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SZANOWNI SPOEDZIELCY!

arzad Katowickiej Spétdzielni Miesz-

2 kaniowej, zgodnie z postanowieniami

§ 94, ust. 3 Statutu KSM przedstawia
niniejszym Czlonkom KSM okresowg infor-
magje sprawozdawcza dotyczaca dziatalnosci
i sytuacji ekonomicznej naszego przedsiebior-
stwa spéldzielczego w roku 2019. Zawarte
w niniejszym sprawozdaniu informacje zo-
staly sporzadzone na bazie danych za okres
0d 1.01.2019 r. do 30.09.2019 1. oraz przewidy-
wanego wykonania w IV kwartale 2019 roku.

Dziatalno$¢ Spétdzielni w okresie ob-
jetym sprawozdaniem koncentrowata sie
na realizacji zalozerr okre$lonych w planie
gospodarczo-finansowym oraz dziatalno-
§ci spotecznej, oswiatowej i kulturalnej za-
twierdzonym przez Rade Nadzorcza KSM
na rok 2019, a takze zadaniach ujetych
w zatwierdzonej przez Walne Zgromadzenie
KSM Strategii Ekonomicznej KSM. Przed-
miotem dzialalnosci byly ponadto diugo-
terminowe oraz biezace zadania wynikajace
z przedmiotu dzialalnosci Spétdzielni jako
przedsiebiorstwa oraz zaleceni organéw
samorzadowych, jak tez innych, wynikaja-
cych z realizacji decyzji organéw kontrol-
nych i wskazan przy zachowaniu nalezytej
starannosci i dbalosci w zakresie respekto-
wania obowigzujacych przepiséw i ustaw
(w tym zalecajacych lub nakazujgcych m.in.
poddanie sie okreslonym kontrolom).

W szczego6lnosci na przestrzeni 2019 roku
Spéldzielnia prowadzita (w znacznej mierze
jako kontynuacje dzialan) prace zwigzane z:
B aktualizacjg przepisow prawa wewnetrz-

nego Spétdzielni dostosowujac je do
zmian ustawowych i Statutu KSM;

B realizacjg zadan ujetych w ramach
uchwalonych przez Rade Nadzorcza
i Walne Zgromadzenie planéw rocznych
uszczegodlowionych w planach wycinko-
wych okreslonych dla wydzielonych na
wewnetrzny rozrachunek jednostek or-
ganizacyjnych;

B zabieganiem, poprzez wykorzystanie
dostepnych srodkéw i mozliwosci praw-
no-finansowych i technicznych o utrzy-
manie poprawnych relacji i wskaznikéw
ekonomicznych oraz wiasciwej stabilnej
sytuacji finansowej Spétdzielni;

B prowadzeniem czynnosci organizacyjno-
-prawnych i finansowych niezbednych do
realizacji bez zbednej zwloki wnioskéw do-
tyczacych przyje¢ czlonkéw do Spétdziel-
ni, jak tez wpiséw cztonkéw do rejestrow
zwigzanych z dalszym przeksztalceniem
spéldzielczych praw do lokali na od-
rebna wlasnosé i innych, przeksztalceni
praw do nieruchomosci gruntowych
z wieczystego uzytkowania w prawo
wlasnosci i wszelkich rozliczeri z tym
zwiazanych - Spoéldzielnia do dnia
13.11.br. otrzymala z Urzedu Mia-
sta Katowice 142 zaswiadczenia
o przeksztalceniu gruntu zabudowa-
nego budynkami mieszkalnymi beda-
cego w uzytkowaniu wieczystym na
wlasnosé (Urzad Miasta zobowigzany
jest wydac jeszcze 207 zaswiadczen
o przeksztalceniu praw do gruntu);

B dazeniem do uzyskania korzystnych
dla Spétdzielni i Spétdzielcow zapiséw
w nowo opracowanych przez Rade Mia-
sta planach zagospodarowania prze-
strzennego Katowic, a w szczeg6lnosci

- biezacym Sledzeniem i analizowaniem
projektowanych zapiséw, opiniowaniem
i wnioskowanie zmian w tym zakresie,
podejmowaniem niezbednych interwendji,
itp.;

B biezacym monitorowaniem i analizowa-
niem warunkéw wykonawczych zakresu
rzeczowegpo i finansowego zadan remon-
towych i modernizacyjnych, majacych na
wzgledzie oszczednosci i optymalizacje
wydatkéw z funduszu remontowego
(czesé ,A” iczesé ,B”).

W roku 2019 - pomimo wystepowania
w biezacym dziataniu niekorzystnych uwa-
runkowan zewnetrznych i wewnetrznych
- wszystko wskazuje na to, Ze naszej Spoét-
dzielni udalo sie podsumowac mijajacy rok
pozytywnymi wynikami, jak réwniez odno-
towac zauwazalng poprawe poziomu stanu
technicznego utrzymania zarzadzanych przez
Spétdzielnie zasobéw mieszkaniowych.

