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PRAWY

wia Cztonkom KSM doroczna informacje sprawozdawcza o dziatalnosci Spétdzielni w 2011 roku i sytuacji
ekonomicznej naszego przedsiebiorstwa spotdzielczego.

Dzialalno$¢ Spéldzielni na przestrzeni roku sprawozdawczego koncentrowata sie na realizacji zalozen obje-
tych planami gospodarczo-finansowymi oraz dzialalnosci spoleczno-kulturalnej i oSwiatowej przyjetymi przez
Zebranie Przedstawicieli KSM w kwietniu 2011 roku a takze na obowiazujacej Strategii Ekonomicznej, a ponad-
to na wykonywaniu zalecen wynikajacych z obowiazujacych nas przepiséw i ustaw prawa, ktére m.in. zalecaty
poddawanie sie obowigzkowo kontrolom i lustracjom.

Zarzad Katowickiej Spéldzielni Mieszkaniowej — realizujac statutowy obowiazek (§ 94, ust. 3) — przedsta-

Na przestrzeni 2011 roku Spétdzielnia prowadzila — czesto jako kontynuacje — prace zwiazane z:

1. realizacjg planoéw rocznych; w tym wycinkowych okreslonych dla Centrum Zarzadzajaco-Uslugowego, Zakla-
dow Celowych, Osiedli i placéwek spoleczno-kulturalnych i oswiatowych,

2. utrzymaniem wilasciwych relacji i wskaznikow ekonomicznych oraz stabilnej sytuacji finansowej Spoéldzielni,

3. prowadzeniem czynnosci zwigzanych z dalszymi wyodrebnieniami lokali spoétdzielczych na indywidualna
wlasnos¢ cztonkéw oraz dalszym porzadkowaniem spraw terenowo-prawnych nieruchomosci spo6tdzielczych,
przygotowaniem i podejmowaniem kolejnych uchwal Zarzadu okreslajacych odrebna wlasnosc¢ lokali w po-
szczegb6lnych nieruchomosciach budynkowych, a takze biezacej aktualizacji uchwat podjetych wczesniej (do-
tyczacej wprowadzenia zmian w wykazach oséb uprawnionych, korekty udzialéw, powierzchni dzialek i nu-
meracji dzialek, itp.),

4. dazeniem do uzyskania korzystnych dla Spétdzielni i Spéldzielcow zapiséw w nowo opracowanych przez Ra-
de Miasta planach zagospodarowania przestrzennego Katowic i wnioskowanie zmian w tym zakresie.

Rok 2011 okazal sie kolejnym trudnym rokiem z uwagi na wystgpienie wielu niekorzystnych zjawisk i po-
gorszenie sytuacji finansowej oraz gospodarczej na calym swiecie, nie wylaczajac w tym naszego kraju — zatem,
wymagajacym monitorowania kosztow i wplywow we wszystkich sferach dziatania. Byl réwniez rokiem: wybo-
ru nowych wladz samorzadowych w naszej Spéldzielni — Rady Nadzorczej i Rad Osiedli oraz uchwalenia nowe-
go Statutu KSM i jego rejestracji, okresem wymagajacym zaréwno od pracownikéw, jak i dzialaczy samorzado-
wych Spéldzielni kazdego dnia wzmozonej pracy i zaangazowania.

Rok ten byl réwniez kolejnym rokiem nieprzychylnym dla polskiej spétdzielczosci, zwlaszcza mieszkaniowej —
bezpodstawnie podwazono wieloletnie dokonania i zasady funkcjonowania organizacji spotdzielczych, zmierza-
jac do ustanowienia kolejnych pogtebiajacych destrukcje spétdzielczosci zmian prawnych.

Pomimo obiektywnie negatywnych uwarunkowan i zmian na rynku gospodarczym naszej Spétdzielni udato
sie przetrwac ten trudny okres i zakonczy¢ ten rok w miare pozytywnie, chociaz nie wszystkie zalozenia plano-
we zrealizowaliSmy w spos6b w pelni nas i Spotdzielcow satysfakcjonujacy.

Sprawozdanie finansowe Zarzadu jest badane, jak co roku, przez bieglych rewidentow ksiegowych wybra-
nych przez Rade Nadzorcza KSM. Ich ocena znajdzie potwierdzenie wydaniem stosownej, wymaganej przepisa-
mi o rachunkowosci, opinii wraz z raportem po zakonczeniu badania.

Dane do oceny sytuacji ekonomicznej Spotdzielni w poszczegdlnych elementach sktadowych sprawozdania
przedstawiaja sie nastepujaco:

I. MAJATEK TRWALY

Wartos$¢ majatku trwalego ogélem netto Spoldzielni wg stanu na dzien 31. 12. 2011 r. wyniosta 298.892 tys.
zl, z czego przypada:




1) na budynki i obiekty inzynierii ladowej i wodnej - 273.319 tys. z1, tj. 91,45%,

2) grunty wlasne i prawa wieczystego uzytkowania - 21.504 tys. zl, tj. 7,19%,

3) pozostale srodki trwate (dzwigi i urzadzenia) - 4.069 tys. zl1, tj. 1,36%.

Przewage w strukturze majatku trwalego stanowily (zgodnie ze specyfika dziatalnosci Spétdzielni) budynki
i budowle, z ktorych wiekszos¢ to budynki mieszkalne wielorodzinne, a nadto pawilony wolno stojace, garaze,
kotlownie lokalne i inne obiekty infrastruktury techniczno-uzytkowej (parkingi, drogi, sieci, itd.).

Zmniejszenie majatku trwalego ogélem w latach 2008-2011 wyniosto 287.680 tys. zl, w tym w zwiazku
z procesem wyodrebnienia wlasnosci lokali na rzecz cztonkéw — 246.883 tys. zi.

