KIERUNKI ROZWOJU DZIALALNOSCI
GOSPODARCZEJ, SPOLECZNEJ | KULTURALNEJ
KATOWICKIEJ SPOLDZIELNI MIESZKANIOWEJ
NA 2013 ROK

Proponowane na rok 2013 kierunki dziatania Katowickiej Spoétdzielni
Mieszkaniowej  odzwierciedlajg  wytyczne  organdw  samorzgdowych
uwzgledniajgce zgodne z przedmiotem dziatania cele statutowe i interes
cztonkow naszej Spotdzielni. Przyjety przez Zarzad i Rade Nadzorczg na rok
2013 plan gospodarczy =zaktada jako priorytet utrzymanie zasobow
mieszkaniowych, co najmniej w niepogorszonym stanie technicznym przy
jednoczesnym podnoszeniu bezpieczenstwa i komfortu zamieszkiwania.

Z gtdwnych zadan kierunkowych w aspekcie poprawy warunkow
zamieszkiwania w zasobach Spoétdzielni, nalezy wskazac:

- kontynuowanie zadan majgcych na celu dalszg racjonalizacje kosztow

dziatania Spétdzielni, w tym utrzymania substancji mieszkaniowej,

dgzenie do poprawy wskaznikdw ekonomicznych, w tym utrzymania
bezpiecznego dla gospodarki Spétdzielni wskaznika ptynnosci

finansowej,

dalsze zabieganie o nalezne Spdétdzielni finansowe rekompensaty od
Skarbu Panstwa - zgodnie z uchwatg Zebrania Przedstawicieli
z dnia 19 maja 2010 roku,

dgzenie do uregulowania z wtascicielami usytuowanej na terenach

Spotdzielni infrastruktury technicznej odptatnosci z tytutu stuzebno$ci,
dzierzawy lub najmu stosownie do ich charakteru i interesu Spétdzielni,

intensyfikowanie windykacji naleznosci Spofdzielni i zabieganie

0 zwigkszenie skutecznosci realizacji wobec dtuznikbw wyrokéw
eksmisyjnych oraz propagowanie wsréd mieszkancéw wiedzy
dotyczgcej przepisbw o mozliwosciach uzyskania pomocy panstwa

w zakresie kosztow utrzymania mieszkan przez niezamozne rodziny,



- efektywniejsze = ekonomicznie i spotecznie oraz technicznie
wykorzystanie nieruchomosci i innego majatku trwatego Spoétdzielni,

- utrzymanie na wiasciwym poziomie funduszy celowych Spotdzielni,

- poszukiwanie zewnetrznych zrodet finansowania, w tym $rodkéw
pomocowych z Narodowego Funduszu Ochrony Srodowiska
i Gospodarki Wodnej, Unii Europejskiej i inne,

- kontynuowanie programu inwestycyjnego w zakresie mieszkalnictwa
z wykorzystaniem srodkow witasnych przysztych uzytkownikow,

- utrzymanie dobrego wizerunku Spétdzielni jako przedsiebiorstwa
| zarzadcy nieruchomosci,

- kontynuowanie tworzenia warunkéw dla rozwoju dziatalnosci spoteczno-
kulturalnej i oswiatowej w osiedlach, integracji mieszkancow i dziatan
pomocowych,

- kontynuacje realizacji zadan remontowych strategii ekonomicznej
w planach gospodarczych z wykorzystaniem $rodkéw wiasnych
(z biezgcej akumulacji) i dostepnych na rynku instrumentéw
finansowych.

Niezbednymi do wdrozenia i realizacji w roku 2013, obok wymienionych

wyzej kierunkdéw dziatania, s3:

1.

opracowanie w oparciu o nowy katalog robét objetych strategig ekonomiczng
Spétdzielni zmian w regulaminach dotyczgcych remontdéw i rozliczen oraz
aktualizacji strategii ekonomicznej na lata po roku 2013 (2014 i dalsze)
dostosowujgcej zatozenia programowe do priorytetdbw remontowych

i zakresdw okreslonych w zmienionym katalogu robd6t i mozliwosci

finansowych,

. kontynuacja zabiegébw zmierzajgcych do petnego uregulowania standéw

prawnych dla wszystkich nieruchomosci Spoétdzielni,

. kontynuowanie dziatah umozliwiajgcych realizacje wnioskéw cztonkéw

o ustanowienie odrebnej wiasnosci lokali w ustawowo okresdlonym czasie,

. zwiekszenie potencjatu przerobowego witasnych Zaktadéw Celowych

wypracowujgcych  nadwyzki przeznaczone na zasilenie funduszu
remontowego KSM poprzez doposazenie tych Zaktadéw Celowych w sprzet i

urzgdzenia pozwalajgce na poprawe sprawnosci i niezawodnosci ich



dziatania oraz zwiekszenie ilosci i jakosci ustug swiadczonych na rzecz
Spotdzielcéw i odbiorcow zewnetrznych,

5. kontynuowanie dziatan remontowo-modernizacyjnych poprawiajgcych stan
techniczny i standard innych - niemieszkaniowych elementéw majatku
wspolnego Spotdzielcow,

6. przeprowadzenie analizy jakosci Swiadczonych na rzecz Spoétdzielni ustug
w zakresie rozliczania mediow i wypracowanie mechanizméw stymulujgcych
wykonawce czynno$ci rozliczeniowych do poprawy terminowosci
i rzetelnosci,

