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Kierunki zmian
Misją Grodzkiej Spółdzielni Mieszkaniowej w Nowym Sączu jest dążenie do osiągnięcia zadowolenia 
naszych członków, dalszy rozwój i umacnianie pozycji spółdzielni. Jako Spółdzielnia chcemy być po­
strzegani jako dobrze zorganizowany i skuteczny podmiot gospodarczy.

Główne cele spółdzielni, które są 
wypełnieniem jej misji, to utrzy­
manie pełnego bezpieczeństwa 

ekonomicznego, dbanie o stan technicz­
nych budynków poprzez prowadzenie 
prac remontowych i konserwatorskich, 
podniesienie poziomu porządku, czy­
stości i innych spraw administracyjnych 
służących poprawie estetyki i bezpieczeń­
stwa oraz prowadzenie sprawnego zarzą­
du gwarantującego jak najlepszą obsługę 
spółdzielców.

Poprawa pozycji ekonomicznej jest wa­
runkiem gwarantującym dalszy rozwój 
Spółdzielni. Aby to osiągnąć trzeba m.in. 
inwestować w szkolenie kadr i personelu. 
Należy wdrażać rozwiązania, które pod­
niosą jakość oferowanych usług, ale nie 
za wszelką cenę. Rozwiązania te pozwolą 
jednak utrzymać osiedla na lepszym po­
ziomie niż obecnie.

Podstawową sprawą jest stała poprawa 
stanu technicznego budynków i właś­
ciwe utrzymanie tych budynków, które 
przeszły modernizację, a szczególnie za­
dbanie o prace związane z ograniczeniem 
zużycia ciepła. Trzeba również zadbać 
o organizację wewnętrzną, a zwłaszcza 
księgowość, która decyduje o sprawnym 
funkcjonowaniu spółdzielni, bezpieczeń­
stwie finansowym i gospodarczym. Na­
leży także poprawić sprawność obsługi 
spółdzielców. Trzeba zadbać o czystość 
i estetykę osiedli oraz nadzór nad nimi. 
W związku ze stopniowym brakiem wol­
nych terenów w centrum miasta, szereg 
terenów będących własnością spółdzielni 
można wykorzystać dla osiągnięcia więk­
szych korzyści.
Przedstawiony powyższy zakres zostanie 
ujęty w konkretne zadania i stopniowo re­
alizowany.

naprzeciw oczekiwaniom�
mieszkańców
Struktura organizacyjna GSM wymaga 
korekt ale pozostanie podobna do obecnie 
funkcjonującej.
Będzie więc pięć wyodrębnionych admi­
nistracji oraz administracja ogólna. Zmie­
ni się jednak część zadań tych administra­

cji. Należy zwiększyć kontrolę wydatków 
w administracjach m.in. na remonty, kon­
serwacje, utrzymanie czystości, wywóz 
nieczystości i przeglądy kominiarskie.

Należy zauważyć, że szereg przedsię­
wzięć zostało wdrożonych. Ich efektem 
jest pomimo wzrostów kosztów m.in. 
mediów (energii, wody, gazu) utrzymanie 
wysokości świadczeń na dotychczasowym 
poziomie. Przez ostatnie 3 lata nie wystą­
piły podwyżki świadczeń. Dąży się też do 
podniesienia jakości usług świadczonych 
dla mieszkańców i większej kontroli pra­
cowników.

Należy dążyć do podnoszenia kwalifika­
cji przez służby techniczne. Uzupełniać 
przez szkolenia zdobywanie uprawnień 
pozwalających na wykonywanie prac we 
własnym zakresie. Większość przeglądów 
technicznych wykonywanych jest przez 
spółdzielnie. Wiąże się to z uzyskaniem 
potrzebnych uprawnień, a to oznacza 
wysłanie konserwatorów i techników na 
odpowiednie szkolenia oraz zakup po­
trzebnych urządzeń. Zmieniony został 
system wynagrodzenia konserwatorów 
oraz znormalizowany czas pracy. Wpro­
wadzono zlecenia na dyżury konserwa­
torskie (dyżury na umowę zlecenie) oraz 
zwiększenie kontroli centralnej GSM nad 
pracami konserwatorskimi. Zmieniony 
został również system wynagradzania

pracy sprzątaczek. Wzmocniony zostanie 
też sposób kontroli nad ich pracą w spół­
dzielni.