Strukture wartosci majatku trwalego Spéldzielni na dzien 31. 12. 2011 r. prezentuje wykres nr 1.

Wykres nr 1
STRUKTURA WARTOSCI MAJATKU TRWALEGO WEDEUG STANU NA DZIEN 31 GRUDNIA 2011 ROKU

. pozostate srodki trwate
grunty wiasne i prawa (dzwigi i urzadzenia)
wieczystego 4.069 tys. zi, tj. 1,36%
uzytkowania 21.504 tys.
zh tj. 7,19%

budynki i obiekty
inzynierii ladowej

i wodnej 273.319 tys. zi,
tj. 91,45%

II. SPRAWY CZLONKOWSKIE

31. 12. 2011 r. Spoéldzielnia zrzeszala ogotem - 18.252 czlonkéw (w 2010 r. — 18.826 cztonkdéw), a ponadto
posiada zarejestrowanych (w latach 80-tych ubieglego stulecia) 2.931 kandydatoéw na cztonkéw KSM (w 2010
r. — 2.933 kandydatow). Na przestrzeni 2011 roku liczba cztonkéw na skutek m.in. wystapienia ze Spoéldzielni,
wykreslenia lub wykluczenia zmniejszyla sie o 795 osob, natomiast wzrosta o 221 nowych czlonkow Spétdziel-
ni (per saldo liczba czlonkow zmniejszylta sie o 574).

Strukture czlonkow Spoéldzielni na 31. 12. 2011 r. prezentuje wykres nr 2.

Wykres nr 2

STRUKTURA CZEONKOW KSM WEDLUG STANU NA 31 GRUDNIA 2011 ROKU

cztonkowie posiadajacy ) ]
osobowo$é prawng i czionkowu% oczekujacy -
inni - 1.690 tj. 9,26% / 678 tj. 3,71%

czlonkowie zamieszkali
-15.884 tj. 87,03%
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III. GOSPODARKA ZASOBAMI MIESZKANIOWYMI

Zasoby mieszkaniowe Spéldzielni (tacznie wlasne i mienie wyodrebnione pozostajace w zarzadzie Spotdzielni
z tytutu wspotwlasnosci), sktadajg sie z: 342 budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych o 18.957 mieszkaniach,
17 domkow jednorodzinnych, 1.105 garazy wolno stojacych i 28 wolno stojacych pawilonéw handlowych. Za-
rzadzanie i administrowanie zasobami prowadzone jest w oparciu o 17 — wyodrebnionych organizacyjnie i eko-
nomicznie osiedli (16 administracji) oraz Centrum Zarzadzajaco-Uslugowe, zwane dalej ,Centrum” przy wyko-
rzystaniu rowniez strukturalnie wyodrebnionych dla realizacji okreslonych zadan (ustug) specjalistycznych oraz
dzialajacych na wewnetrznym rozrachunku gospodarczym czterech zakladéw celowych.

Liczbe mieszkan w poszczegélnych osiedlach przedstawia wykres nr 3.

Wykres nr 3
LICZBA LOKALI MIESZKALNYCH W OSIEDLACH KSM W 2011 ROKU
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Roczne koszty gospodarki zasobami mieszkaniowymi w skali calej Spétdzielni (lacznie wszystkie osie-
dla) obejmujace: koszty utrzymania i biezacej eksploatacji nieruchomosci, koszty zuzycia zimnej wody i odpro-
wadzenia Sciekow w lokalach i czesciach wspélnych nieruchomosci oraz koszty dostawy i zuzycia ciepla i pod-
grzania wody w lokalach a takze koszty konserwacji, napraw i biezacych remontéw (w zakresie finansowanym
z funduszu remontowego czes¢ ,,B”) — wyniosty ogétem 95.351.890 zi, stanowiac 93,82% kosztow planowanych,
natomiast na pokrycie tych kosztow naliczone wplywy z optat za lokale stanowily razem kwote 97.991.541 zi,
(tj. 96,88% wpltywow planowanych), co wskazuje, ze roczne wplywy byly wyzsze o 2.639.651 zl od poniesio-
nych kosztow. Nalezy wyjasnié, ze wysokos¢ ,wplywow” jest zgodnie z obowiazujacymi przepisami w gospodar-
ce spoéldzielczej podawana w wielkosciach naliczonych - wynika to z obowigzujacych przepiséw - a nie wysoko-
Sci rzeczywiscie uzyskanych (w rachunkowosci spétdzielni mieszkaniowych maja bowiem zastosowanie zasady
rachunkowosci memoriatowej, a nie kasowej), co oznacza, iz po stronie ,wplywow” nie uwzglednia sie wszelkich
wystepujacych w oplatach za lokale zaleglosci i ,niedoptat”. Wynik roku - skorygowany o naliczony i odprowa-
dzony do budzetu panstwa podatek dochodowy oraz pozytki z dzialalnosci gospodarczej Spéldzielni zamyka
sie nadwyzka w wysokosci 207.890 zl, a po uwzglednieniu stanu §rodkéw (naliczonych) z roku poprzedniego
(B.O.) zamyka sie nadwyzka w wysokosci 5.292.545 zt (obliczonej takze memoriatowo).