7. opracowanie  zasad i dokonanie  standaryzaciji nieruchomosci
mieszkaniowych zarzgdzanych przez KSM majgcych na celu przygotowanie
przysztych dziatan na rzecz wtascicieli lokali zwigzanych z utrzymaniem lub
podwyzszeniem wartosci rynkowej tych lokali,

8. budowa nowych lokali, zwtaszcza mieszkah - przeznaczonych docelowo
zgodnie z obowigzujgcymi przepisami ustawowymi do wyodrebnienia na
rzecz przysztych uzytkownikdw oraz wypracowanie zgodnych z biezgcymi
zmianami ustawowymi niezbednych procedur postepowania dla ich
zagospodarowania,

9. doprowadzenie do  wykonania  prawomocnych uchwat Walnego
Zgromadzenia dotyczgcych mienia Spoétdzielni (w tym zbycia lub dzierzawy
elementéw infrastruktury wykorzystywanej przez inne przedsiebiorstwa
np. dostawcow ciepta i wody, nieruchomosci, ustanowienie odptatnych
stuzebnosci, itp.) - celem uzyskania dodatkowych wpltywow i obnizenia
kosztow jego utrzymania.

Kierunki dziatania Spotdzielni na 2013 rok - zostaty opracowane na bazie
aktualnych uwarunkowan prawnych oraz gospodarczo-finansowych. Plan
nawigzuje do zapisu w znowelizowanej ustawie o spoétdzielniach
mieszkaniowych, tj. do analitycznych rozliczen funkcjonowania wyodrebnionych
jednostek organizacyjnych w istniejgcej strukturze Spétdzielni.

W ramach obowigzujgcej dziatalnosci statutowej Spétdzielni i przyjetych
kierunkow jej dalszego rozwoju do podstawowych zadan Spotdzielni na rok
2013 syntetycznie zestawionych w zatgczniku nr 1 nalezg omawiane

w szczegolnosci nastepujgce zadania:



I. Program inwestycyjny

Projekt zatozen planowych na rok 2013 stanowi, ze roczne naktady
inwestycyjne na zadania w realizacji oraz znajdujgce sie w procesie
przygotowania winny zamkng

sie kwotg 9.226.320 zt - sa one zwigzane
w szczegolnosci z nizej wskazanymi tytutami inwestycyjnymi, a co oznacza, iz
planowane naktady inwestycyjne obejmuja:

1. 0s. Graniczna: ul. Putaskiego | etap: zadanie - .Rekreacyjna Dolina -

Maty Staw”. Inwestycja w realizacji. Zadanie sklada sie z 4 - trzypietrowych

wolno stojgcych budynkow, dwuklatkowych o tgcznej liczbie 128 mieszkan

(w kazdym z budynkéw po 32 mieszkania), z 1 kondygnacjg podziemng o 32
stanowiskach postojowych z indywidualnymi komorkami. Efekt roku 2013 -
zakres rzeczowy prac: kontynuacja prac wykonczeniowych wnetrz budynkow,

w tym instalacja wewnetrznych urzgdzen wyposazenia w czesciach wspolnych
nieruchomosci, malowanie klatek schodowych, montaz balustrad na tarasach
mieszkan znajdujgcych sie na parterze budynkéw, zagospodarowanie terenu
wewnatrz osiedla (place zabaw dla dzieci, chodniki, zielen),

2. 0s. Graniczna: ul. Graniczna-Putaskiego |l etap: zadanie - .Rekreacyjna

Dolina - Duzy Staw” - inwestycja w przygotowaniu. Docelowy program rzeczowy

zadania: realizacja zespotu 4 budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych 7-
kondygnacyjnych z windami fgcznie o 120 mieszkaniach, 4 lokalach uzytkowych
i naziemnych miejscach postojowych. Zakres rzeczowy prac objetych planem
roku: uzyskanie decyzji zatwierdzajgcej projekt techniczny i udzielajgcej
pozwolenia na budowe, roboty rozbiérkowe istniejgcych obiektow
zlokalizowanych na terenie przylegtych budynkow ,Duzego Stawu”, obstuga
inwestorska,

3. droga miejska KD %2: ul. Putaskiego - dla skomunikowania zabudowy

mieszkaniowej .Mateqgo i Duzeqo Stawu” (w_zastepstwie Urzedu Miasta) -

inwestycja w_przygotowaniu. Docelowy program rzeczowy: opracowanie

kompleksowej dokumentacji projektowej drogi KD %2 koniecznej do ujecia
realizacji drogi w budzecie Gminy Katowice jako drogi miejskiej,

4. 0s. Graniczna: ul. Lotnisko-Szybowcowa - inwestycja w przygotowaniu.

Docelowy program rzeczowy: 6 budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych



tacznie o 176 mieszkaniach. Zakres rzeczowy prac objetych planem:
przeprowadzenie (beznaktadowo) niezbednych uzgodnien, w zakresie dostepu
do medidw oraz rozwigzan komunikacyjnych i $Srodowiskowych (w celu
utrzymania gotowosci inwestycyjnej i przysziego skrécenia fazy przygotowania
inwestorskiego inwestycji); alternatywnie - zbycie nieruchomosci gruntowej

(zgodnie z uchwatg Walnego Zgromadzenia nr 49/17/97),

5.0S. Murcki: ul. Domeyki - inwestycja w przygotowaniu. Docelowy
program rzeczowy: 1 budynek wielorodzinny o 12 mieszkaniach. Zakres
rzeczowy prac objetych planem: opracowanie koncepcji urbanistyczno-
architektonicznej, uzyskanie zapewnienia dostawy mediéw, opracowanie
dokumentacji geologicznej, obstuga inwestorska, alternatywnie zbycie
nieruchomosci gruntowej na cele zgodne z interesem mieszkancow dzielnicy
Murcki,

6. 0S. Szopienice: ul. Morawy-Osiedlowa - inwestycja w przygotowaniu.