Wprowadzenie centralnej ewidencji pra­
cy i płac dla całej spółdzielni sprawi, że 
nie będzie już problemów przy wypłatach 
wynagrodzeń. Dla ułatwienia rozliczeń 
mieszkańców ze spółdzielnią wprowadzo­
ne zostanie automatyczne rozksięgowanie 
wpłat czynszowych na indywidualne kon­
ta mieszkańców. Do tej operacji zostaną 
przygotowane książeczki czynszowe. Na­
tomiast wprowadzenie ewidencji księgo­
wej na każdą nieruchomość doprowadzi 
do wprowadzenia indywidualnych stawek 
eksploatacyjnych i zaliczek. Ujednolico­
ne zostaną formy i terminy wydawania 
książeczek czynszowych.

Najważniejsze finanse
Zmiany wprowadzone w ustawie o spół­
dzielniach mieszkaniowych, wprowadziły 
szereg zmian w obowiązujących w spół­
dzielni uregulowań i zasadach rozliczeń. 
Począwszy od dnia 1 stycznia 2007 roku 
wprowadzono w GSM system rozliczania 
kosztów i przychodów „na nieruchomość”. 
Oznacza to, że opłaty będą zróżnicowane, 
a lokatorzy danej nieruchomości ponosić 
będą koszty przypadające na tę nierucho­
mość. W związku z tym, po raz pierwszy 
stawki opłat czynszowych (tzw. świad-



� � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � �

czeń) zaplanowano na podstawie kosztów roku poprzedniego 
przypadających na dane nieruchomości. W ten sposób ustalono 
stawki dla lokali mieszkalnych, garaży oraz lokali użytkowych. 
Skutkiem takiego rozliczenia będzie to, że każdy członek spół­
dzielni będzie ponosił koszty dotyczące jego lokalu -  nie będzie 
dopłacał do innych użytkowników. Opracowując plany ustalono 
wszystkie koszty bezpośrednie (takie, które można z dokumentu

przypisać bezpośred­
nio do obiektu) przy­
padające do danego 
rodzaju nieruchomości 
z podziałem na lokale 
mieszkalne, garaże, lo­
kale użytkowe na pra­
wach własnościowych 
i lokale użytkowe 
najmowane. Pozostałe 
koszty, ponoszone za 
cały ZAB czy Spół­
dzielnię, które doty­
czą wszystkich nieru­
chomości oraz koszty 
obiektów wspólnego 
użytku podzielono 
wg tzw. rozdzielnika 
kosztów na poszcze­
gólne nieruchomości. 
Za podstawowy klucz 

podziału kosztów pośrednich ustalono powierzchnię danego ro­
dzaju nieruchomości. W ten sposób ustalone koszty stanowiły 
podstawę do opracowania planu stawek świadczeń na rok 2007.