Strukture kosztow i wplywow gospodarki zasobami mieszkaniowymi ogélem - za rok 2011 prezentuja gra-
ficznie wykresy nr 4 i 5.
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Wykres nr 4
STRUKTURA KOSZTOW GOSPODARKI ZASOBAMI MIESZKANIOWYMI KSM W 2011 ROKU

naktady na remonty

koszty ciepta i konserwacje
27)2;90/ P (finansowane z
i funduszu remontowego

cz. "B")
22,12%

koszty eksploatacji
50,19%

Wykres nr 5

STRUKTURA WPLYWOW NALICZONYCH GOSPODARKI ZASOBAMI MIESZKANIOWYMI KSM
(WEDLUG ZALICZEK) W 2011 ROKU

wplywy na remonty
i konserwacje

(finansowane z
funduszu remontowego
cz. "B")

22,88%

zaliczki na koszty ciepta
27,44%

wplywy na eksploatacje
49,68%

Sytuacja w poszczegolnych czesciach strukturalnych gospodarki zasobami mieszkaniowymi w roku 2011
przedstawia sie jak nizej:
1. koszty i wplywy dotyczace eksploatacji zasobéw mieszkalnych (bez dostawy ciepla i podgrzania wody):
» koszty poniesione — 47.860.063 zl, co odpowiada wykonaniu kosztow planowanych w 99,69%; stanowia one
50,19% kosztow gospodarki zasobami mieszkaniowymi Spétdzielni,
= wplywy — 48.683.116 zi, tj. 101,71% wplywow planowanych,
» wynik netto (po uwzglednieniu salda — nadwyzki z lat ubieglych (B.O.) oraz odprowadzonego naleznego bu-
dzetowi panstwa podatku dochodowego i pozytkow — wynosi 2.181.111 zt.
Statystyczne roczne koszty jednostkowe i Srednie jednostkowe wplywy na eksploatacje zasobow w poszcze-
gbélnych osiedlach KSM (w przeliczeniu na 1 m?) przedstawia wykres nr 6.
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Wykres nr 6
ROCZNE JEDNOSTKOWE KOSZTY I WPLYWY NA EKSPLOATACJE ZASOBOW (BEZ C.0.1C. C.W.)
Z B. 0., PODATKIEM DOCHODOWYM ORAZ POZYTKAMI WEDLUG OSIEDLI KSM ZA 2011 ROK
Z UZGLEDNIENIEM ZALEGEOSCI CZYNSZOWYCH NA DZIEN 31.12.2011 R.

90,00
80,00 +
70,00 + mmm koszty /
m2
60,00 +
== wpltywy /
m2
50,00 +
1 I wynik
40,00 brutto /
m2
30,00 X _
C—wynik
netto / m2
20,00
X =ie=zalegtosci
10,00 - e v e X X ogot. / m2
XII||Ii IX IIII ol [ |
) N | i1 M e N AL I .
\ N 2 o ) o @ 2> 2> N
N ° ‘1,6 s ‘ ° 0 & a8 R ) O & & &)
o Q}S—eﬁo‘a ;&e & . & & & w\‘) }\\o :;\‘eo & é‘° S \;‘o“\ O \y
’ % R bbo © (,\” \é\d -\@ & %1'0 S Y & {\\O
QQ: 6‘ ‘,.oc,\ 1,9 Qb
6\) P

Szczegotowa informacja dotyczaca sytuacji ekonomicznej i wynikéw dzialania poszczegbélnych osiedli jest re-
prezentowana odrebnie w sprawozdaniach opracowanych przez administracje osiedli i Rady Osiedli.

2. koszty i w, dotyczace dostawy ciepla i podgrzania wody:

» koszty roczne — 26.400.407 zl. Stanowiag one 27,69% kosztow gospodarki zasobami mieszkaniowymi Spél-
dzielni,

» wplywy zaliczkowe — (do rozliczenia) — 26.887.465 zl (wysokosSc¢ zaliczek wynika z indywidualnego zuzycia
ciepta w lokalach w poprzednim okresie rozliczeniowym i jest ustalana dla kazdego lokalu odrebnie),

» wynik statystyczny netto (réoznica miedzy kwota wptat zaliczkowych do rozliczenia i wysokoscia poniesionych
w roku kalendarzowym kosztoéw rzeczywistych - wg faktur) wynosi za rok sprawozdawczy na dzien 31. 12.
2011 roku 456.213 zi, za§ w rachunku ciagnionym, tj. uwzgledniajac B.O. wynosi (-) 1.040.970 zt.

3. koszty remontow biezacych i wplywy sg odnoszone i rozliczane w ramach funduszu remontowego czes¢ ,B”
i omoéwione w czesci dotyczacej gospodarki remontowe;j.

Gospodarka remontowa byla prowadzona zgodnie z planami dzialan przyjetymi przez wlasciwe statutowo
organy Spoétdzielni (Rady Osiedli, Rada Nadzorcza i Zebranie Przedstawicieli), w powiazaniu z obowigzujaca dla
calej Spoéldzielni Strategia Ekonomiczna i w oparciu o wlasciwe regulaminy wewnetrzne. Zakres finansowy rocz-
nych wydatkéw funduszu okreslita Rada Nadzorcza, a zatwierdzito Zebranie Przedstawicieli.

Realizacja remontéw w Spoéldzielni zajmuja sie:

e Osiedla KSM -— w granicach dyspozycji funduszem remontowym czes¢ ,,B” — gdzie te czes¢ optat miesiecz-
nych w formie stawki odpisu na fundusz remontowy czesé ,B” ustalaja poszczegélne Rady Osiedli w rela-
cji do przyjetych osiedlowych planéw wydatkow remontowych, uczestniczace takze w wyborze wykonawcow
tych prac i w odbiorach powykonawczych,

e Centrum Zarzadzajaco-Uslugowe — w zakresie gospodarowania funduszem remontowym czesc ,,A” w ramach
zakreslonych przez Zebranie Przedstawicieli w uchwale, uszczegotowionej dla konkretnego roku, wieloletniej
Strategii Ekonomicznej (stawke odpisu na ten fundusz w czesci dotyczacej dzialan termomodernizacyjnych
i modernizacyjnych uchwala najwyzszy organ Spoéldzielni, za§ w czeSci dotyczacej dzialan energooszczed-
nych — Rada Nadzorcza). Dob6r wykonawcow prowadzony jest w oparciu o przetargi i wyboér ofert organizo-
wane przez Zarzad, a przeprowadzane przez wieloosobowa Komisje Przetargowa Spoldzielni. Rada Nadzorcza
Spoldzielni co roku ocenia poprawnosc¢ i efektywnos¢ przeprowadzonych procedur przetargowych.
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W odbiorach robot wykonywanych w poszczegélnych osiedlach uczestnicza obok przedstawicieli ,Centrum”
przedstawiciele administracji i Rad Osiedli.