Docelowy program rzeczowy: zespot mieszkaniowy - 4 budynki o 50
mieszkaniach. Zakres rzeczowy objety planem: przeprowadzenie niezbednych
uzgodnien (beznaktadowo) w celu utrzymania gotowosci inwestycyjnej dla
przysztosciowego skrocenia fazy przygotowania inwestycji do realizacji
(podjecie decyzji o dalszym inwestowaniu - uzaleznione od rozwoju w sytuacji
na rynku mieszkaniowym),

7.0s. _ Sciegiennego: ul. Agnieszki-Bytkowska - _inwestycia w

przygotowaniu. Docelowy program rzeczowy: zesp6t mieszkaniowy 3 budynkéw

wielorodzinnych o 130 mieszkaniach. Zakres rzeczowy objety planem:
przeprowadzenie czynnosci prolongujgcych uzgodnienia w celu utrzymania
gotowosci  inwestycyjnej dla  przysziosciowego  skrocenia  procesu
przygotowania do realizacji (w przypadku podjecia decyzji o przygotowaniu
dokumentacyjnym inwestycji do realizacji - uzaleznionej od rozwoju sytuacji na
rynku mieszkaniowym),

8. 0s. Ligota: ul. Ligocka - inwestycja w przygotowaniu. Docelowy program

rzeczowy: 1 budynek mieszkalny o 9 mieszkaniach. Zakres rzeczowy objety
planem: przeprowadzenie niezbednych uzgodnien w celu gotowosci
inwestycyjnej i skrocenia fazy przygotowania inwestycyjnego przysziej
realizacji, uzaleznionej od dokonania przez Miasto zmiany (odstepstwa)

w zapisie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zabudowy
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Katowic (na niskg zabudowe mieszkaniowa); istniejgcy zapis ,Studium
uwarunkowan i kierunkédw zagospodarowania przestrzennego miasta Katowic”
zatwierdzony uchwatg Rady Miasta z dnia 25.04.2012 r. umozliwia
wnioskowang przez Spoétdzielnie zmiane planu miejscowego, gdyz uwzglednia
wnioskowany przez Spoétdzielnie zapis. Dokonanie przedmiotowej zmiany jest
jednak w catosci uzaleznione od dziatan Urzedu Miasta,

9. 0s. Kukuczki: ul. Podhalanska - inwestycja w przygotowaniu. Docelowy

program rzeczowy: wielopoziomowy parking samochodowy z 600 miejscami
postojowymi. Zakres rzeczowy objety planem: uzyskanie decyzji o warunkach
zabudowy dla parkingu, uzyskanie zgody Urzedu Miasta, jako wiasciciela
terenu na podziat terenu Gminy, dokonanie podziatu i uzyskanie decyzji
Prezydenta Miasta Katowice zatwierdzajgcego wnioskowany podziat, jako
warunek odpfatnego nabycia przez Spotdzielnie od Gminy prawa uzytkowania
wieczystego dla niezbednej do zabudowy docelowej czesci dziatki terenu
(zawarcie stosownego aktu notarialnego zakupu gruntu), obstuga inwestorska,

10. os. Sciegiennego: ul. Bytkowska - inwestycia w _przygotowaniu.

Docelowy program rzeczowy: pawilon handlowy. Zakres rzeczowy objety
planem: zmiana miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta
w tym rejonie, a nastepnie przeprowadzenie rozméw dotyczacych przysztego
przeniesienia sieci infrastrukturalnych przebiegajgcych przez teren z ich
wiascicielami w zakresie umozliwiajgcych przysztg inwestycje; alternatywnie -
stosownie do uchwat Walnych Zgromadzen nr 47/1/95, nr 49/14/97 i 49/15/97
i 51/23/99 i nastepnych, w tym uchwaty Zebrania Przedstawicieli nr 60/13/2007

- przeprowadzenie odptatnego zbycia gruntu na rzecz oséb trzecich.

Il. Fundusz interwencyjny

Fundusz interwencyjny funkcjonujgcy w naszej Spoétdzielni na mocy
uchwaty Walnego Zgromadzenia nr 42/19/91 ma na celu gromadzenie $rodkow
przeznaczonych na wspomaganie funduszu remontowego osiedli czes¢ ,B”
w zakresie finansowania niezbednych do wykonania zadan remontowych przy
niewystarczajgcej akumulacji srodkéw osiedlowych (dotyczy to zwlaszcza robot

o charakterze awaryjnym). Wspomaganie ma charakter wewnetrznych

pozyczek zwrotnych oprocentowanych, lecz w wysokosci nizszej niz



oprocentowanie kredytow bankowych i odniesionych do tej czesci pozyczek,
ktore przewyzszajg wysoko$¢ zgromadzonego przez dane osiedle wktadu
wilasnego. Stanowigcy zrédto zasilenia funduszu - odpis na fundusz
interwencyjny - czasowo, tj. od 1.01.2006 r. zawieszony - zostat decyzjg Rady
Nadzorczej KSM reaktywowany z dniem 1.01.2012 r.

