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Bank spodtdzielczy i spdtdzielnia
mieszkaniowa majg ze sobg wiece]
wspolnego, niz moze sie wydawac

na pierwszy rzut oka. Dziatajg w innych
obszarach, podlegajg odmiennym
regulacjom i odpowiadajg za rézne
zadania, ale ich sposdb myslenia

o odpowiedzialnosci, wspdlnocie

i trwatosci jest bardzo podobny.

Obie instytucje powstaty po to, aby
rozwigzywac konkretne problemy ludzi,
dziatac blisko nich i budowa¢ wartosc,
ktdrej nie mierzy sie wytacznie wynikiem
jednego roku.

perspektywy wielu lat pracy w bankowosci spétdzielczej

widze, ze wtasnie ta wspdlna podstawa ma dzi$ szczegdlne

znaczenie. Rynek finansowy stat sie bardziej scentralizowany,

procesy coraz czesciej opieraja sie na automatyzacji, a relacja
z klientem bywa sprowadzana do zestawu danych i wskaznikéw. Tym-
czasem spotdzielczos¢ przypomina, ze za kazda decyzjg stojg ludzie,
ich majatek, potrzeby i zaufanie. Nie oznacza to rezygnacji z profe-
sjonalizmu ani nowoczesnych narzedzi. Przeciwnie, wymaga tagczenia
wysokich standardéw zarzadzania z odpowiedzialnoscig za skutki po-
dejmowanych decyzji.

Wspodlne korzenie i podobny sposdb dziatania

Banki spotdzielcze i spétdzielnie mieszkaniowe wyrosty z potrzeby
wspolnego dziatania. Ich sens nie sprowadzat sie do samej formy praw-
nej. Chodzito o stworzenie instytucji, ktére odpowiadajg na rzeczywiste
potrzeby swoich cztonkéw i lokalnych spotecznosci, gromadza kapitat,
organizujg wspdtprace i pozwalajg realizowac cele trudne do osiaggnie-
cia indywidualnie.
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Wspdlna jest takze lokalnos¢, ale nie nalezy jej rozumieé jako
ograniczenia. Lokalno$¢ oznacza znajomo$¢ warunkéw dziatania, oto-
czenia gospodarczego, samorzadow, przedsiebiorcow, wykonawcow
i mieszkancéw. Oznacza mozliwo$¢ bezposredniej rozmowy oraz od-
powiedzialno$¢ przed spofecznoscia, w ktérej funkcjonuje dana in-
stytucja. Tego rodzaju wiedza nie zastepuje analizy finansowej, ale
pozwala lepiej interpretowaé dane, rozumie¢ zrédfa ryzyka i oceniac
realno$¢ planowanych przedsiewziec.

Spotdzielnia mieszkaniowa jako stabilny
partner banku spodtdzielczego

Z punktu widzenia banku spoétdzielczego spétdzielnia mieszkanio-
wa jest klientem o szczegdélnym profilu. Jej dziatalnos¢ opiera sie
na trwatej bazie cztonkowskiej, regularnych przeptywach finanso-
wych i zarzadzaniu znaczacym majatkiem. Nie jest to dziatalnos$¢
nastawiona na szybki zwrot ani podporzadkowana krétkotermino-
wej zmianie koniunktury. Podstawg jest ciggto$¢, bezpieczenstwo
oraz zdolno$¢ do planowania wydatkow i inwestycji w wieloletniej
perspektywie.

Taki klient wymaga od banku dobrego rozumienia jego specyfiki.
Inaczej analizuje sie przedsiebiorstwo dziatajgce na rynku konku-
rencyjnym, a inaczej podmiot, ktérego podstawowym zadaniem jest
zarzgdzanie zasobami mieszkaniowymi i $srodkami powierzonymi
przez mieszkancow. W spoétdzielni mieszkaniowej znaczenie ma nie
tylko bilans czy wynik finansowy, ale réwniez struktura opfat, poziom
zalegtosci, sposdb tworzenia i wykorzystywania funduszu remonto-
wego, jakos¢ zarzadzania, plan inwestycyjny, stan techniczny budyn-
kéw oraz zdolno$é do uzyskania akceptacji mieszkancow dla wigk-
szych przedsigwzie€.

