni.

CEL 2

Wyeliminowanie w przysztoSci koniecznosci podejmowania trud-
nych i niepopularnych decyzji zaréwno dotyczacych optat na eks-
ploatacji jak i na Funduszu Remontowym.

IV. Odbudowanie poziomu wiezi spotecznych wsrdd cztonkow Spétdzielni i pozosta-
tych mieszkancéw.

1. Aktywizowanie cztonkéw Spétdzielni, ktéry beda gotowi podjac¢ kon-
struktywng wspoétprace na poziomie merytorycznym z organami
Spoétdzielni (Zarzad, Rada Nadzorcza) poprzez aktywny ich udziat
w spotkaniach, Walnych Zgromadzeniach organizowanych przez
Spotdzielnie.

=
@  CcEL
Wypracowanie wspélnych zasad, wartosci, ktore beda stanowity

podstawe wspétpracy zardbwno w kluczowych kwestiach rozwojo-
wych jak i biezacych sprawach zycia codziennego.

V. Wdrozenie systemu komunikacji i dialogu z cztonkami Spétdzielni i pozostatymi
mieszkarncami.

1. Rozwijanie podstawowych kanatow komunikacyjnych (strona internetowa
i Facebook Spoétdzielni, raz do roku biuletyn informacyjny);

2. Strona internetowa Spoétdzielni jako baza wiedzy na temat podstawowych

praw i obowigzkéw jakie przystugujg cztonkom Spoétdzielni oraz pozostatym
mieszkancom.

—
@ ceL
Podniesienie jakosci Swiadczonych ustug i komunikacji z mieszkancami.
VI. Wdrozenie systemu obstugi Klienta.

1. Krok pierwszy — przyjecie zgtoszenia od mieszkanca przez internet lub
telefonicznie;

2. Krok drugi — przekierowanie do komarki organizacyjnej merytorycznie odpo-
wiedzialnej za usuniecie awarii/usterki;
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3.  Krok trzeci — udzielenie zwrotnej informacji kiedy awaria/usterka zostanie
usunieta;

4. Krok czwarty — realizacja ustugi;
5. Krok piaty — powiadomienie klienta o usunieciu awarii/usterki;

6. Krok szésty — uzyskanie potwierdzenia od Klienta ze wszystko dziata, czyli
uzyskanie tzw. petli zwrotne;j.

CEL

Skuteczne zarzadzanie zgtoszonymi przez mieszkancow awariami/
usterkami i uzyskanie w systemie obstugi Klienta tzw. petli zwrot-
nej (feedback loop).

VII. Wdrozenie nowoczesnego systemu teleinformatycznego.

1. Wdrozenie systemu zarzadzania rozmowami telefonicznymi na linii
Spétdzielnia-klient, system wideokonferenciji lub telekonferencji oraz archi-
wizowania rozméw oraz e-wizyty.

CEL

Usprawnienie komunikacji pomiedzy Spétdzielnia a cztonkami
Spétdzielni i pozostatymi mieszkancami, w tym w sytuacjach nad-
zwyczajnych np. COVID 19.

VIII. Stopniowa digitalizacja korespondencji i odchodzenie od tradycyjnych form
komunikowania sie z cztonkami Spotdzielni i pozostatymi mieszkarncami na rzecz
internetowej obstugi mieszkancow.

1. Wdrozenie internetowego systemu korespondencji z mieszkancami.

CEL

Ograniczenie kosztéw funkcjonowania Spoétdzielni (optaty pocz-
towe, papier, tonery, zaangazowanie ludzi itd.) oraz przysSpieszenie
procesu komunikacji z mieszkancami.

CEL 2

Ochrona srodowiska.

IX. Zaangazowanie cztonkéw i mieszkancow Spétdzielni do udziatu w gtosowaniu
nad budzetami obywatelskimi.
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1. Wspodtpraca Spotdzielni z Zarzgdem i Rada Dzielnicy XV Mistrzejowice oraz
wyprzedzajgce proponowanie mieszkarncom Spétdzielni inicjatyw obywatel-
skich w zakresie realizacji pozytecznych projektow rozwojowych.

CEL

Wdrozenie pozytecznych z puntu widzenia mieszkancow projektéow
rozwojowych oraz podniesienie poziomu zaangazowania haszej
spotecznosci spoétdzielczej w sprawy publiczne.
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53. M'S"Zf(’)m’"'ce 2,20 5 732’36 2261086 | TAK | TAK | TAK | TAK
54, M'S"ng’"'ce 0,87 4 222'51 112 592,40 | TAK | TAK | TAK | TAK
55. M'S"fow'ce 2,20 4 732'86 8974349 | TAK | TAK | TAK | TAK
56. | Boh Wrzesnia 2 1,50 s 822'22 108 182,19 TAK | TAK | TAK
57.| Boh V‘;Zesn'a 2.65 4 922'42 403 282,04 TAK | TAK
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58. | Boh Wrzesnia 3 2,20 4 522'53 23299831 | TAK TAK | TAK | TAK
59. | Boh Wrzesnia 4 2,20 5 32‘21'07 4975812 | TAK TAK | TAK
go. | I Putk Lotniczy |, o7 243596 | 9461078 TAK | TAK
a 42
g1, | I PutkLotniczy |, 4, 244791 | 45 99999 TAK | TAK | TAK
42 42
62. Il Putk Lotniczy 1,50 4 203,19 134 467,55 TAK
44 54
63, | ! Putk Lotniczy 2,00 2445,32 58 326,45 TAK | TAK
49 42
g4, | I Putk Lotniczy 0,87 242595 77 411,03 TAK | TAK
50 42
g5, | KKobierzynska 0,87 416515 1 147 145,07 TAK
58 80
Kobierzyniska 3610,18
66. 109 2,20 e 91035554 | TAK TAK
Kobierzyriska 2 783,54
67. 107 1,90 23 3271412 | TAK TAK
gg. | KKazimierzow- 0,87 146565 46 601,15 TAK | TAK TAK
skie 27 24

UWAGA! Tabela nie zawiera planéw wdrozenia instalacji fotowoltaicznych na kazdym
budynku w celu pokrycia zapotrzebowania na energie elektryczna w czesciach wspdéinych.
Realizacja projektu bedzie uzalezniona od zabezpieczenia Srodkéw finansowych na ten cel
(srodki wiasne lub pozyskane w ramach unijnego wsparcia).
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