Roczne sprawozdanie finansowe Zarzadu,
jak co roku, zostanie sporzadzone po zamknie-
ciu roku obrachunkowego i poddane bedzie
badaniu przez biegtych rewidentéw wybra-
nych przez Rade Nadzorcza KSM, a ich ocena
znajdzie potwierdzenie wydaniem stosownej,
wymaganej przepisami o rachunkowosci
opinii wraz z raportem, po zakoniczeniu ba-
dania. Dokumenty te zostang przedstawione
Spétdzielcom wraz z materiatami sprawoz-
dawczymi przed Walnym Zgromadzeniem
w I pétroczu 2020 roku.

Dane do oceny sytuacji ekonomicznej
Spotdzielni w poszczegdlnych elementach
skladowych sprawozdania (opracowane na
bazie realnego wykonania za trzy kwartaty

(Cigg dalszy na str. 2)
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i prognozy na koniec 2019 roku) przedstawiaja
sie nastepujaco:

I. FUNDUSZE SPOEDZIELNI

1. Fundusze wlasne obejmuja fundusz pod-
stawowy (udziatowy i wkladéw) i fundusz
zasobowy. Wartoé¢ funduszy wilasnych
na przestrzeni lat permanentnie ulega
zmniejszeniu gléwnie w zwigzku z pro-
cesem wyodrebniania lokali mieszkalnych
iuzytkowych (w tym garazy) na wlasnosé
indywidualng. Prognozowany stan fun-
duszy podstawowych netto w 2019 roku
wyniesie 217.597.085 z1, co oznacza ich
zmniejszenie w stosunku do roku ubie-
glego o kwote 4.747.927 z1, tj. 0 2,18%.

2. Fundusze celowe Spoéldzielni, w sklad
ktérych wchodza: fundusz interwencyjny
oraz fundusz remontowy (wewnetrznie
dzielony na dwie czesci ,A” i ,B”) za-
mkna sie wedtug przewidywar saldami
dodatnimi, potwierdzajac skutecznosé¢
zastosowanych w tym kierunku wysil-

N

Wykres nr nr 1
STRUKTURA WARTOSCI MAJATKU TRWALEGO KSM W 2019 ROKU

grunty wiasne i prawa pozostate srodki trwate
wieczystego uzytkowania 19.228 (dZwigi i urzadzenia)
tys. zi, tj. 8,10% 2.258 tys. z1, tj. 0,95%

budynki i obiekty inzynierii
ladowej

i wodnej 215.780 tys. zt, tj.
90,95% /

Wartos¢ majatku trwalego ogétem netto

kow podejmowanych przez Zarzad, Rade nia 2019 roku wyniesie 237.266 tys. zi, z cze-
Nadzorczg i Rady Osiedlowe.

II. MAJATEK TRWALY

go przypada:

1. na budynki i obiekty inzynierii ladowej

Spétdzielni wg ksiegowari do dnia 30 wrzes- i wodnej - 215.780 tys. zl, tj. 90,95%;

2)

Wykres nr nr

LICZBA LOKALI MIESZKALNYCH W OSIEDLACH KSM W 2019 ROKU
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2. grunty wlasne i prawa wieczystego uzyt-
kowania - 19.228 tys. zi, tj. 8,10%;

3. pozostate srodki trwate (dzwigi i urza-
dzenia) - 2.258 tys. z, tj. 0,95%.

Przewage w strukturze majatku trwatego
stanowia (zgodnie ze specyfika dziatalnosci
Spotdzielni) budynki i budowle, z ktérych
wiekszos¢ to budynki mieszkalne wielo-
rodzinne, a nadto pawilony wolno stojace,
garaze, kotlownie lokalne i inne obiekty in-
frastruktury techniczno-uzytkowej (parkingi,
drogi, sieci, itd.).

Ogoétem w latach 2008-2019 nastapito
zmniejszenie majatku trwatego Spotdzielni
w sumie o 349.306 tys. zt - z czego w zwigzku
z procesem wyodrebniania wtasnosci lokali
na rzecz poszczegélnych cztonkéw o 263.587
tys. zI. Natomiast w Zarzadzie Spéidziel-
ni pozostaje nadal majatek trwaty wiasny
i powierzony (czyli lokale wyodrebnione na
indywidualng wlasnos¢ cztonkéw) o wartosci
w wysokosci 500.853 tys. zI - odpowiadajacej
ich ksiegowej wartosci poczatkowej (aktualna
wartos¢ rynkowa jest oczywiscie - ze wzgledu
na realizowany przez Spoétdzielnie program
modernizacyjno-remontowy i wzrost cen
odtworzeniowych - znacznie wyzsza).

Strukture majgtku trwatego przedstawia
wykres nr 1 na str. 2.