I tak:
- roczne koszty i wplywy dotyczace funduszu remontowego czesé .B”
» koszty poniesione — ogoltem 21.091.420 zi, co odpowiada wykonaniu kosztéw planowanych w 90,23%,
» wplywy — ogbdlem (wg naliczen) 22.420.960 zi, tj. 99,14% wplywéw planowanych (podana wielkos¢ zgodnie

z obowiazujacymi zasadami uwzglednia réwniez pozyczki wewnetrzne z funduszu interwencyjnego zaciaga-

ne na uzasadnione potrzebami wnioski osiedli; w roku 2011 z tej mozliwosci skorzystalo osiedle Giszowiec),
» wynik finansowy na funduszu remontowym czes¢ ,B” na koniec 2011 roku wynosi 1.329.540 zi, a liczony

w rachunku ciggnionym uksztaltowatl sie na poziomie 5.981.422 zl; jest to jednak wartosé teoretyczna, bo

weryfikuje ja poziom zalegloSci czynszowych, ktorych wysokosé przekracza niestety znacznie wykazany wy-

zej wynik finansowy na funduszu remontowym.

- koszty i wplywy dotyczace funduszu remontowego czesé ,A”

Z funduszu remontowego czes¢ ,A” finansowane byly prace wynikajace dla roku 2011 ze Strategii Ekono-
micznej oraz zatwierdzonego na ten rok planu remontéw, a w szczegélnosci: docieplenia budynkow, remon-
ty sieci i urzadzen c.o., niezbedna legalizacja i wymiana wodomierzy (finansowanych do 100% kosztéw) oraz
w formie czeSciowego dofinansowania — remonty kapitalne dzwigow w budynkach i wymiana stolarki okien-
nej w mieszkaniach na niektorych jeszcze osiedlach. Uwzgledniajac po stronie wydatkéw takze zalozona w pla-
nie splate wymagalnych w tym okresie rat kredytowych — ze sSrodkéw tego funduszu — w roku 2011 na remonty
i modernizacje wydatkowano lacznie 25.962.390 zi.

Nalezy zaznaczy¢, ze w roku 2011 zakonczyt sie rozpoczety kilkanascie lat temu proces podstawowej termo-
modernizacji budynkéw objetych planem dzialan remontowych w ramach wieloletniej Strategii Ekonomicznej
KSM.

Naktady na remonty kapitalne i modernizacje finansowane z funduszu remontowego czes¢ ,A” oraz zrodta
wplywow na fundusz remontowy czes¢ ,A” w 2011 roku przedstawia tablica nr 1.

Tablica nr 1
WYKONANIE FUNDUSZU REMONTOWEGO CZESC »A” ZA 12 MIESIECY 2011 ROKU

L.p. Wyszczegolnienie j-m. Plan 2011 rok 12\/:2(2;”23(;],:? r % wykonania planu

1. 2. 3. 4. 5. 6.

1 |Wplywy, w tym: " 36 507 480 25 598 500
z dziatalnosci gospodarczej (80% nadwyzki Zaktadéw Celowych) " 164 720 0
odpis na fundusz termomodernizacyjny 1,22 zHm? " 13 766 000 13 498 820 98,06%
dziatania energooszczedne 0,34 zHm? " 3908 220 4 087 350 104,58%
odptatnos¢ za montaz podzielnikéw radiowych " 511 480 429 100 83,89%
legalizacja wodomierzy (wptywy roku) " 606 980 592 750 97,66%
ptatnosci odroczone (zobowigzania dtugoterminowe - ocieplenia) " 8 550 080 6 893 080 80,62%
kredyty BOS- dzwigi " 9 000 000
pozostate wptywy " 97 400

2 (Wydatki, w tym: " 38 327 920 25 962 390
remont dzwigow " 1 555 500 741 270 47,65%
wymiana sieci cieptowniczej i modernizacja urzadzen grzewczych ZC " 9 351 230 3 531 242 37,76%
ocieplenia " 9 606 020 7 263 927 75,62%
stolarka okienna " 15 000 3245 21,63%
legalizacja wodomierzy - montaz wodomierzy radiowych " 1479 000 951 797 64,35%
montaz podzielnikdw radiowych (1/10 kosztéw) " 540 390 695 419 128,69%
dokumentacja techniczna " 131 000 327 300 249,85%
sptata kredytéw z k-mi obst. prowizji i odsetek od kredytéw termomodern. " 11 492 440 7 427 496 64,63%
zwrot dla funduszu rem. cze$¢ "B" (6.358 zt - os. Giszowiec) " 4 157 340 4 157 340 100,00%
wentylacja " 0 769 304
niedobdr Zaktadéw Celowych " 0 94 050

3 |wynik roku " -1 820 440 -363 890

4 |B.0.1.01.2011r. " -5 836 742 -5 836 742

5 |wynik roku z B.O. " -7 657 182 -6 200 632
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Biezaca mozliwo$¢ realizacji rzeczowych zadan planowych, jak i ptynnos¢ finansowa Spéldzielni ogranicza
niestety, wystepujace zjawisko zadluzen finansowych mieszkancow wynikajace z niezachowania statutowych
terminow wnoszenia optat. Zaleglosci te na dzien 31. 12. 2011 r. stanowily kwote 9.831.430 zl. W stosunku do
analogicznego okresu roku poprzedniego nastapil wzrost zaleglosci w optatach, co po czesci jest konsekwencja
wplywu kryzysu gospodarczego na kondycje finansowa budzetéw domowych wielu rodzin. Wskaznik zaleglosci
w oplatach liczony w stosunku do wplywow na 31. 12. 2011 r. uksztaltowal sie na poziomie 7,79%.