Nasze doswiadczenia potwierdzajg ten obraz. O.K. Bank Spétdziel-
czy wspotpracuje obecnie z jedenastoma spoétdzielniami mieszkanio-
wymi. Prowadzimy dla nich tacznie 32 rachunki bankowe oraz 8
lokat, a w portfelu znajduje sie 17 czynnych kredytéw zwigzanych
z ich dziatalnos$cig i inwestycjami. Liczby te nie majg charakteru
promocyjnego. Pokazujg przede wszystkim, ze nasza wiedza o tym
sektorze wynika z codziennej praktyki, a nie z obserwacji prowadzo-
nej z zewnatrz.
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Kazda z tych relacji wyglada nieco inaczej. Inna jest skala za-
sobow, inne potrzeby inwestycyjne, sytuacja techniczna budynkéw,
struktura mieszkancoéw i mozliwosci finansowe. Wspdlne pozostaje
jednak to, ze dobra wspodtpraca nie zaczyna sie od przedstawienia
gotowego produktu. Zaczyna sie od poznania planéw spofdzielni,
sposobu zarzadzania Srodkami i przewidywanych obcigzen. Dopiero
na tej podstawie mozna odpowiedzialnie rozmawia¢ o finansowa-
niu, zabezpieczeniach, harmonogramie sptaty i wptywie inwestycji
na ptynnosc.

Zmiana jakosciowa w zarzadzaniu
spotdzielniami

Wizerunek spoétdzielni mieszkaniowych wcigz bywa oparty na do-
Swiadczeniach sprzed wielu lat. Tymczasem wiele z tych organizacji
przeszto gtebokg zmiane. Zarzadzanie duzym zasobem mieszka-
niowym wymaga dzi$ kompetencji finansowych, prawnych, tech-
nicznych, informatycznych i komunikacyjnych. Zarzady spétdzielni
prowadzg wielomilionowe projekty, przygotowuja postepowania
zakupowe, analizujg efekty ekonomiczne inwestycji, zarzadzaja
ryzykiem wykonawczym i odpowiadajg za bezpieczenstwo danych
mieszkancow.

Najwiekszg zmiane wida¢ w podejsciu do inwestycji. Termomo-
dernizacja, wymiana zrodetf ciepta, modernizacja instalacji, mon-
taz odnawialnych zrédet energii, poprawa dostepnosci budynkow
czy wymiana wind wymagajg starannego przygotowania finanso-
wego. Decyzja o realizacji przedsiewziecia nie moze by¢ oderwana
od zdolnosci mieszkancéw do ponoszenia
kosztéw, mozliwosci wykorzystania Srodkow
publicznych, prognoz cen energii i realnego
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Bank spotdzielczy blisko procesu,
nie tylko transakcji

Przez lata relacja banku spotdzielczego ze spétdzielnig mieszkanio-
wa byta czesto opisywana za pomocg dwdéch ustug: rachunku i kredy-
tu. Dzisiaj to zbyt waskie ujecie. Obstuga finansowa obejmuje przepty-
wy zwigzane z optatami mieszkancéw, zarzadzanie Srodkami czasowo
wolnymi, rozliczenia z wykonawcami, finansowanie inwestycji, obstuge
ptatnosci masowych oraz bezpieczenstwo transakcji. Kazdy z tych ob-
szar6w wymaga sprawnych proceséw i dobrej komunikacji.

Rola banku jest szczegdlnie wazna w okresie przygotowania wiek-
szego przedsiewziecia. Wczesnie rozpoczeta rozmowa pozwala oce-
ni¢ strukture finansowania, przewidywane wptywy, poziom wktadu
wtasnego, mozliwo$¢ etapowania inwestycji oraz ryzyka zwigzane
z harmonogramem. Daje tez czas na uporzagdkowanie dokumenta-
cji i wyjasnienie kwestii, ktére mogtyby opdzni¢ decyzje kredytowa.
Z doswiadczenia wiem, ze wifasnie ten etap w najwigkszym stopniu
wptywa na pozniejszy przebieg wspotpracy.