III. SPRAWY CZEONKOWSKIE.

W 2019 roku Spétdzielnia liczyta 19.308
cztonkéw (w 2018 r. -18.535 czlonkéw), przy
czym uzyskanemu per saldo przyrostowi
liczby czlonkéw zgodnie z przepisami usta-
wy o spéldzielniach mieszkaniowych nie
towarzyszy wzrost funduszu udzialowego,
natomiast wykresleniom towarzyszy wyplata
udzialéw wczesniej uiszczonych przez osoby
wykreslane z rejestrow.

W rejestrach Spoétdzielni figuruje ponad-
to - z zapis6w pochodzacych z lat 80-tych
ubieglego stulecia - 2.921 kandydatéw na
czlonkéw KSM.

Wskutek zastosowania znowelizowa-
nych przepiséw Ustawy z dnia 20 lip-
ca 2017 roku czesc¢ cztonkéw bez wiasnej
inicjatywy i decyzji ustawowo z mocy
prawa zostala pozbawiona czlonkostwa,
natomiast inne osoby zamieszkujace
w zasobach dotad niezrzeszone - obligato-
ryjnie czlonkostwo uzyskuja poprzez sto-
sowny wpis do rejestru cztonkéw Spétdzielni
Z mocy prawa.

koszty energii cieplnej
28,31%

STRUKTURA PROGNOZOWANYCH KOSZTOW GOSPODARKI
ZASOBAMI MIESZKANIOWYMI KSM W 2019 ROKU

5)

Wykres nr

naktady na remonty
i konserwacje (finansowane
z funduszu remontowego czes¢
"g")
19,31%

koszty eksploatacji
52,38%

/

zaliczki na koszty ciepta
27,81%

N

STRUKTURA PROGNOZOWANYCH WPEYWOW (NALICZONYCH)
GOSPODARKI ZASOBAMI MIESZKANIOWYMI KSM W 2019 ROKU

\

Wykres nr 4

wptywy na remonty
i konserwacje (finansowane
z funduszu remontowego
czes¢ "B")
18,22%

wptywy na eksploatacje
53,97%

/

IV. GOSPODARKA
ZASOBAMI MIESZKANIOWYMI

Na zasoby mieszkaniowe Spoétdzielni (tcz-
nie wlasne i mienie wyodrebnione pozostajace
w zarzadzie Spéldzielni z tytutu wspétwlasno-
sci), sktadaja sie: 346 budynkow mieszkalnych
wielorodzinnych o 19.099 mieszkaniach, 3
domki jednorodzinne, 742 garaze wolno stojace
i26 wolno stojacych pawilonéw handlowych.
Zarzadzanie i administrowanie zasobami
prowadzone jest w oparciu o 17 wyodrebnio-
nych organizacyjnie i ekonomicznie osiedli
(16 administracji) oraz Zarzad - Dyrekcje
(poprzednio tzw. Centrum Zarzadzajaco-
-Ustugowe), przy wykorzystaniu réwniez

strukturalnie wyodrebnionych dla realizacji
okreélonych zadan (ustug) specjalistycznych
oraz dziatajacych na wewnetrznym rozra-
chunku gospodarczym czterech Zaktadow
Celowych.

Liczbe mieszkan w poszczegélnych
osiedlach przedstawia wykres nr 2 na str. 2.

Prognozowane koszty gospodarki zasobami
mieszkaniowymi na 2019 rok, w skali catej
Spétdzielni (tzn. facznie wszystkie Osiedla)
obejmujace: koszty utrzymania i biezacej
eksploatacji nieruchomosci, koszty zuzy-
cia zimnej wody i odprowadzenia $ciekéw
w lokalach i czesciach wspélnych nierucho-
mosci oraz koszty dostawy i zuzycia ciepta

(Cigg dalszy na str. 4)
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ROCZNE JEDNOSTKOWE KOSZTY I WPEYWY NA EKSPLOATACJE ZASOBOW (BEZ CO I CCW) Z B.O.,
PODATKIEM DOCHODOWYM (ZALICZKA) I POZYTKAMI ZA 2019 ROK, Z UWZGLEDNIENIEM
ZALEGLOSCI W OPLATACH ZA LOKALE

Wykres nr 5
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(Cigg dalszy ze str. 3)

i podgrzania wody w lokalach, a takze koszty
konserwacji, napraw i biezacych remontéw
wyniosa: 111.461.120 z1, j. 102,99% kosztow
planowanych. Natomiast na ich pokrycie
naliczone w ramach odpiséw wplywy z optat
za lokale stanowi¢ beda sume 108.360.295 zt,
tj. 103,86 % wpltywoéw planowanych. Powyz-
sze oznacza niezbilansowanie w skali roku
wplywéw z kosztami o 3.100.825 z1.