Planowane na rok 2013 wptywy na fundusz wynoszg 770.120 zt, w tym
Z tytutu:

1) odpisu na fundusz interwencyjny w wysokosci 235.120 zt,

2) ratalnej sptaty udzielonych pozyczek w wysokosci 531.660 zt (sptata rat

pozyczek wewnetrznych dotyczy 6 osiedli),

3) odsetek od udzielonych pozyczek (w zakresie przekraczajgcym wkiad

wiasny) w wysokosci 3.340 zi.

Do planu na rok 2013 zgtosity dwa osiedla, tj. Srédmiescie i Wierzbowa
uzasadnione zapotrzebowanie na zaciggniecie pozyczki z tego funduszu, na
tgczng kwote 200.000 zt.

Jesli w trakcie roku Zzadne inne osiedle nie wystgpi z uzasadnionym
wnioskiem o pozyczke wewnetrzng i nie nastgpi dalsze wydatkowanie srodkow
funduszu - stan funduszu (narastajgco) za rok 2013 zamknie sie kwotg
3.746.302 zt.

lll. Fundusz inwestycyjny

Fundusz inwestycyjny - jako fundusz celowy - zostat utworzony w celu
zapewnienia mozliwosci finansowania zakupéw i odtworzenia srodkéw trwatych
(w tym remontdw i modernizacji) stuzgcych biezgcej dziatalnosci
administracyjnej i gospodarczej Spoétdzielni (jako przedsiebiorstwa) - bez
potrzeby obcigzania kosztéw eksploatacyjnych zasobow mieszkaniowych
Spoétdzielni.

Wptywy na fundusz zostalty na 2013 rok zaplanowane w wysokosci
439.600 zt, wg nastepujgcych zrédet zasilania:

o z odpisdbw amortyzacyjnych od $rodkéw trwatych (bedgcych

w uzytkowaniu Spoétdzielni, jak i nabytych w trakcie roku
obrachunkowego) - 404.600 zi,



(Uwaga: odpisy amortyzacyjne nie obejmujg i nie obcigzajg budynkow
mieszkalnych bowiem przez caty okres ich eksploatacji obiekty te
w spotdzielniach mieszkaniowych sg wylgczone z obowigzku
amortyzowania, podlegajgc wytgcznie biezgcemu umarzaniu ich
wartosci),

o inne wptywy, sg to rézne przychody nieperiodyczne (np. przychody
z wynajmu sali konferencyjnej, kary umowne, wptywy ze sprzedazy
wycofanych i zamortyzowanych srodkéw trwatych, itp.) - 35.000 zt.

Po stronie wydatkow w planie rocznym ujeto kwote 560.340 zt, ktora
obejmuje koszty doposazenia poszczegodlnych jednostek organizacyjnych
w srodki trwate potrzebne do biezgcej dziatalnosci.

Saldo funduszu na koniec 2013 roku winno zamkng¢ sie wynikiem

dodatnim w wysokosci 1.084.521 zt.

IV. Remonty

Plan remontéw Spétdzielni na rok 2013 obejmuje zadania i $rodki dla ich
realizacji przyjete w osiedlowych planach gospodarczych (w czesci dot.
funduszu remontowego czes¢ ,B”) oraz zadania finansowo-rzeczowe,
wynikajgce ze Strategii Ekonomicznej Spétdzielni uchwalonej dla roku 2013
przez Walne Zgromadzenie KSM w roku 2012 w zakresie obcigzajgcym
fundusz remontowy czes¢ ,A” na lata 2012-2021, ktore tgcznie sktadajg sie na
plan zatwierdzony przez Rade Nadzorcza.

Faktyczna realizacja remontowych i modernizacyjnych zadan rzeczowych
(zwtaszcza nie rozpoczetych) uzalezniona bedzie (zgodnie z zaleceniami Rady
Nadzorczej) od rzeczywistego stopnia akumulacji niezbednych sSrodkow
finansowych oraz mozliwosci i warunkow pozyskania przez Spotdzielnie

ewentualnych kredytéw bankowych lub pozyczek.

IV. 1. Fundusz remontowy czes¢ ,.B”

Gospodarke czescig ,B” funduszu remontowego prowadzg bezposrednio
osiedla. Zgodnie z obowigzujgcymi zasadami i wytycznymi (w ramach srodkow
finansowych akumulowanych na funduszu remontowym czes$¢ ,B”) osiedla

opracowaty szczegotowe osiedlowe rzeczowo-finansowe plany remontowe,



ktore  zostaty zaakceptowane przez wiasciwe Rady Osiedli,
a nastepnie Rade Nadzorczg KSM. Plany te byty przedstawione cztonkom na
dorocznych Zebraniach Osiedlowych.

taczny koszt ujetych w planach osiedlowych remontow na 2013 rok
wynosi 17.193.890 zt, przy planowanych wptywach w wysokosci 16.056.300 zt
(naliczone wptywy ujmujg zatozone przesuniecie Srodkow finansowych na
fundusz remontowy czes$¢ ,A” w wysokosci 2.271.500 zt). Fundusz remontowy
czesc ,B” przy uwzglednieniu bilansu otwarcia w wysokosci 5.774.626 zt winien
na koniec roku biezgcego zamkngé sie nadwyzkg finansowg w wysokosci
4.637.036 zt.