Kolejną zmianą w stosunku do roku poprzedniego, jest wyłącze­
nie z kosztów obciążających fundusz remontowy kosztów ge­
nerowanych przez konserwatorów - tzw. konserwacja włączona 
została do kosztów eksploatacyjnych. Oznacza to, że wszystkie 
konserwacje bieżące wykonywane będą w ramach eksploatacji, 
a fundusz remontowy przeznaczony będzie na remonty wyko­
nywane przez obcych wykonawców. W związku z tym, ogra­
niczono kwoty wpłacane na fundusz remontowy, powiększając 
równocześnie opłaty eksploatacyjne.
Kolejną wprowadzoną zmianą jest opodatkowanie dochodów 
pozyskiwanych z lokali użytkowych i garaży podatkiem docho­
dowym. Skutkiem tego jest ograniczenie wysokości tzw. „po­
żytków”, które wpływały na obniżenie opłat eksploatacyjnych. 
Dla wprowadzenia wszystkich tych zamian, konieczne było ta­
kie przebudowanie systemu księgowości, aby na koniec 2007 
roku możliwe było ustalenie indywidualnych dla każdej nieru­
chomości, w niektórych przypadkach także budynków, kosztów 
i przychodów, a co za tym idzie zróżnicowanych już na rok 2008 
stawek opłat. Wprowadzenie tych zmian, rozdrobnienie anali­
tyczne zapisów oraz prowadzenie niejako oddzielnie księgowo­
ści dla działalności nieopodatkowanej i oddzielnie dla działalno­
ści opodatkowanej jest bardzo skomplikowane i pracochłonne. 
Ciągłe zmiany obowiązującego prawa, nowe interpretacje prze­
pisów podatkowych oraz sukcesywnie rozszerzany wachlarz 
działalności podlegającej opodatkowaniu wymaga bieżącego 
szkolenia kadry zatrudnionej w spółdzielni.
Mimo wprowadzonych dodatkowych obowiązków GSM na 2008 
rok nie zaplanowała zwiększenia stanu zatrudnienia, starając się 
podołać wymogom. □
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„ Owszem spółdzielnia dba o zieleń oraz o drzewa, jed­
nak powinna zajmować się także sportowym zapleczem, a 
tymczasem na osiedlach brakuje boisk, gdzie dzieci mogłyby 
grać w siatkówkę czy w piłkę nożną. Dlatego zamiast sadze­
nia żywopłotów; spółdzielnia powinna według mnie wybudo­
wać kilka boisk. Nie mogą one zostać wykonane na podłożu 
betonowym. Najlepiej by miały one nawierzchnię trawiastą, 
w ten sposób dzieci unikną poważnych urazów

�%��O���� !5�

„ Spółdzielnia; spółdzielca - potoczne słowa, ale co napraw­
dę oznaczają? Może bardziej bliższa byłaby istota spółdziel­
czości gdyby mówić „ Współdzielnia, współdzielca ”? Bo 
przecież wspólnie się tworzy, aby potem wspólnie dzielić to 
co dobre i to co złe; korzystać z dobrych wyników ale też i 
pokrywać straty. To zgoda na taki styl bytowania jak wielo­
pokoleniowa rodzina pod jednym dachem; to zgoda na to, że 
w imieniu spółdzielców tym dobrem zarządza administracja, 
dbając o nie, podobnie jak do tego jest zobowiązany każdy 
spółdzielca. Może się zmieniać prawo, ale to właśnie ludzie 
i ich podejście do istoty spółdzielczości przesądzi o jej dniu 
dzisiejszym i przyszłości - o tym wszyscy musimy pamiętać”.

156�(6"!�15�68!"%*� !�3%*$� ��$5��*%+"�'�9'!  
�!5�9+:�����+�!������"�:,

„Z dużym zainteresowaniem przyjąłem wiadomość, że 
następuje stabilizacja finansowa naszej Spółdzielni oraz 
to, że na rok 2007przyjęto do realizacji niektóre elementy 
programu restrukturyzacji, na przykład, rozliczenia kosztów 
poszczególnymi budynkami, utworzenie dla potrzeb wspar­
cia finansowego mieszkańców budynków specjalnego fun­
duszu remontowego a także ograniczenie zakresu zlecania 
zewnętrznym wykonawcom niektórych robót i przeglądów 
technicznych wykonując je  we własnym zakresie. Przepi­
sy nowej ustawy o spółdzielniach mieszkaniowych wręcz 
nakazują by rozliczenie kosztów następowało budynkami a z 
tym się wiąże konieczność wzmocnienia księgowości pocią­
gające za sobą określone zmiany wewnątrz organizacyjne 
opisane w tej części restrukturyzacji. Teraz myślę, że opo­
nenci restrukturyzacji będą się musieli zastanowić czy ciągle 
trwać w swym uporze, nawet wobec konieczności realizacji 
przepisów ustawowych, potrzeb racjonalnej gospodarki i fi­
nansowej stabilizacji Spółdzielni, jako warunku nie sięgania 
do kieszeni spółdzielców o ewentualny wzrost czynszów

�!��"(6��!+��"!
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DODATKI MIESZKANIOWF

Nie pizegap okazji
Masz kłopoty z płatnościami czynszowymi? Skorzystaj z DODATKU MIESZKANIOWEGO !