W 2011 roku wykorzystano wszelkie prawnie dozwolone formy windykacji naleznosci oraz dziatania na drodze
wewnatrzspoéldzielczej (Zarzad i Rada Nadzorcza), a takze zewnetrznej prowadzonej przez firmy windykacyjne.

Ponadto:

e skierowano na droge sadowa 414 spraw o zaplate naleznych optat za lokale, z czego 346 pozwow dotyczy-
to mieszkan (uzyskujac rownoczesnie 257 prawomocnych wyrokoéw sadowych) oraz 38 pozwoéw o eksmisje
z lokali spéldzielczych dhuznikow, ktorzy utracili tytul prawny do lokalu (mieszkania, lokalu uzytkowego
lub garazu) zakonczonych uzyskaniem 21 prawomocnych wyrokéw sadowych,

o wystano 206 wezwan o odszkodowania za niedostarczenie lokalu socjalnego przeciwko Urzedowi Miasta
Katowice, w tym zawarto ugody i otrzymano zaplaty w przypadku 204 wezwan.

IV. INWESTYCJE

Utrzymujacy sie nadal w 2011 roku trwajacy od paru lat regres na rynku mieszkaniowym, spowodowal, iz
Spéldzielnia spowolnila proces przygotowania i realizacji niektorych inwestycji stosujac w zakresie tych inwe-
stycji ,bezkosztowe” ich przygotowanie. W zakresie inwestycji, ktorych przygotowanie i realizacje limitowaty ist-
niejace jeszcze w roku 2011 uwarunkowania zewnetrzne, tj. brak odstepstwa od planu, brak planu (dotyczy
budynku mieszkalnego przy ul. Ligockiej i ul. Domeyki), a takze nie sfinalizowanie w 2011 roku transakcji pozy-
skania od Miasta terenu pod realizacje inwestycji (parking wielopoziomowy na os. Kukuczki przy ul. Podhalan-
skiej), odstepstwa od planu w rejonie ul. Bytkowskiej (pawilon handlowy), przygotowanie inwestycji ograniczo-
no do dziatan niezbednych, lecz bez kosztowych i nisko nakladowych. Przy spowolnieniu procesu zwiazanego
z opracowaniem dokumentacji kierowano sie rowniez racjonalnymi przestankami prawno-technicznymi, wyni-
kajacymi m.in. z okresu waznos$ci dokumentacji, uptywu waznosci dostawy podstawowych mediéw. Wznowie-
nie staran o nowe zapewnienia moga zawiera¢ inne uwarunkowania i rodzi¢ niekorzystne konsekwencje finan-
sowe w przypadku zawarcia umoéw z gestorami mediow i nie dotrzymania przez inwestora terminow tych me-
diow. Powyzsze powoduje, ze dokumentacja teoretycznie wazna 3 lata (okres waznosci pozwolenia na budowe)
moze sie wczesniej zdezaktualizowac.

Spowalniajac i ograniczajac w roku 2011 realizacje planowanych zakreséw rzeczowych inwestycji — kierowa-
no sie réwniez zaleceniami lustratora Regionalnego Zwiazku Rewizyjnego Spoéldzielczosci Mieszkaniowej suge-
rujacego, by Spoldzielnia biezaco monitorowalta rynek mieszkaniowy i podejmowata dzialania majace na celu
zminimalizowanie ryzyka ekonomicznego planowanych inwestycji. W Swietle przedstawionych zalecen - proces
realizacyjny i zaawansowanie budowy rozpoczetego zadania inwestycyjnego ,Rekreacyjna Dolina Maly Staw” —
przebiegaly w roku sprawozdawczym zgodnie z zawarta z generalnym wykonawca umowa. Efekty mieszkanio-
we planowane sa w roku 2013.

V. DZIALALNOSC GOSPODARCZA

Na przestrzeni roku sprawozdawczego na potrzeby obstugi technicznej majatku Spotdzielni i szeroko rozumia-
nego posrednictwa w obrocie lokalami funkcjonowaly cztery Zaklady Celowe wyodrebnione gospodarczo i ekono-
micznie (Wwewnetrzny rozrachunek gospodarczy bez osobowosci prawnej), tj.: Zaktad Cieptowniczy, Mieszkaniowe
Biuro Posrednictwa, Serwis Techniczny i Zaklad Ustug Parkingowych. Laczny wynik rocznej dziatalnosci zakla-
dow zamknat sie (po uwzglednieniu podatku dochodowego) niedoborem w wysokosci (-) 94.050 zi, przy rocznych
kosztach funkcjonowania zakladéw w wysokosci 11.974.980 zl, i wartosci zrealizowanych ustug (sprzedazy)
w wysokosci 11.903.430 zi. Decydujacy wplyw na ten wynik mial efekt finansowy dziatalnosci Mieszkaniowego
Biura Posrednictwa, ktéoremu nie udato sie w roku 2011 zrealizowac zatozonego programu finansowego zwiaza-
nego ze sprzedaza nowych mieszkan (glownie z powodu ograniczenia dostepnosci do kredytow mieszkaniowych
przez banki dla potencjalnych klientow biura), co stanowito przy braku dostatecznych srodkéw witasnych powod
wycofywania sie z zamierzonych transakcji.