Zestawienie planowanych wptywow i wydatkow funduszu remontowego

osiedli - czesc¢ ,.B” na 2013 rok zaprezentowano w zatgczniku nr 2.

IV.2. Fundusz remontowy czesé ,.A”

W planie remontéw finansowanych z funduszu remontowego czes$¢ ,A” -
zatgcznik nr 3 - wystepujg zadania rzeczowe ujete w obowigzujgcej Strategii
Ekonomicznej Spotdzielni dla roku 2013.

Wysokos¢ naktadow na realizacje zadan (dotyczg one modernizaciji
docieplen budynkow i remontéw kapitalnych), obcigzajgcych zgodnie z planem
rocznym fundusz remontowy czes$¢ ,A”, okreslona zostata na kwote ogoétem
30.172.800 zt, przy planowanych wptywach w wysokosci 30.502.000 zt.
Planowane wptywy uwzgledniajg m.in.: wptywy z tytutu regulaminowych
odpiséw i planowanego przesuniecia czesci Srodkow finansowych miedzy
elementami sktadowymi funduszu remontowego oraz innych instrumentow
finansowych.

Liczac narastajgco, tj. po uwzglednieniu ujemnego salda poczatkowego
2013 roku w kwocie (-) 3.466.909 zt - wynik roku 2013 zamknie sie¢ wg planu

niedoborem w wysokosci (-) 3.137.709 zi.

Modernizacja docieplenia budynkéw

Program poprawy struktury budowlanej budynkéw, pod katem polepszenia

stanu technicznego, w roku 2013 zasadniczo odpowiada zakresowi



wynikajgcemu ze Strategii Ekonomicznej Spotdzielni zatwierdzonej na lata
2012-2021 dla zadanh przewidzianych do realizacji w roku 2013.

W programie opartym na strategii ujeto zatem budynki zlokalizowane
w nastepujgcych osiedlach:

. Srédmiescie ul. Rybnicka 13-17,

« Szopienice ul. Osiedlowa 13, ul. Hallera 28 e-g,

« Zawodzie ul. Bohaterow Monte Cassino 1,

oraz jako kontynuacje robét z roku 2012 w osiedlach:

+ Giszowiec ul. Wojciecha 7 a-h, ul. Wojciecha 19-d,

+ Wierzbowa ul. Modrzewiowa 24 b-c, 24 a, 30 b-c,

« Zawodzie ul. 1-go Maja 148-150, 162 f-i.

Szacowany i zatozony w planie na 2013 rok koszt okreslony zostat na
kwote 17.287.900 zt.

Remonty kapitalne

W ramach planu remontéw kapitalnych i modernizacyjnych,
finansowanych zgodnie z obowigzujgcg Strategia Ekonomiczng Spoétdzielni
z funduszu remontowego czes¢ ,A” w roku 2013 (oprécz oméwionych prac
zwigzanych z modernizacjg docieplen budynkow) przyjete zostato wykonanie
nastepujgcych zadan:

1. modernizacja sieci i urzgdzen grzewczych - 6.081.500 z,

2. wymiana stolarki okiennej - dofinansowanie programu rzeczowego

osiedli w 25% - 15.000 zt
3. czesciowa (1/10) spftata zobowigzahn dtugoterminowych z tytutu
przeprowadzonej wymiany podzielnikbw kosztow c.o. w lokalach -
548.670 zi,

4. remonty kapitalne, modernizacja dzwigéw osobowych - dofinansowanie
50% kosztéw (modernizacja w 5 osiedlach) - 955.000 z,

5. koszty zwigzane z opracowaniem dokumentacji, ekspertyz, audytow
- 276.000 zt,

6. wentylacja (os. Gwiazdy) - 602.780 zi,
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7. spfata przypadajgcych na 2013 rok rat i kosztéw obstugi kredytow
i pozyczek (zgodnie z regulaminem i zawartymi umowami) - 4.405.950
zt.
Petna realizacja przyjetego w planach zakresu zadan w aspekcie jej
finansowego bezpieczenstwa ekonomicznego bedzie uzalezniona od realnych

mozliwosci finansowych Spétdzielni.

V. Zaklady Celowe

Zaktady Celowe funkcjonujg w strukturze Spétdzielni jako wyodrebnione
wewnetrznie jednostki wykonawcze dla okreSlonych zadan (prowadzone na
ograniczonym rozrachunku wewnetrznym) z zatozenia petnig stuzebng role
wobec osiedli oraz pozostatych jednostek organizacyjnych KSM, jak réwniez
wykonujg ustugi zlecane przez cztonkéw i innych odbiorcow zewnetrznych.

Dziatajagc w warunkach rynkowych w ramach Spétdzielni majg one
niejednokrotnie mniej korzystng sytuacje niz obce (zewnetrzne) podmioty
gospodarcze, bowiem w interesie czionkéw, a wiec naszej Spodtdzielni,
zmuszone sg do realizowania rowniez mniej atrakcyjnych finansowo zlecen,
ktorych wykonanie warunkuje jednak prawidtowe funkcjonowanie zasobow
mieszkaniowych Spoétdzielni czy tez prawidiowe korzystanie ze spétdzielczego
majatku trwatego wzglednie zapobiega spowodowaniu przysziosciowo
wiekszych wydatkdw na usuwanie skutkdbw nie zrealizowania tych zlecen
w stosownym czasie.