Nalezy wyjasni¢, ze wykazana wysokos¢
~wWplywéw” jest podawana zgodnie z obo-
wigzujgcymi w gospodarce spéldzielczej
przepisami - w wielko$ciach naliczonych,
a nie w wysokosci wplywoéw rzeczywiscie
uzyskanych, bowiem w rachunkowosci sp6i-
dzielni mieszkaniowych ma zastosowanie
zasada rachunkowosci memoriatowej, a nie
kasowej. Powyzsze oznacza, iz w wysokosci
,Wplywoéw” nie uwzglednia sie wystepuja-
cych w oplatach za lokale zaleglosci i ,nie-
doptat”, natomiast , koszty” wykazywane sa
w warto$ciach rzeczywistych. Wynik roku -
skorygowany o naliczony i odprowadzony do
budzetu panstwa podatek dochodowy oraz
pozytki z dziatalnosci gospodarczej Spé6t-
dzielni, a takze po uwzglednieniu bilanséw
otwarcia tzn. odniesionych do sald finanso-
wych z roku poprzedniego - zamknie sie

nadwyzka w wysokosci 7.409.930 zt (takze
obliczonej memoriatowo).

Strukture prognozowanych kosztéw
i wplywow gospodarki zasobami
mieszkaniowymi ogotem za rok 2019 pre-
zentujq graficznie powyzej
wykresy nr 3 i 4 na str. 3.

Sytuacja w poszczegélnych czesciach
strukturalnych gospodarki zasobami miesz-
kaniowymi w roku 2019 okreslona zostata
na podstawie wykonania za trzy kwartaty
biezacego roku. z doszacowaniem wielkosci
(odpowiednio) za IV kwartat br., przedstawia
sie jak nizej:
1. eksploatacja podstawowa

- koszty i wptywy dotyczace eksploatacji za-
sobéw mieszkalnych (bez kosztéw ciepta
i podgrzania wody):

B koszty poniesione - 58.380.320 zi,
co odpowiada wykonaniu kosztéw
planowanych w 101,15%; stanowia one
52,38% kosztéw gospodarki zasobami
mieszkaniowymi Spétdzielni,

B wplywy - 58.485.270 zt, tj. 101,62 % wply-
woéw planowanych,

B wynik netto po uwzglednieniu salda -
nadwyzki z lat ubieglych (Bilans Otwar-
cia) oraz odprowadzonego naleznego

budzetowi paristwa podatku dochodo-
wego i pozytkéw wynosi 4.301.950 zt.

Statystyczne roczne koszty jednostkowe
i Srednie jednostkowe wplywy
na eksploatacje zasobéw
w poszczegbélnych Osiedlach KSM
(w przeliczeniu na 1 m?)
przedstawia powyzej wykres nr 5.

Uszczegotowiona informacja o sytuacji
ekonomicznej i wynikach dzialania Osiedli
prezentowana jest odrebnie w sprawozda-
niach opracowanych przez poszczegélne
Kierownictwa Osiedli i Rady Osiedlowe.

2. dostawa ciepla

- koszty i wplywy dotyczace dostawy ciepta
i podgrzania wody:

B koszty - 31.557.540 zt, stanowig one 28,31%
kosztéw gospodarki zasobami mieszka-
niowymi Spétdzielni;

B wplywy zaliczkowe - (do rozliczenia) -
30.134.670 zt (wysokos¢ zaliczek wynika
z indywidualnego zuzycia ciepta
w lokalach w poprzednim okresie roz-
liczeniowym 1i jest ustalana dla kaz-
dego lokalu odrebnie, a Iaczna suma
wynika z naliczen memorialowych,
tj. bez uwzglednienia zaleglosci w opla-
tach);

B wynik statystyczny netto (ré6znica miedzy
kwota wplat zaliczkowych do rozliczenia
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i wysokoscig poniesionych w roku kalen-
darzowym kosztow rzeczywistych - wg
faktur) wyniesie za rok sprawozdawczy (-)
1.422.870 z1, za$§ w rachunku ciaggnionym,
tj. uwzgledniajac B.O. oraz podatek
dochodowy wynosi (-) 1.277.220 z1.

3. remonty

Gospodarka remontowa prowadzona byla

w oparciu o stosowne plany przyjete przez

wlasciwe statutowo organy Spoétdzielni (Rady

Osiedli, Rada Nadzorcza i Walne Zgroma-

dzenie) i wlasciwe regulaminy wewnetrzne

oraz w powigzaniu z obowigzujaca dla calej

Spétdzielni Strategia Ekonomiczng. Zakres

finansowy i rzeczowy rocznych wydatkow

funduszu okreslita Rada Nadzorcza na pod-
stawie planow wycinkowych przyjetych przez

Rady Osiedla, a zatwierdzito w ramach kie-

runkow dziatania Walne Zgromadzenie.