Udziatl poszczegblnych Zaktadoéw Celowych w sprzedazy ogétem za 2011 rok przedstawiono na wykresie nr 7.
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Wykres nr 8

STRUKTURA UDZIALU SPRZEDAZY USLUG POSZCZEGOLNYCH ZAKEADOW CELOWYCH KSM
W ICH SPRZEDAZY OGOLEM W 2010 ROKU

Mieszkaniowe Biuro

Zaktad Ustug Posrednictwa
Parkingowych 4,03%
15,12%

Serwis Techniczny
22,60%

Zaktad Cieptowniczy
58,25%

VI. INFORMACJA O PRACY ZARZADU I CENTRUM ZARZADZAJACO-USLUGOWEGO
KATOWICKIEJ SPOLDZIELNI MIESZKANIOWEJ

W okresie sprawozdawczym Zarzad Spotdzielni pracowatl w skladzie:
— mgr Krystyna Piasecka — Prezes Zarzadu, Dyrektor Spéldzielni,
— mgr Urszula Smykowska — Zastepca Prezesa Zarzadu, Zastepca Dyrektora ds. Ekonomiczno-Ksiegowych

Glowny Ksiegowy,

— mgr Zbigniew Olejniczak — Zastepca Prezesa Zarzadu, Zastepca Dyrektora ds. Gospodarki Zasobami Spo6t-
dzielni.

Obowiazki Zarzadu wynikajace z postanowien Statutu KSM byly wykonywane na biezaco. Zarzad odbyt 70
protokotowanych posiedzen i podjat 438 uchwal.

Do statych zagadnien rozpatrywanych przez Zarzad kolegialnie nalezaly: sprawy cztonkowsko-mieszkaniowe
(cotygodniowo) oraz biezaca analiza, monitoring i ocena realizacji zadan i wynikow gospodarczo-finansowych
Spéldzielni (comiesiecznie).

Na posiedzeniach Zarzadu rozpatrywane byly réwniez zagadnienia dotyczace nowych inwestycji (6 razy), go-
spodarki zasobami mieszkaniowymi i dzialalnosci osiedli oraz wspoétpracy z samorzadem osiedlowym (17 razy),
zadluzen w oplatach za lokale w tym 12 bezposrednich rozméw z dtuznikami, remontéw kapitalnych i moder-
nizacji zasobow (9 razy), dzialalnosci spoteczno-kulturalnej i os§wiatowej (8 razy), wynikow wewnetrznych i ze-
wnetrznych kontroli dzialalnosci Spétdzielni (10 razy), spraw pracowniczych i socjalnych (11 razy).

W okresie sprawozdawczym wydano tacznie 11 zarzadzen wewnetrznych, S pism okélnych i 7 polecen.

Na przestrzeni roku wplyneto do Spéldzielni 22.836 pism i podan oraz 10.874 faktur i rachunkow ze-
wnetrznych. Obok biezacej dzialalnosSci gospodarczej i merytorycznej Zarzad i Kierownicy Osiedli (ktérzy wypo-
sazeni zostali przez Zarzad w odpowiednie pelnomocnictwa) reprezentowali Spotdzielnie na zewnatrz w spotka-
niach tematycznych, w tym z wladzami wojewodztwa w konferencjach i seminariach, a takze uczestniczyli przy
sporzadzaniu aktéw notarialnych dotyczacych przenoszenia wlasnosci lokali na odrebna wlasnosé czlonkéw,
ustanawiania nowych terminéw uzytkowania wieczystego dziatek, nabywania i zbywania nieruchomosci.

Kontakt z Radami Osiedli, stosownie do praktyki lat minionych, utrzymywany byt nie tylko koresponden-
cyjnie za poSrednictwem protokoloéw i pism, ale takze przez bezposrednie (na wniosek zainteresowanych Osie-
dli) uczestnictwo przedstawicieli Zarzadu Spoétdzielni w posiedzeniach Rad Osiedli, badz tematycznych spotka-
niach z cztonkami Rad Osiedli.

Kontynuowane bylo rowniez wydawanie wlasnego miesiecznika ,Wspoélne Sprawy” dostarczanego czlonkom
nieodptatnie. Praca Kolegium Redakcyjnego byla prowadzona spotecznie, a tematyczne artykuly cztonkow Za-
rzadu i pracownikow Spoétdzielni, a takze cztonkéw Rady Nadzorczej opracowywane bezplatnie. Koszty wydaw-
nictwa finansowane byly z wplywoéw uzyskanych od reklamodawcow, ale w gtéwnej mierze obciazaly koszty Biu-
ra Posrednictwa Mieszkaniowego jako jego wydawnictwo marketingowo-informacyjne dla cztonkow KSM.
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W 2011 roku za swa dziatalnosé Katowicka Spotdzielnia Mieszkaniowa zostala uhonorowana prestizowy-

mi wyroznieniami, tj.:

e Imiejsce w woj. Slaskim w programie ,,Dobra Spétdzielnia 2011” w og6lnopolskim rankingu najlepszych spéi-
dzielni mieszkaniowych organizowanym przez Redakcje Magazynu Gospodarczego Strefa Biznesu Dzienni-
ka Gazeta Prawna,

o tytul ,Gazeli Biznesu” w rankingu najbardziej dynamicznych firm organizowanym przez Dziennik ,Puls Biz-
nesu”,

e nagroda za modernizacje budynku Superjednostka — w konkursie Stowarzyszenia ,Moje Miasto” statuetka
o nazwie ,Superjednostka” (nagradzane sg nia najlepsze realizacje architektoniczne w przestrzeni miejskiej),

e medal ,Za pomoc i wspélprace” Polskiego Towarzystwa Turystyczno-Krajoznawczego.