Dziatajgce w ramach Spotdzielni Zaktady Celowe mimo wymogu
konkurencyjnosci na rynku nie mogg w swych dziataniach (jak sie to czasami
zdarza w firmach konkurencyjnych) ignorowaé¢ obowigzujgcych w gospodarce
krajowej i spotdzielczej przepisbw prawnych (a zwilaszcza w zakresie obrotu
towarowego, realizacji ustug, podatkow, bezpieczenhstwa, higieny pracy, itd.).

Planowane koszty Zaktadow Celowych na 2013 rok okreslone zostaty
na kwote 13.281.850 zi, przy sprzedazy na poziomie 13.445.390 zi,
z przewidywanym na koniec roku wynikiem netto w wysokosci 98.260 zi.
Nadwyzka wptywdéw nad kosztami zgodnie z regulaminami Zaktadow Celowych
generalnie (w 80%) - po opodatkowaniu - zasila fundusz remontowy Spétdzielni

(w czesci ,A").
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Plany finansowo-gospodarcze poszczegodlnych Zaktadow przedstawiono

ponizej:

V.1. Serwis Techniczny

W planie zadan Zaktadu na rok 2013 przyjeto, iz sprzedaz roczna zamknie
sie kwotg 3.000.000 zt.

Z kwoty tej przypada na:

- sprzedaz wewnetrzng 2.880.000 zi, tj. 96,00% wartosci sprzedazy

ogotem,

- sprzedaz zewnetrzng 120.000 zt, tj. 4,00% sprzedazy ogotem.

Roczne planowane koszty (wraz z podatkiem dochodowym) winny sie
zbilansowac z przychodami ze sprzedazy swiadczonych przez Zaktad ustug.

Zaktad na podstawie posiadanego portfela zamdwien i przebiegu realizacji
ustug w ubiegtych latach przyjat w programie realizacje nastepujgcych prac:

- przeprowadzenie okresowych przegladow technicznych instalacji

gazowych w zasobach KSM oraz u odbiorcow zewnetrznych,
- kontrola skutecznosci zerowania i pomiaroéw instalacji elektrycznych

i odgromowych,

wymiana niesprawnych odbiornikbw gazu na zlecenia mieszkancow

KSM,

- naprawa, likwidacja nieszczelnosci, w tym konserwacja instalacji
gazowych, wodnych i kanalizacyjnych,

- wymiana instalacji gazowych, wodnych i kanalizacyjnych,

- wymiana, naprawy oraz kontrola instalacji elektrycznej i odgromowej,
ustugowe dokonywanie badan elektronarzedzi,

- okresowe i udrazniajgce ptukanie instalacji kanalizacyjnych
w budynkach,

- ustugi transportowe i sprzetowe na rzecz dziatbw KSM, cztonkéw
i innych odbiorcéw zewnetrznych,

- roboty Slusarskie na rzecz osiedli i odbiorcow zewnetrznych,

- prace stolarskie na rzecz dziatow KSM, osiedli, cztonkéw i odbiorcéw

zewnetrznych.



W oparciu o stosowne uzgodnienia wzajemne zatozona zostata
kontynuacja wspotpracy z przedsiebiorstwami: Tauron Dystrybucja, ENEA S.A.,
Polskie Gornictwo Naftowe i Gazownictwo, Katowickie Wodociggi S.A. oraz
przedsiebiorstwem Tauron Ciepto S.A. w zakresie ujawniania i usuwania awarii
oraz usterek w funkcjonowaniu instalacji i sieci, zwtaszcza zwigzanych
z rozszczelnieniem instalacji gazowych, zaktoceniami i przerwami w dostawach
energii elektrycznej oraz zimnej i cieptej wody, niedostatecznym ogrzewaniem
mieszkan.

Nadal utrzymywana bedzie Scista biezgca wspotpraca ze stuzbami
miejskimi, w tym w szczegdlnosci ze Strazg Pozarng i Strazg Miejskg
w przedmiocie zabezpieczania i zmniejszenia skutkow wszelkiego rodzaju

ujawnionych w zasobach KSM zagrozen i nieprawidtowosci.

V.2. Zaktad Cieptowniczy

Plan Zaktadu Cieptowniczego na 2013 rok zakfada uzyskanie sprzedazy
w wysokosci 7.937.280 zt, przy kosztach 7.877.280 zt, z przewidywanym na
koniec roku 2013 wynikiem netto w wysokosci 48.600 zi.

Przyjete w planie zatozenia finansowe Zaktad bedzie realizowat poprzez

wykonanie nastepujgcych zadan rzeczowo-finansowych:

- konserwacja instalacji c.0. - 1.067.340 zt,

- obstuga techniczna instalacji odbiorczych - 1.565.590 zt,

- produkcja i dystrybucja ciepta z kottowni lokalnych - 1.344.770 z,

- pielegnacja osiedlowych terenéw zielonych oraz prace zwigzane z matg
architekturg i pracami brukarskimi - 1.720.000 zt,

- wykonanie instalacji c.c.w.u. w budynkach w osiedlu Janéw przy ul.
Zamkowej 61-61c, 63-69, 47, 49, 83-89, 51, 53 ,81-81c - 932.080 z,

- wykonanie instalacji c.c.w.u. w budynkach w osiedlu Giszowiec przy
ul. Mystowickiej 39-39e, 45-45e, - 800.000 zi,

- remont rozdzielaczy c.o. w osiedlu Srédmiescie w budynkach przy
ul. Mikotowskiej 40 i ul. Plebiscytowej 38-42 (17.500 zt) oraz w osiedlu
Zgrzebnioka przy ul. tabedziej 1-21, 2, 4, 8, 10, przy ul. Bocianow 9,
12, 14, 16, 11 (na kwote 40.000 zt) - na tgczng kwote 57.500 zi,

- montaz zaworéw podpionowych ASV P, ASV M w osiedlu Gwiazdy
w budynkach przy ul. Rozdzienskiego 86, 86a - 220.000 zi,
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- inne roboty - 230.000 zt.