Realizacjg remontéw w Spétdzielni zaj-
mujg sie:

B Zarzad - Dyrekcja Spotdzielni - w zakresie
gospodarowania funduszem remonto-
wym cze$¢ ,A” w ramach zakreslonych
przez Walne Zgromadzenie w uchwale,
uszczegoblowionej dla konkretnego roku,
wieloletniej Strategii Ekonomicznej (staw-
ke odpisu na ten fundusz w czesci doty-
czacej dzialarh termomodernizacyjnych
i dzialan energooszczednych uchwala
Rada Nadzorcza Spétdzielni). Dobér wy-
konawcéw prowadzony jest w oparciu
o przetargi i wybor ofert organizowane
przez Zarzad, a przeprowadzane przez
wieloosobowa Komisje. Rada Nadzorcza
Spéldzielni corocznie ocenia poprawnosé
i efektywnosé przeprowadzonych wybo-
réw wykonawcow;

B Osiedla KSM - w granicach zadekreto-
wanej w regulaminach szczegélowych
dyspozycji funduszem remontowym czesé
,B”, gdzie te czes¢ optat miesiecznych
w formie stawki odpisu na fundusz re-
montowy czes$é ,B” ustalajg poszczegdl-
ne Rady Osiedli w relacji do przyjetych
osiedlowych planéw wydatkéw remon-
towych, a koszty remontéw biezacych
i wplywéw sa odnoszone i rozliczane
w ramach funduszu remontowego czesé¢
B

W finansowanych z funduszu remon-
towego odbiorach rob6t wykonywanych

w poszczegblnych Osiedlach uczestnicza obok

przedstawicieli Dyrekcji réwniez przedstawi-

ciele Administracji i Rad Osiedli.

Roczne wydatki funduszu remontowe-
go (czes¢ ,A” i,B”) wyniosa wg prognozy
38.823.260 z1.

Koszty i wplywy funduszu remontowego,
w tym:

a). Koszty i wplywy dotyczace funduszu
remontowego czes¢ , B”:

B koszty poniesione - ogétem 21.523.260
zl, co odpowiada wykonaniu kosztéw
planowanych w 101,32%;

B wplywy - ogétem (wg naliczer) 19.740.355
zl, tj. 96,09% wpltywoéw planowanych;

B wynik finansowy roku na funduszu
remontowym czesé¢ ,B” wynosi (-)
1.782.905 z1, natomiast liczony w rachunku
ciggnionym wynosi 4.385.200 zl; jest to
jednak wartos¢ teoretyczna (wynikajaca
z zasady rachunkowo$ci memoriatowej),
bo weryfikuje ja poziom zaleglosci
w opflatach.

b./ Koszty i wplywy dotyczace funduszu
remontowego czes¢ , A”:

B koszty poniesione - ogétem 17.300.000
zl, co odpowiada wykonaniu kosztéw
planowanych w 89,92%;

B wplywy - ogoétem 23.208.770 z1, tj. 100%
wplywoéw planowanych;

B wynik finansowy roku na funduszu re-
montowym czesé¢ ,,A” wynosi 5.908.770 zt
ijest przeznaczany na realizacje , Wielolet-
niego Programu dziatari zmierzajacych do
sukcesywnego zmniejszania zobowigzan
finansowych Spéidzielni wynikajacych
z realizacji rob6t z funduszu remontowe-
go czes¢ ,A” w ramach Strategii Ekono-
micznej KSM”, obejmujac takze nalezne
od mieszkaricow - a sptacane w ramach
biezacych optlat za lokale - naleznosci wy-
nikajgcych ze zobowigzan poszczegdlnych
nieruchomosci wzgledem tej czesci fundu-
szu, z poniesionych w latach poprzednich
nakladéw remontowo-modernizacyjnych.

Z funduszu remontowego czes¢ ,A” finan-
sowane byly prace okreslone dla roku 2019
w Strategii Ekonomicznej oraz zatwierdzonym
na ten rok planie remontéw, a w szczegdlnosci
sa to: modernizacja istniejacych dociepleri ele-
wacji budynkéw, modernizacja infrastruktury
iremontow instalacji centralnego ogrzewania,
wymiana podzielnikéw (splata raty) oraz
w formie czesciowego finansowania - re-
montéw kapitalnych dzwigéw w budynkach.
Uwzgledniono tu po stronie wydatkéw takze
zalozona w planie splate wymagalnych w tym
okresie naleznosci odroczonych (zwigza-

nych z finansowaniem robo6t zrealizowanych
w Osiedlach w latach minionych) ze srodkéw
tego funduszu.

IV. ZALEGEOSCI W OPEATACH I WIN-
DYKACJA NALEZNOSCI SPOEDZIELNI

Biezaca mozliwosc realizacji rzeczowych
zadan planowych, jak i ptynnos¢ finansowa
Spoldzielni jest uzalezniona od regularnosci
oplat wnoszonych przez uzytkownikéw lo-
kali Spotdzielni oraz terminowosci zaptaty
faktur za ustugodawcow, ktérym Spotdziel-
nia $wiadczy swoje ustugi. Niestety biezaca
dzialalnoé¢ i racjonalng gospodarke finansowa
W znaczacy sposob ogranicza wystepujace
zjawisko zadtuzen finansowych mieszkaricow
nie zachowujacych statutowych terminéw
wnoszenia oplat, badZ wrecz uchylajacych sie
od tego obowigzku - co zmusza Spéidzielnie
do siegania po rézne, czasem kosztowne dla
samych zainteresowanych, jak i dla Spétdziel-
ni formy ich windykowania.