Ponadto: w organizowanym przez Slaska Izbe Budownictwa konkursie ,Slaskie Budowanie” nagroda i tytu-
tem ,Autorytet Budownictwa i Gospodarki Slaskiej” wyr6znieni zostali:
p- Urszula Smykowska — Zastepca Prezesa Zarzadu, Zastepca Dyrektora ds. Ekonomiczno-Ksiegowych,
p. Jerzy Doniec — Przewodniczacy Rady Nadzorczej,
e p. Jerzy Rozek — Pelnomocnik Zarzadu ds. Cieplowniczych, Kierownik Zakladu Cieptowniczego.

VII. FUNDUSZE SPOLDZIELNI

1. Fundusze podstawowe — wlasne (bez funduszu udziatowego) obejmujg fundusz zasobowy i wktadoéw. Wartosé
funduszy wlasnych na przestrzeni lat (podobnie jak majatku trwatego) ulega cigglemu zmniejszeniu co tak-
ze jest bezposrednim skutkiem wyodrebnienia praw do lokali. Stan funduszy podstawowych netto na dzien
31. 12. 2011 roku wyniost 299.627 tys. zl, co spowodowalo ich zmniejszenie w stosunku do roku ubieglego
o kwote 14.212 tys. zl, tj. 4,53%.

2. Fundusze celowe Spéldzielni, w sktad ktérych wchodza: fundusz interwencyjny, fundusz inwestycyjny, fun-
dusz gruntéw, fundusz na dziatalnos$é spoteczno-kulturalng i oswiatowg oraz omoéwiony wczesniej, fundusz
remontowy skladajacy sie z dwoch czesci ,A” oraz czesci ,,B” koncza sie - poza funduszem remontowym w
czesci ,A” - saldami dodatnimi, potwierdzajac skutecznosé zintegrowanych wysitkéw podejmowanych w tym
kierunku przez Zarzad, Rade Nadzorcza i Rady Osiedlowe.

VIII. FUNDUSZ NA DZIALALNOSC SPOLECZNO-KULTURALNA I OSWIATOWA

W ramach dziatalnosci spotecznej, oSwiatowej i kulturalnej w mijajacym roku ogétem zorganizowano ponad
900 imprez i form statych dla okoto 21.000 uczestnikéw, w tym w ramach Akcji Zima zrealizowano 153 impre-
zy dla 3.448 uczestnikéw, a w Akcji Lato 272 imprezy dla 3.532 oséb.

W trakcie roku, poza feriami i wakacjami, pracowaly sekcje stale, kota zainteresowan i zespoty w liczbie 57,
w ktoérych korzystalo z zaje¢ muzycznych, tanecznych, informatycznych, jezykowych, sportowych i innych 1.128
mieszkancéw, zarowno dzieci — juz trzylatki, jak i mtodziez, dorosli oraz seniorzy.

Dzialalno$¢ ta organizowana byla zaréwno w osiedlach na bazie 6 klubéw spotdzielczych i 3 sal integracyj-
nych, osiedlowych boisk i placow zabaw, a takze parkow, instytucji kultury, parafii, placéwek oswiatowych.

Wspbélpraca z podmiotami zewnetrznymi, a zarazem naszymi sojusznikami i partnerami shuzyla animacji
kulturalnej w spoéldzielczym srodowisku, rozszerzajac pakiet ofert, z ktorych korzystali nasi mieszkancy. Jako
przyklady mozna wymienié¢ wspoéldziatanie z:

— Biurem Europejskiej Stolicy Kultury Katowice 2016 w ramach projektu ,Katowice — Miasto Ogrodow” (sadze-
nie stonecznikow, ozdabianie kwiatami balkonéw Superjednostki),

— ze Studiem Filmowym ,,Kadr” przy produkcji filmu fabularnego bedacego rekonstrukcjg dziatalnosci katowic-
kiego zespotu hiphopowego Paktofonika pt. ,Jestem Bogiem” w rezyserii Leszka Dawida,

- z Miedzynarodowym Stowarzyszeniem Policji — Slaska Grupa Wojewodzka IPA przy organizacji Europejskie-
go Festynu Slaskich Stuzb Mundurowych i Pélmaratonu,

— z OSsrodkiem Rehabilitacyjno-Oswiatowym dla Dzieci Niepelnosprawnych i os§rodkiem Rehabilitacyjno — Edu-
kacyjno - Wychowawczym im. dr M. Trzcinskiej-Fajfrowskiej,

— z parafiami np. Opatrznosci Bozej na Zawodziu, sw. Anny w Janowie, NajSwietszego Serca Pana Jezusa na

Koszutce,

- z Konsulatem Stowenii przy organizacji IX Pikniku ,Regiony Europy i Swiata”,
- ze Spoéldzielcza Rada Wojewodztwa Slaskiego przy obchodach Miedzynarodowego Dnia Spéldzielczosci —

Przeglad Zespolow Artystycznych woj. slaskiego,

- z Fundacja ,Nowy Nikiszowiec” — charytatywny festyn ,Swieto krupnioka”,
— z Gornoslaskim Klubem Sportowym ,Murcki” — III Mistrzostwa Katowic w Siatkowce Plazowe],
- ze Slaskim Stowarzyszeniem Mitosnikéw Folkloru — ,Kalendarz Obrzedowy”, Europejski Dzien Demokracji

Lokalnej, Ogélnospétdzielczy Dzien Seniora.