V.3. Zakiad Ustug Parkingowych

W planie Zaktadu na rok 2013 zatozono sprzedaz na poziomie 1.558.110
zt, zas koszty dziatania w wysokosci 1.556.130 zt, z przewidywanym wynikiem
finansowym netto w kwocie 1.600 zi.

Plan finansowo-rzeczowy dotyczacy ustug Zaktadu w zakresie zarzadu
i administrowania nieruchomosciami przedstawia sie nastepujgco:

- garaze wolnostojgce - 742.750 z,

- parkingi -410.690 z,

- garaz przy ul. Bytkowskiej - 337.980 zi,

- garaze przy ul. Lotnisko - 56.420 z,

- inne (w tym czasowe zarzgdzanie powierzonymi nieruchomosciami) -

10.270 zt.

V.4. Mieszkaniowe Biuro Posrednictwa

Na rok 2013 plan dziatalnosci Mieszkaniowego Biura Posrednictwa
przewiduje - zakfadajgc nieznaczng poprawe sytuacji rynkowej i zapowiadang
pozytywng dla kredytobiorcéw zmiane polityki bankowej - sprzedaz na poziomie
950.000 zt, przy kosztach (tgcznie z czesciowg partycypacjga w pokrywaniu
kosztow wydawnictwa gazety ,Wspdolne Sprawy”) w kwocie 854.440 zi
i przewidywanym na koniec 2013 roku wynikiem netto w wysokosci 48.060 zt.

Struktura przyjetych w planie przychodow na 2013 rok przedstawia sie
nastepujgco:
- posrednictwo w zbywaniu praw do lokali w obrocie wewnetrznym

i na rynku wtérnym 670.000 zt,

posrednictwo w obrocie lokalami miedzy kontrahentami skojarzonymi

(wtascicielami lokali - osobami fizycznymi i ewentualnie prawnymi)

170.000 z,

- posrednictwo w zaktadaniu ksigg wieczystych dla praw do lokali
spotdzielczych 15.000 z,

- posrednictwo w wynajmowaniu, zamianie lokali mieszkalnych i lokali

uzytkowych 24.000 z,



ustugi w zakresie przygotowania i zawierania umow, zlecen, rejestracji
15.000 z,

- posrednictwo przy Swiadczeniu ustug rzeczoznawstwa majgtkowego
30.000 z,

- zafatwianie w imieniu Spétdzielni spraw zwigzanych z zawieraniem
aktéw notarialnych dotyczgcych stanowienia praw odrebnej wtasnoSci
lokali na rzecz czionkéw Spétdzielni i innych uprawnionych o0so6b
15.000 z,

- przygotowanie dokumentow wymagajgcych notarialnego
poswiadczenia podpiséw cztonkéw Zarzgdu KSM i czionkéw KSM
3.000 z,

- pomoc w zafatwianiu darowizn, petnomocnictw, rozporzgdzen na
wypadek smierci 2.000 zt,

- ustugi dodatkowe - informacje i doradztwo w zakresie obrotu
nieruchomosciami, informacje o kosztach i warunkach zawierania
umow notarialnych sprzedazy lub zakupu lokali, optat rejestracyjnych
iinne 6.000 zt.

Wynik finansowy okreslony zostat przy zatozeniu petnego posrednictwa

Zaktadu w zagospodarowaniu lokali stanowigcych efekty procesu

inwestycyjnego KSM.

VI. Eksploatacja zasobéw

Zbiorczy plan w zakresie eksploatacji i utrzymania nieruchomosci
w osiedlach przedstawiony jest w ukfadzie zgodnym z zapisami
w znowelizowanej ustawie o spotdzielniach mieszkaniowych. Planowane koszty
i przychody obejmujg eksploatacje, energie cieplng, odpis na fundusz
remontowy czes¢ ,B” oraz odpis na fundusz spoteczno-kulturalny i oswiatowy.
Plan tej dziatalnosci jest sumarycznym zestawieniem danych wynikajgcych
z opracowanych na 2013 rok rocznych planéw osiedli w wersji uchwalonej
przez poszczegoélne Rady Osiedli.

Zbiorczy plan na 2013 rok w zakresie eksploatacji i utrzymania
nieruchomosci w skali osiedli KSM przewiduje wykonanie kosztow w wysokosci
100.692.790 zt, przy przychodach w wysokosci 100.600.600 zi, co daje
planowany wynik brutto (-) 92.190 zt, a uwzgledniajgc podatek dochodowy
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i salda poczatkowe oraz pozytki z dziatalnosci gospodarczej wynik netto
powinien by¢ dodatni i wynies¢ 885.406 zt.