Wymagane dokumenty:

Aby otrzymać pomoc w formie dodatku 
mieszkaniowego należy złożyć wnio­

sek o jego przyznanie (wniosek posiada 
każda administracja osiedla), deklarację 
o wysokości dochodów za okres pełnych 
trzech miesięcy poprzedzających datę zło­
żenia wniosku wraz z zaświadczeniami po­
twierdzającymi dochody za w/w okres.

Dodatek mieszkaniowy przy­
sługuje:
1. Najemcom oraz podnajemcom lokali 
mieszkalnych,
2. Członkom spółdzielni mieszkaniowych 
zamieszkujących na podstawie spółdziel­
czego prawa do lokalu mieszkalnego,
3. Osobom zajmującym lokale mieszkalne 
w budynkach stanowiących ich własność i 
właścicielom lokali mieszkalnych,
4. Innym osobom mającym tytuł prawny 
do zajmowanego lokalu mieszkalnego i 
ponoszącym wydatki związane z jego zaj­
mowaniem,
5. Osobom zajmującym lokal mieszkal­
ny bez tytułu prawnego, oczekującym na 
przysługujący im lokal zamienny lub so­
cjalny.
Dodatek mieszkalny przysługuje osobom,

jeśli średni dochód na jednego członka go­
spodarstwa domowego w okresie 3 miesię­
cy poprzedzających datę złożenia wniosku 
o przyznanie dodatku mieszkaniowego nie 
przekracza :

>=> 1.045,00 zł - jeżeli lokal zajmuje jedna 
osoba,
■=> 2.46,83 zł - jeżeli lokal zajmuje wię­
cej osób.

Normatywna powierzchnia 
użytkowa lokalu mieszkanio­
wego:

■=> 45,50 m2 - 1 osoba
■=> 52,00 m2 - 2 osoby
>=> 58,50 m2 - 3 osoby
■=> 71,50 m2 - 4 osoby
*4> 84,50 m2 - 5 osób
■=> 91,00 m2 - 6 osób

Ponadto zwiększa się powierzchnię o 15 
m2 dla osoby o orzeczonej niesprawności 
uzyskanej z ZUS-u przed październikiem 
2004 r.
Dodatek mieszkaniowy przyznaje się na

okres 6 miesięcy, licząc od pierwszego 
dnia miesiąca następującego po dniu zło­
żenia wniosku.

W wypadku stwierdzenia, że osoba któ­
rej przyznano dodatek mieszkaniowy, nie 
opłaca na bieżąco należności za zajmo­
wany lokal mieszkalny, wypłatę dodatku 
mieszkaniowego wstrzymuje się w drodze 
decyzji administracyjnej do czasu uregulo­
wania zaległości.

Pamiętaj!
Dodatek mieszkaniowy przysługuje 
wszystkim osobom, nawet posiadają­
cym zaległość czynszową.
Pomocy w wypełnieniu wniosku, jak też 
wszelkich informacji udzielają pracow­
nicy administracji.

♦  ♦ ♦ ♦
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Przydatna informacje

Dodatek mieszkaniowy przyznawany jest także wtedy, gdy 
powierzchnia użytkowa mieszkania przekracza wyznaczony 
metraż o 30%. Stanowi to tak zwane ustępstwo określone w 
ustawie. Powierzchnię normaty wną można zwiększyć także 
o 50%, jeśli powierzchnia użytkowa (czyli pokojów i kuch­
ni) nie przekracza 60%. Na przykład pewna osoba mieszka 
wraz z synem w lokalu o powierzchni 48.07 m2. Powierzch­
nia normatywna na dwie osoby określona w ustawie wynosi 
40m2. Jednak ta sama ustawa przewiduje ustępstwa, więc po­
wierzchnię normatywną można zwiększyć o 30%. 
Zakładając, ze czynsz wynosi na osobę 287.93 zł, to musimy 
ten czynsz przeliczyć tak, jakby mieszkanie liczyło 40 m2. 
Daje to kwrotę 239.59 zł. Jednak dodatek mieszkaniowy nie 
pokrywa całego czynszu Ta przykładowa osoba musi zapła­
cić 12% czynszu, co nazywTa się wkładem własnym, który 
wyniesie 86.53 zł. Dlatego też wysokość dodatku mieszka­
niowego przyznanego tej osobie wyniesie 153.06 zł.