Zaleglosci w 2019 roku oscyluja w wyso-
kosci w granicach 9,5 mIn zt - w stosunku do
analogicznego okresu roku poprzedniego,
mimo intensyfikacji dzialaii windykacyjnych
zaleglosci w oplatach, jak i inflacyjnego wzro-
stu cen oplat za lokale, utrzymuja sie na zbli-
zonym poziomie.

Wskaznik zaleglosci w optatach liczony
w stosunku do wplywéw memoriatowych
w 2019 roku przekracza 6,6%.

W 2019 roku wykorzystywano na bieza-
co réznorodne prawnie dozwolone instru-
menty windykacji naleznosci oraz dziatania
na drodze wewnatrzspoétdzielczej, a takze
zewnetrzne formy dochodzenia naleznosci
prowadzone na zlecenie Spétdzielni przez
wyspecjalizowane firmy windykacyjne.

W ramach dziatanii zmierzajgcych do po-
prawy sytuacji na odcinku dochodzenia na-
leznosci:

B wystano 4.308 wezwarn do zaplaty;

B w trakcie roku zawarto szereg umow i po-
rozumien ustalajacych splate zalegtosci
lub niedoptat - aktualnie np. 16 mieszkani-
cow kontynuuje diugoterminowa ratalng
splate niedoplat wynikajacych z zuzycia
mediéw, a 63 dokonuje ratalnej splaty
swoich zadluzen, w oparciu o zawarte
dwustronnie ugody. Ponadto czes¢ czton-
kow uzupelnia za zgoda Spétdzielni swoje
wkiady budowlane zwlaszcza z nabyciem
przez Spéldzielnie gruntéw pod ich bu-

(Cigg dalszy na str. 6)
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dynkami, wynikajacych z uregulowaniem
stanéw prawnych poszczegélnych nieru-
chomosci budynkowych;

B odbyto dotychczas 10 posiedzer Zarza-
du, na ktére zaproszono 293 zadluzo-
nych mieszkancow;

B przekazano 245 spraw do Dzialu Obstu-
gi Prawnej celem skierowania na droge
postepowania sadowego;

B przestano do Urzedu Miasta Katowice
171 wezwan do zaplaty odszkodowania
za niedostarczenie lokali socjalnych na
kwote 372.870 zt - zawarto 32 ugody na
kwote 66.250 z1;

B potwierdzono 510 wnioskéw do Miejskie-
go Osrodka Pomocy Spotecznej o pomoc
finansowa dla konkretnych mieszkaricow
w formie dodatkéw mieszkaniowych -
pomoc taka otrzymuja 251 gospodarstwa
domowe na faczng kwote 656.300 z1;

B 697 spraw do windykacji prowadzonej
przez zewnetrzne firmy windykacyjne;

B dokonano 3 wpiséw do Krajowego
Rejestru Diugow;

B skierowano na droge sagdowgq 142 wnio-
ski w sprawie o zaplate naleznych optat
za lokale, z czego: 121 pozwéw o zapla-
te w sprawie zadluzen z tytutu oplat
iczynszéw, 1 pozew o eksmisje z lokalu,
5 wnioskéw o stwierdzenie nabycia spad-
ku w celu ustalenia uprawnionych do
spotdzielczych wlasnosciowych praw do
lokali lub wtasnosci lokali, 15 wnioskow
w sprawach innych (zasiedzenie, najem,
zawezwanie do préby ugodowej, wpis
do KRS, wpis do ksiag wieczystych).

V. INWESTYCJE

W roku 2019 Spétdzielnia, zgodnie z wola
ogo6tu cztonkéw, wynikajaca z Uchwat Wal-
nego Zgromadzenia, utrzymata zalecana
przez Rade Nadzorcza i Lustratora Regional-
nego Zwigzku Rewizyjnego Spéldzielczosci
Mieszkaniowej w Katowicach kontynuacje
polityki spowolnienia proceséw przygo-
towania i realizacji nowych inwestycji, co
oznacza, iz ograniczyla swoje czynnosci
w tym zakresie do przeprowadzenia aktu-
alizacji niezbednych uzgodnieri uzyskanych
w latach poprzednich. W szczeg6Inosci ma to
zastosowanie do tej czesci przysztosciowych