W ramach zbiorczego planu w zakresie eksploatacji i utrzymania
nieruchomosci:

« planowane koszty eksploatacji (tgcznie) stanowig kwote 52.468.150 zt,

co oznacza ich wzrost w stosunku do wykonania kosztow za 2012 rok
0 104,90%, koszty te uwzgledniajg zapowiadane podwyzki (wg wiedzy
posiadanej na etapie opracowywania planéw), a przychody
z eksploatacji wg naliczen winny osiggng¢ kwote 51.792.220 zt; wynik
netto z uwzglednieniem pozytkéw i bilansu otwarcia powinien zamkngc¢
sie nadwyzkg finansowg w wysokosci 2.248.881 zi,

« planowane koszty energii cieplnej stanowig kwote 31.527.980 zt,
przewidywany wg naliczen przychod z tytutu wptat zaliczkowych na
poczet rozliczenia faktycznych kosztéw zuzycia ciepta wynie$é
powinien 32.111.720 zt; jednakze wynik w rachunku ciggnionym,
t. z uwzglednieniem salda poczgtkowego winien zamkngcC sie
niedoborem w kwocie (-) 1.363.474 zi,

+ odpis na fundusz remontowy czes¢ ,B” w kwocie 15.981.030 zi,

+ odpis na fundusz spoteczno-kulturalny i oswiatowy w kwocie 715.630 zt.

Plan dotyczacy osiedli w zakresie eksploatacji i utrzymania nieruchomosci
przedstawia zatgcznik nr 4.

W planie uwzglednione zostaty skutki awizowanych na rok 2013 zmian
cenowych, w szczegolnosci w zakresie optat za zimng wode i odprowadzenie
Sciekdéw, optat za energie elektryczng poza mieszkaniem, optat za odpady
komunalne, wzrostu cen wustug transportowych, urzedowych regulaciji
najnizszego wynagrodzenia, zwyzki cen paliw ptynnych, cen materiatow
biurowych, eksploatacyjnych i pocztowych oraz przewidywane nastepne
podwyzki cen energii cieplne;j.

Zatozone w planach wielkosci nie uwzgledniajg natomiast ewentualnych
skutkdw wynikajgcych z nieterminowosci wnoszenia optat za uzytkowanie lokali
i powstate z tego tytutu zalegtosci, jak tez koszty ich windykowania,

odzyskiwane dopiero w wyniku skutecznej egzekucji tych naleznosci.



VIl . Dziatalnos¢ spoteczno-kulturalna i oswiatowa

Szczegotowe zamierzenia w zakresie dziatalnosci spoteczno-kulturalnej
i oswiatowej w 2013 roku zostaty zebrane w zbiorcze zestawienie
z wycinkowych planéw osiedlowych uchwalonych przez poszczegdlne Rady
Osiedli i Centrum Zarzgdzajgco-Ustugowego.

Zbiorczy program Spoétdzielni w tym zakresie obejmuje organizacje
réznorodnych form dziatania i imprez w wielu dziedzinach, w tym kulturalnych,
oswiatowych, rekreacyjnych, sportowych i turystycznych oraz prowadzenie
zajec cyklicznych, sekcji, kot zainteresowan - w ogolnej liczbie 843 zadan dla
ponad 19.150 uczestnikow.

W programie, w miare istniejgcych mozliwosci, ujeto propozycje
wynikajgce z zapotrzebowania lokalnych Srodowisk oraz catej spoétdzielczej
spotecznosci w oparciu o posiadane zaplecze lokalowe, a takze przewidywane
wptywy, ktére okreslone zostaty (po uwzglednieniu wptywow z czesciowej
odpfatnosci za korzystanie z niektorych form dziatania) na kwote 1.640.410 z
przy planowanych kosztach 1.691.520 zt. Dziatalno§¢ roczna - po
uwzglednieniu bilansu otwarcia - powinna zamkngc¢ sie nadwyzkg w wysokosci
67.426 zt.

Przyjete zatozenia zabezpieczajg realizacje planowanych przedsiewzie¢
szczegotowych i wytyczone na 2013 rok kierunki dziatania, ktére w swych
celach zaktadajg rozwdj kulturalny, realizacje zainteresowan i pasji, a nade
wszystko integracje spoétdzielcow.

Program dziatalnosci spoteczno-kulturalnej i oswiatowej KSM na 2013 rok

syntetycznie przedstawia zatgcznik nr 5.

Prezentowane ,Kierunki rozwoju dziatalnosci gospodarczej, spotecznej
i kulturalnej Katowickiej Spoétdzielni Mieszkaniowej na 2013 rok” stanowig
zintegrowany kompleks celéw i dziatan, ze wskazaniem potencjalnych zrédet
ich pokrycia, jednakze petna realizacja tych zamierzen jest uzalezniona od
faktycznego rozwoju na przestrzeni roku sytuacji gospodarczej i spotecznej

kraju warunkujgcych mozliwosci finansowe Spotdzielni, a takze trudnych do
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zdefiniowania i nieprzewidywalnych na etapie planowania skutkow,
niezaleznych od Spoétdzielni zmian w otoczeniu zewnetrznym, a zwlaszcza
wptywu zjawisk kryzysowych oraz ewentualnych zmian w obszarze legislacji
gospodarcze.

Uprzejmie informujemy, ze przedstawione kierunki dziatania Spétdzielni
zostaty skonsultowane z organami Spétdzielni, stanowigc przedmiot analiz
i dyskusji na forum Rady Nadzorczej i jej Komisji Problemowych oraz zostaty

W proponowanej wersji zaakceptowane.

Katowice, kwiecien 2013 r.

Zarzad
Katowickiej Spotdzielni Mieszkaniowej
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