Oprócz czynszu możemy także uwzględnić inne wydatki, jak 
na przykład należność za ogrzewanie czy też ciepłą wodę, 
pod warunkiem, że budynek wyposażony jest w centralną

kotłownię. Jeśli jednak budynek nie posiada tego, można do­
stać podobne świadczenie �  formie ryczałtu, który oblicza 
się od 1 kilowatogodziny.

Odrobina statystyki

W styczniu tego roku zostało wydanych 302 nowych 
decyzji, jednak dodatek mieszkaniowy przyznaje się 

na 6 miesięcy, więc każdego miesiąca z tej formy pomocy 
korzysta około 1800 rodzin. Natomiast w kwietniu kwota 
przeznaczona na dodatki wyniosła aż 312.271 zł. Na 1778 
wniosków, które wpłynęły do MOPS w kwietniu, odrzucono 
22. Tyle samo świadczeń wstrzymano. Wstrzymanie dodat­
ku mieszkaniowego następuje, gdy wnioskodawca nie opłaca 
czynszu regularnie. O takim stanie rzeczy informuje MOPS 
zarządca budynku. Wnioskodawca dostaje wtedy decyzję, że 
jeśli w ciągu trzech miesięcy ureguluje powstałą zaległość, 
to zostanie mu przywrócone świadczenie. Jeśli osoba ta nie 
ureguluje zaległości w ciągu tego okresu, to może starać się 
o przyznanie dodatku ponownie pod warunkiem, że opłaci 
wszystkie należności za okres (wynoszący sześć miesięcy), 
na który dostał świadczenie. □
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rozmowa z Bogusławem Budzyńskim, przewodniczącym Rady 
Nadzorczej Grodzkiej Spółdzielni Mieszkaniowej

Bogusław Budzyński
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- W czerwcu 2006 r. objąłem stanowisko 
przewodniczącego Rady Nadzorczej. Po­
przednio w tej Radzie pełniłem obowiązki 
przewodniczącego komisji inwestycyjno- 
eksploatacyjnej. Można powiedzieć, iż 
dopiero rozpoczynamy kadencję w zmniej­
szonym składzie osobowym Rady z 23 po­
przednio do 13 osób obecnie. Pierwszym 
zadaniem jakie postawiliśmy sobie to ana­
liza sposobu reagowania zarządów i kie­
rownictwa ZAB. Na tę sprawę zostaliśmy 
nakierowani przez członków spółdzielni. 
Zgłaszali oni pisemnie lub ustnie zastrzeże­
nia do pracy tych kierownictw. Wnioski tej 
analizy dla zarządu i kierownictw ZAB nie 
były korzystne i myślę, że one nie będą się 
powtarzać. Do tematu będziemy systema­
tycznie powracać także przy okazji badania 
stosowanej polityki premiowania. Rada w 
bardzo szczegółowy sposób zajęła się też 
sprawą przetargów na roboty budowlane, 
roboty remontowe i przeglądy. Tę ostatnią 
czynność udało się nam scedować na włas­
ne służby konserwatorskie. Oznacza to, że 
robimy to własnymi siłami. Wielu naszych 
konserwatorów zostało doszkolonych. Uzy­
skało stosowne uprawnienia. Szacujemy, 
że pozwoli to zaoszczędzić około 300 ty­
sięcy złotych. Kolejną ważną sprawą było 
powołanie inspektora nadzoru technicz­
nego i budowlanego, który przejął nadzór 
nad systemem dociepleń prowadzonych w 
całej spółdzielni oraz przeglądów jedno i