/

Zaktad Ustug Parkingowych
9,39%

Serwis Techniczny
24,16%

N

STRUKTURA UDZIALU PRZEWIDYWANE] SPRZEDAZY USLUG
POSZCZEGOLNYCH ZAKEADOW CELOWYCH KSM
W ICH SPRZEDAZY OGOLEM W 2019 ROKU

Wykres nr 6

Mieszkaniowe Biuro
Posrednictwa
2,05%

Zaktad Cieptowniczy

64,40%
/

zamierzen inwestycyjnych, co do ktérych ich
przygotowanie dokumentacyjno-prawne oraz
ewentualne wykonawstwo nadal limitowaty
wystepujace uwarunkowania zewnetrzne -
proces przygotowania inwestycyjnego ogra-
niczony wiec zostat do niezbednych dziatan
(okreslonych jako ,, bezkosztowych” lub nisko-
naktadowych), umozliwiajacych przy sprzy-
jajacych warunkach prawno-ekonomicznych
rozpoczecie cyklu przygotowania dokumen-
tacyjnego, a nie powodujacych aktualnie dla
Spétdzielni z tego tytutu kosztow.
Niemniej w ramach procesu przygo-
towania inwestycji Program , Inwestycje
w przygotowaniu” wprowadzono do planu za-
danie p.n.: ,Zesp6t mieszkaniowy dla senioréw
z zapleczem opiekunczo-medycznym w re-
jonie ul. Morawa w Katowicach”, w ramach
ktérego podjeto jeszcze w roku biezagcym
dziatania o uzyskanie Decyzji administra-
cyjnej ustalajacej warunki zabudowy dla tej
inwestycji przysztosciowej, bedacej podsta-
wa do dokumentacyjnego przygotowania
inwestycji do realizacji. Wprowadzajac roz-
poczecie przygotowania tej inwestycji do
planu biezacego roku (poprzez uzyskanie
Decyzji o warunkach zabudowy) Spétdzielnia
miala na uwadze liczne postulaty miesz-
kanicéw, by podjaé taka inicjatywe, a réw-
noczesnie zapobiec ewentualnosci przejecia
tego terenu przez Miasto Katowice jako ogol-
nodostepnego, poniewaz w Studium Uwa-
runkowan i Kierunkéw Zagospodarowania
Przestrzennego Miasta Katowice II edycja,
ktore nie jest prawem obowigzujacym, teren
ten mimo protestéw Spétdzielni i ktorego
uzytkowanie jest od lat jako rezerwa tereno-
wa - obszar ten okreélony zostal jako teren

o charakterze zieleni urzadzonej, sportowo-
-rekreacyjnej.

Z uwagi wlaénie na walory przyrodni-
czo-krajobrazowe tego terenu, polozonego
nad stawem ,, Hubertus” o I klasie czystosci
wody - lokalizacja w tym miejscu przysziego
,Zespolu mieszkaniowego dla senioréw”
z zapleczem opiekuniczo-medycznym jest jak
najbardziej wlasciwa. W ramach tej inwestyciji,
na etapie realizacji, Spotdzielnia podejmie sie
pozyskania funduszy w ramach rzadowe-
go Programu Wieloletniego SENIOR+ oraz
$rodkow z funduszy europejskich, jak tez od
przysztych mieszkaricow.

Do korica 2019roku zamierza sie opraco-
wanie koncepcji zagospodarowania terenu
oraz uzyskanie dostawy wszystkich mediéw
i warunkéw technicznych ich przylaczenia, co
jest niezbedne do ztozenia w Urzedzie Miasta
wniosku o wydanie , Decyzji ustalajacej wa-
runki zabudowy i zagospodarowania terenu”.
I. ,Inwestycje w przygotowaniu”

Realizacja programu na rok 2019 jest ak-
tualnie w nastepujacej fazie:

1. Parking wielopoziomowy przy ul. Pod-

halanskiej na os. Kukuczki - docelowo,
czasowo: parking naziemny strzezony
polaczony z istniejacym parkingiem strze-
zonym przy ul. Podhalaniskiej.
W ramach parkingu naziemnego opra-
cowano koncepcje zagospodarowania
i uzyskano ,Decyzje o warunkach zabu-
dowy” oraz opracowano dokumentacje
projektowo- kosztorysowa, ktéra ztozo-
no w Urzedzie Miasta w celu uzyskania
Decyzji zatwierdzajacej ten projekt oraz
udzielajgcej pozwolenia na budowe.
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2. Budynek mieszkalny przy ul. Ligockiej
- w roku 2019 nie przewiduje sie zad-
nych naktadéw, z uwagi na brak zmiany
W obowigzujacym miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego tego
rejonu Miasta.

3. Zesp6l mieszkaniowy przy ul. Agnieszki-
-Bytkowskiej - nie przewiduje sie ponie-
sienia naktadéw (przewidziano do zbycia
zgodnie z Uchwatami Walnego Zgro-
madzenia z lat 1995, 1997 oraz z Uchwa-
ta Zebrania Przedstawicieli Cztonkow
z roku 2007).