Bank spotdzielczy ma tu istotng przewage. Decyzje podejmowane
sg blizej klienta, a osoby odpowiedzialne za relacje majg mozliwos$¢
poznania nie tylko dokumentoéw, lecz takze otoczenia, w ktérym spot-
dzielnia dziata. Nie oznacza to obnizenia wymagan. Ocena zdolnosci
kredytowej, jakosci zabezpieczen, przeptywow finansowych i ryzyk
projektu musi by¢ profesjonalna i zgodna z obowigzujgcymi standar-
dami. Blisko$¢ pozwala jednak lepiej zrozumie¢ specyfike klienta,
szybciej reagowac i prowadzi¢ rozmowe w sposéb partnerski.

W 0.K. Banku Spoétdzielczym to podej$cie wynika réwniez z naszej
historii. Bank powstat w wyniku taczenia
lokalnych bankéw spétdzielczych, zacho-
wujac ich relacje, znajomos$¢ srodowiska

okresu zwrotu.

MUSI DBAC 0 BEZPIECZENSTWO

i doSwiadczenie. Z czasem wzrosta skala

Coraz czes$ciej spotdzielnia nie szuka

MAJATKU ORAZ BIEZACE POTRZEBY

dziatania, zakres ustug i poziom techno-

po prostu kredytu. Potrzebuje partnera,

MIESZKANCOW, NIE TRACAC

logiczny, ale sens lokalnej bankowosci

z ktérym mozna przeanalizowaé kilka wa-
riantéw finansowania, dopasowac okres

Z POLA WIDZENIA KONIECZNYCH

pozostat ten sam. Kapitat zgromadzony
w regionie stuzy finansowaniu potrzeb

INWESTYCJI.

sptaty do przewidywanych oszczednosci,
oceni¢ wptyw zadtuzenia na kolejne plany
remontowe i zabezpieczy¢ ptynno$¢ w okre-
sie realizacji inwestycji. Wymaga to od banku elastycznosci, ale tez
umiejetnosci stawiania trudnych pytan. Odpowiedzialne finansowanie
nie polega na zaakceptowaniu kazdego pomystu. Polega na wspdl-
nym sprawdzeniu, czy projekt jest wykonalny, ekonomicznie uzasad-
niony i bezpieczny dla mieszkancow.

Zmiana jakosciowa dotyczy rowniez obstugi mieszkancow. Elek-
troniczne biura obstugi, ptatnosci internetowe, zdalny dostep do roz-
liczen, cyfrowy obieg dokumentéw oraz systemy zgtaszania usterek
stajg sie codziennym narzedziem pracy. Spofdzielnie rozwijajg roz-
wigzania umozliwiajgce monitorowanie zuzycia mediéw, sprawniej-
szg komunikacje i skuteczniejsze zarzadzanie infrastrukturg. Nowo-
czesnos$¢ nie jest wiec w ich przypadku hastem promocyjnym, lecz
odpowiedzig na rosngce oczekiwania mieszkancow i coraz bardziej
ztozone obowigzki zarzadcze.

Profesjonalizacja nie zmienia jednak podstawowego charakteru
spotdzielni. Nadal odpowiada ona przede wszystkim za bezpiecz-
ne i racjonalne gospodarowanie majatkiem swoich cztonkéw. Nowe
technologie, lepsza organizacja pracy i bardziej zaawansowane na-
rzedzia finansowe majg wspierac ten cel, a nie go zastepowac.
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mieszkancow, przedsiebiorcéw, samo-
rzadow i instytucji dziatajacych na tym
samym terenie.

Dla lokalnego banku spoétdzielczego wspdétpraca ze spétdzielnig
mieszkaniowg ma znaczenie szersze niz warto$¢ prowadzonych ra-
chunkéw lub udzielonego finansowania. Inwestycje spétdzielni zleca-
ne sg wykonawcom, poprawiajg jako$¢ budynkow, ograniczajg koszty
utrzymania i wptywajg na warunki zycia mieszkancéw. Finansowanie
pozostaje wiec czescig procesu, ktérego skutki sg widoczne w catej

lokalnej spofecznosci.