pięciorocznych przeglądów budowlanych. 
Dodatkowo będzie on prowadził kontrolę 
nad ważniejszym robotami budowlanymi w 
spółdzielni. Wprowadzono też instytucjo­
nalną kontrolę wewnętrzną w GSM. Funk­
cję taką pełni Henryk Oboza. Jego kontrola 
przyniosła wymierne korzyści dla spółdziel­
ni. Ogólnie wszystkie nasze czynności w 
2006 roku sprowadzały się do kontroli wy­
dawania środków finansowych spółdzielni.
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- Pragniemy utrzymać trwające od dwóch lat 
tempo termorenowacj i budynków. Fizycznie 
przewidujemy zakończenie tego zakresu ro­
bót w 2008 roku. Dziś dzięki temu, że mamy 
prawie 80% budynków ocieplonych, koszt 
centralnego ogrzewania znacznie się obni­
żył pomimo znacznego wzrostu cen energii 
cieplnej. Następna sprawa, nad którą usilnie 
pracujemy to sprawa windykacji należności. 
Prowadzona do tej pory działalność windy- 
kacyjna przyniosła określone korzyści po­
przez spłatę długów. Dość znacznie spadły 
wielomiesięczne zadłużenia. Ciągle jednak 
zadłużenie spółdzielców to około 4 milio­
nów złotych. Naszych praw, co jest dla nas 
bardzo przykre, musimy dochodzić poprzez 
postępowania sądowe, egzekucyjne, a także 
przez sądowy nakaz sprzedaży mieszkania. 
W najbliższym czasie pójdą do licytacji dwa 
mieszkania byłych członków spółdzielni.
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- W Grodzkiej Spółdzielni jest około 40 
spółdzielców, którzy rzeczywiście nie mają 
na płacenie bieżących czynszów. W takich 
wypadkach bardzo indywidualnie pod­
chodzimy do każdej sprawy, aby nie robić 
znaczącej krzywdy ludziom, którzy są w 
naprawdę trudnej sytuacji. Jest wielu spół­
dzielców, którzy mogliby płacić należności 
czynszowe, a tego z różnych względów nie 
robią. Nie wykonują więc podstawowych 
obowiązków jakie nakłada na nich przyna­
leżność do spółdzielni.
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- Kolejna bardzo ważna kwestia to właśnie 
sprawa windykacji od Urzędu Miasta No­
wego Sącza. W 2006 roku zapadły pierw­
sze decyzje o należnych środkach z Urzędu 
Miasta na lokale, które zostały objęte eks­
misją. Urząd Miasta nie potrafił zapewnić 
mieszkań socjalnych. W takiej sytuacji zo­
staliśmy zmuszeni pozwać miasto jako gmi­
nę, na której ciąży obowiązek zapewnienia 
lokali socjalnych. Sprawy te są w trakcie 
wykonywania. Obecnie rodzin, które po­
winny dostać lokal socjalny jest 21. Samo 
zadłużenie, gdzie mamy zasądzone kwoty 
od miasta, przekracza 250 tysięcy złotych. 
Mamy deklarację prezydenta Nowego Są­
cza, że w 2007 roku otrzymamy 10 lokali 
zastępczych celem przeprowadzenia eks­
misji. Doszło do pewnego porozumienia z 
miastem, aby nie podwyższać kosztów są­
dowych. Na podstawie tego porozumienia 
miasto zaczęło, w sposób bardzo nieśmiały, 
przekazywać pewne kwoty do spółdzielni.
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- Absolutnie nie! Pomimo zmian organiza­
cyjnych i przejęcia przeglądów technicz­
nych przez spółdzielnię na 2007 rok nie 
przewidujemy podwyżki świadczeń czyn­
szowych. Możliwe są podwyżki, ale nie­
znaczne, czynszu za lokale użytkowe, w 
tym garaże. Trzeba zaznaczyć, że wprowa­
dziliśmy indywidualne rozliczenie każdej 
nieruchomości.
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- Jak najbardziej tak. Taka jest pewność i 
ciągle dążymy do tego, żeby środki zebrane 
z jednej nieruchomości wracały na tę nieru­
chomość. i=J>
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