Po raz 30 nasza Spoéldzielnia byla wspélorganizatorem Regionalnego Ztazu Rodzinnego Mieszkancow Osiedli
Spotdzielczych woj. Slaskiego po jurze Krakowsko-Czestochowskiej z meta w Podlesicach, a takze byla spétdziel-
nia wiodaca, wraz z Fundacja KSM, przy organizacji Pikniku Oséb Niepelnosprawnych w Siewierzu-Warezynie.
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Koszty dzialalnosci spoleczno-kulturalnej i oSwiatowej w skali catej Spotdzielni wyniosty 1.434.640
zl przy wplywach w wysokosci 1.275.810 zl, a w rachunku ciagnionym, tj. uwzgledniajac bilans
otwarcia powiekszony o przeksiegowane pozytki z dzialalnosci gospodarczej Spoéldzielni (zgodnie
z uchwala RN nr 135/2011) rok 2011 konczy sie¢ wynikiem dodatnim w wysokosci 100.081 zi.

IX. KONTROLE

Spoldzielnia nasza prowadzac dziatalnos¢ inwestycyjna i respektujac obowigzki wynikajace z art. 91 § 1°
ustawy — prawo spéldzielcze, dobrowolnie co roku poddaje sie procesowi lustracyjnemu. Badanie dziatalnosci
Spoéldzielni w 2011 roku rozpoczelo sie 19 grudnia; przeprowadzane przez lustratorow wyznaczonych przez Re-
gionalny Zwigzek Rewizyjny Spoldzielczosci Mieszkaniowej w Katowicach. Jest to lustracja problemowa zwig-
zana z dzialalnoScia inwestycyjna Spéldzielni za rok 2010. W trakcie lustracji podmiot zarzadzajacy lustracja,
przychylit sie do wniosku Zarzadu Spoéldzielni, popartego pozytywna opinia Rady Nadzorczej, do rozszerzenia
lustracji o zbadanie dziatalnosci inwestycyjnej Spéldzielni takze za rok 2011, co przyspieszy uzyskanie opinii
o dziatalnosci w tym zakresie za okres dwéch kolejnych lat, co przy polaczeniu okreséw badanych pozwala bar-
dziej kompleksowo oceni¢ dzialania Spoéldzielni i istotnie obniza koszty badania lustracyjnego. Wyniki badania
lustracyjnego oraz inne ustalenia zawarte w protokole z lustracji zostana przedstawione po jej zakonczeniu Ra-
dzie Nadzorczej oraz Walnemu Zgromadzeniu.

W 2011 roku Spéldzielnia kontrolowana byta przez kilka instytucji zewnetrznych, a w szczegélnosci, przez:

= Wojskowa Komende Uzupelnien w Katowicach w sprawie ogledzin stanu utrzymania nieruchomosci lub rze-
czy ruchomych przeznaczonych na cele §wiadczen na rzecz obrony,

» Zaktad Ubezpieczen Spotecznych Oddzial Chorzow Wydzial Kontroli i Platnikéw Skladek w zakresie prawi-
dlowosci i rzetelnosci obliczania sktadek na ubezpieczenia spoleczne,

» Panstwowy Powiatowy Inspektor Sanitarny w Katowicach, ktéry przedstawit dziesie¢ kontroli w osiedlach
w zakresie akcji odszczurzania,

= Strazy Miejskiej w zakresie utrzymania czystoSci na terenie nieruchomosci i terenéw przylegltych osiedla
Murcki,

= Wydzial Zarzadzania Kryzysowego Urzedu Miasta Katowice przeprowadzil kontrole w zakresie oceny stanu
technicznego, prowadzenia dokumentacji, utrzymania i eksploatacji budowli ochronnych znajdujacych sie
w zasobach KSM.

Stanowisko kontroli wewnetrznej przeprowadzito nastepujace kontrole:

a/ catoksztattu dziatalnosci administracji w osiedlach: Giszowiec, Kukuczki, Scigaly, Szopienice, Ligota,

b/ caloksztaltu dzialalnosci placowek spot.-kulturalnych: klub ,Centrum”, klub ,Juvenia”,

c/ prawidlowosci pobierania odptatnosci za ustugi swiadczone przez Serwis Techniczny na rzecz czlonkéw oraz
innych os6b fizycznych i prawnych,

d/ prawidlowosci realizacji i rozliczen robét z zakresu zieleni i zagospodarowania terenéw - poréwnanie efek-
tywnosci systemoéw zewnetrznych i wewnetrznych,

e/ analiza stopnia przygotowania zasobéw Spoéldzielni do zimy 2011/2012 na przykladzie osiedli: Giszowiec,
Szopienice, Sciegiennego, Zgrzebnioka.

Do 31. 12. 2011 roku wptynely do Spétdzielni 22 skargi i 29 wnioskéw oraz 29 pism zwiazanych z zakltoca-
niem spokoju i nieprzestrzegania Regulaminu porzadku domowego przez wspolmieszkancow.

Przedstawiajac niniejsze sprawozdanie (z koniecznosci skrétowo) Zarzad sklada serdeczne podziekowanie
wszystkim, ktorzy przyczynili sie do realizacji przedstawionych zadan, a zwlaszcza dziataczom organoéw samo-
rzadowych Spéldzielni, ktérzy na biezaco sprawowali funkcje nadzorczo-kontrolne nad praca Zarzadu i Spoéi-
dzielni oraz wszystkim Czlonkom, ktérzy konstruktywnie wspélpracowali z pracownikami Spoétdzielni przy re-
alizacji zadan, wspomagajac nas swoja wiedza i doSwiadczeniem.

ZARZAD
KATOWICKIEJ SPOLDZIELNI MIESZKANIOWEJ

Katowice, luty 2012 rok
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