Wspdlne wartosci jako praktyczna
podstawa wspotpracy

Wspdlne wartos$ci majag znaczenie tylko wtedy, gdy przektadajg sie
na sposoéb dziatania. W przypadku banku spétdzielczego i spétdzielni
mieszkaniowej tak wtasnie jest. Obie instytucje odpowiadajg za po-
wierzony majatek, dziatajg w otoczeniu silnych oczekiwan spotecz-
nych i muszg wazy¢ interes pojedynczej osoby z interesem catej
wspolnoty. Ich decyzje bywaja oceniane nie tylko przez pryzmat
zgodnosci z prawem czy wyniku finansowego, lecz takze wptywu
na codzienne zycie ludzi.

Menedzer SPOLDZIELNI MIESZKANIOWE)



Spoétdzielczosé uczy odpowiedzialnego gospodarowania kapitatem.
Srodki cztonkéw i klientéw nie sa anonimowym zasobem. Maja kon-
kretny cel i pochodzenie. W banku sa podstawg finansowania lokal-
nej gospodarki. W spotdzielni stuzg utrzymaniu i rozwojowi zasobéw
mieszkaniowych. W obu przypadkach zaufanie mozna budowac
przez lata, a utraci¢ jedng nieprzemyslang decyzja.

taczy nas takze przekonanie, ze rozwoéj nie powinien odbywac sie
kosztem stabilno$ci. Nowoczesnos¢ jest potrzebna, ale nie moze
by¢ celem samym w sobie. Technologia powinna usprawnia¢ obstu-
ge, zwiekszac bezpieczenstwo i ufatwia¢ mieszkancom korzystanie
z ustug. Inwestycja powinna poprawiac jako$¢ zasobéw, ograniczaé
koszty lub odpowiada¢ na istotng potrzebe. Finansowanie powinno
umozliwiaé rozwdj, nie tworzac obcigzen niewspoétmiernych do moz-
liwosci wspolnoty.

Wtasnie w tym miejscu spotykajg sie dwa modele spotdzielcze.
Bank musi chroni¢ $rodki swoich klientéw i cztonkéw, a jednoczes-
nie wykorzystywac¢ je do odpowiedzialnego finansowania gospodar-
ki. Spoétdzielnia mieszkaniowa musi dbac o bezpieczenstwo majatku
oraz biezace potrzeby mieszkancoéw, nie tracac z pola widzenia ko-
niecznych inwestycji. W obu przypadkach zarzadzanie polega na go-
dzeniu terazniejszo$ci z przysztoscia.

Nowy etap wspotpracy

Najblizsze lata przyniosg spétdzielniom mieszkaniowym kolejne
wyzwania. Konieczna bedzie dalsza modernizacja budynkdw, po-
prawa efektywnoéci energetycznej, dostosowanie infrastruktury
do potrzeb starzejgcego sie spoteczenstwa, rozwdj ustug cyfrowych
oraz zwiekszanie odpornosci na zagrozenia cybernetyczne. W wielu
przypadkach skala potrzeb bedzie wieksza niz $rodki zgromadzone
w funduszach remontowych.

To otwiera przestrzen do bardziej dojrzatej wspdfpracy z bankami.
Nie powinna ona ogranicza¢ sie do finansowania gotowego projektu.
Bank moze uczestniczy¢ wczesniej, pomagajac oceni¢ skutki finansowe
réznych wariantéw, roztozy¢ inwestycje na etapy i dopasowac strukture
sptaty do oszczednosci generowanych przez modernizacje. W przypad-
ku projektéw energetycznych szczegdlnie wazne staje sie realistyczne
zatozenie kosztéw, efektéw i okresu zwrotu. Nadmierny optymizm jest
tu réwnie niebezpieczny jak zbyt zachowawcze podejscie.

Rosnaca skala oszustw a edukacja mieszkancow

Istotnym obszarem moze by¢ réwniez wspdlna edukacja miesz-
kancow. Rosngca skala oszustw finansowych, podszywania sie
pod banki, fatszywych inwestycji i prob wytudzania danych poka-
zuje, ze bezpieczenstwo nie zalezy wyfacznie od systeméw informa-
tycznych. Potrzebna jest wiedza i ostrozno$¢ uzytkownikéw. Spot-
dzielnie majg bezposredni kontakt z tysigcami mieszkancéw, w tym
z osobami starszymi, a banki dysponujg doswiadczeniem w zakresie
bezpieczenstwa finansowego. Potaczenie tych mozliwosci moze przy-
nie$¢ wymierne korzysci.

Bezpieczenstwo rozliczen

Kolejng ptaszczyzng jest bezpieczenstwo codziennych rozliczen.
Duza liczba wptat mieszkancow, ptatnosci kierowanych do wyko-
nawcow i dostep do rachunkéw wymagajg wtasciwego podziatu
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uprawnien, kontroli operacji oraz statego podnoszenia Swiadomosci
pracownikéw. Bank nie powinien ogranicza¢ sie do udostepnienia sys-
temu transakcyjnego. Powinien pomaga¢ klientowi korzysta¢ z niego
bezpiecznie i reagowac, gdy pojawiajg sie nowe rodzaje zagrozen.

Zarzadzanie wolnymi srodkami

Wspotpraca moze obejmowac takze lepsze wykorzystanie okre-
sowo wolnych $rodkéw. Spétdzielnia musi zachowac ptynnosé
i mozliwos$¢ realizacji zaplanowanych wydatkéw, ale jednocze$nie
powinna racjonalnie zarzadza¢ zgromadzonym kapitatem. Wymaga
to dopasowania terminéw lokowania $rodkéw do harmonograméw
remontdéw, ptatnosci i inwestycji, bez narazania biezacej dziatalnosci
na utrate ptynnosci.

Relacja budowana na lata

Dobra wspoéfpraca banku spofdzielczego ze spétdzielnig miesz-
kaniowa nie powstaje przy podpisaniu jednej umowy. Buduje sig
ja stopniowo, przez rzetelng obstuge codziennych rozliczen, otwar-
tg rozmowe o ryzyku, terminowe decyzje i gotowos$¢ do wspdlnego
rozwigzywania problemow. Jej jakos¢ najlepiej wida¢ nie wtedy, gdy
wszystko przebiega zgodnie z planem, lecz w sytuacjach wymagaja-
cych korekty harmonogramu, zmiany zatozen inwestycji lub szybkiej
reakcji na nieprzewidziane zdarzenia.

Z punktu widzenia banku spotdzielnia mieszkaniowa jest stabil-
nym i perspektywicznym partnerem. Z punktu widzenia spétdzielni
bank spotdzielczy moze by¢ instytucja, ktéra rozumie lokalne warunki
i bierze odpowiedzialno$¢ za podejmowane decyzje. Ta wzajemnos$¢
jest najwazniejsza. Nie chodzi o jednostronng oferte ani o uprzywi-
lejowane traktowanie, lecz o profesjonalng relacje dwaéch instytucji,
ktére majg podobny sposéb myslenia o ciggtosci, bezpieczenstwie
i wspoélnocie.

Wspdine korzenie nie gwarantujg dobrej wspdtpracy. Tworzg jed-
nak solidng podstawe, na ktérej mozna jg budowac. Jezeli potaczy-
my wartosci spoétdzielcze z nowoczesnym zarzadzaniem, odpowie-
dzialnym finansowaniem i otwarto$cig na nowe rozwigzania, banki
spotdzielcze i spétdzielnie mieszkaniowe moga wspodlnie zrobié
znacznie wiecej, niz tylko sprawnie obstugiwac rachunki i kredyty.
Moga wzmacniac lokalne spotecznosci i tworzy¢ warunki do ich bez-
piecznego rozwoju na kolejne lata. °

Dariusz Woéjcik

Prezes zarzadu O.K. Banku Spotdzielcze-
g0, od wielu lat zwigzany z bankowoscig
spoétdzielcza. W swojej pracy koncentruje sie
na rozwoju nowoczesnego modelu banku spétdzielczego, faczace-
go lokalny charakter i bliskie relacje z klientami z profesjonalnym
zarzadzaniem, bezpieczenstwem oraz wykorzystaniem nowych
technologii. Zwolennik wspdfpracy lokalnych instytucji, przedsie-
biorcéw, samorzaddw i organizacji spétdzielczych jako podstawy
trwatego rozwoju gospodarczego regionu. Cztonek Rady Zrzesze-
nia Banku Polskiej Spotdzielczosci.
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