4. Pawilon handlowy przy ul. Bytkowskiej
- finansowanie ze srodkéw przysztego
uzytkownika. Przewiduje sie zwrot po-
niesionych w latach nakladéw na utrzy-
manie terenu, poprzez jego zbycie zgodnie
z Uchwala Walnego Zgromadzenia z lat
1995, 1997, 1999 oraz z Uchwata Zebrania
Przedstawicieli Czlonkéw z roku 2007)
na rzecz przyszlego inwestora (w tym
przedmiocie bylo uruchomione postepo-
wanie przetargowe).

II. ,Inwestycje w realizacji”.

Do realizacji na rok 2019 zatozono budo-
wy:

1. Hali magazynowej przy ul. Brzozowej 50
- jako inwestycji wiasnej KSM (dla potrzeb
Zakladu Cieptowniczego). Zakoriczenie
realizacji budowy hali jest przewidziane
do korica biezacego roku.

Kontynuujac dziatania w zakresie porzad-
kowania spraw terenowo-prawnych w roku
2019 nabyto prawo uzytkowania wieczystego
terenu przy ul. Poniatowskiego zabudowane-
go spoldzielczymi garazami oraz ustanowiono
odplatng stuzebnosé w zakresie terenu przy
ul. Jabtoniowej na rzecz Slqsko—qurowskiej
Spotki Mieszkaniowej. Dokonano zbycia frag-
mentéw nieruchomosci gruntowych polo-
zonych przy ulicach: Cedrowej, Domeyki,
Scigaly, Czerwinskiego oraz Bohater6w Monte
Cassino (realizacja stosownych Uchwat Wal-
nego Zgromadzenia).

VI. DZIARALNOSC
GOSPODARCZA

Na przestrzeni roku sprawozdawczego na
potrzeby obstugi technicznej majatku Spot-
dzielni i szeroko rozumianego posrednictwa

w obrocie lokalami funkcjonowaty cztery
Zaklady Celowe wyodrebnione gospodarczo
i ekonomicznie (w oparciu o wewnetrzny
rozrachunek gospodarczy, lecz bez osobo-
wosci prawnej), sa to: Serwis Techniczny,
Zaklad Cieptowniczy, Zaktad Ustug Parkin-
gowych i Mieszkaniowe Biuro Posrednictwa.
Laczny przewidywany wynik rocznej dzia-
talnosci Zaktadéw zamknie sie (po uwzgled-
nieniu podatku dochodowego) nadwyzka
w wysokosci 122.920 zt - przy rocznych kosz-
tach funkcjonowania Zaktadéw w wysokosci
13.095.920 z1 i wartosci zrealizowanych ustug
(sprzedazy) w wysokosci 13.243.130 zl.

Udziat poszczegolnych Zaktadow
Celowych w sprzedazy ogétem w 2019
roku przedstawiono
na wykresie nr 6 na str. 6.

VII. INFORMACJA O PRACY
ZARZADU I DYREKCJI KATOWICKIE]J
SPOLDZIELNI MIESZKANIOWE]

W roku 2019 Zarzad Spoétdzielni pracowat
w skladzie:

B mgr Krystyna Piasecka - Prezes Zarzadu,
Dyrektor Spétdzielni;

B mgr Zbigniew Olejniczak - Zastepca
Prezesa Zarzadu, Zastepca Dyrektora ds.
Gospodarki Zasobami Spoétdzielni;’

B mgr Teresa Slazkiewicz - Zastepca Pre-
zesa Zarzadu, Zastepca Dyrektora ds.
Ekonomicznych.

Obowiazki Zarzadu wynikajace z posta-
nowien Statutu KSM byly wykonywane na
biezaco. Zarzad odbyt 56 protokotowanych
posiedzen i podjat 392 uchwaty.

Do statych zagadnien rozpatrywanych kole-
gialnie przez Zarzad nalezaly: sprawy czton-
kowsko-mieszkaniowe (cotygodniowo) oraz
biezaca analiza, monitoring, ocena realizacji
zadar i wynikéw gospodarczo-finansowych
Spotdzielni (comiesiecznie).

Na posiedzeniach Zarzadu rozpatrywa-
ne byly réwniez zagadnienia gospodarki
zasobami mieszkaniowymi i dziatalnosci
Osiedli oraz wspétpracy z samorzadem
osiedlowym (28 razy), zadluzen w optatach
za lokale (comiesiecznie), remontéw kapi-
talnych i modernizacji zasobéw (10 razy),
dzialalnosci spolecznej, oswiatowej i kul-
turalnej (28 razy), wynikéw wewnetrznych
i zewnetrznych kontroli dzialalnosci Spétdziel-
ni (4 razy), spraw pracowniczych i socjalnych

(19 razy), zmian w regulaminach wewnetrz-
nych, spraw organizacyjnych, skarg i wnio-
skéw i inne.

W okresie sprawozdawczym wydano facz-
nie 15 zarzadzenh wewnetrznych, 1 aneks do
zarzadzenia, 1 pismo okélne i 8 polecen.

W ocenie zewnetrznej na przestrzeni 2019
roku za swa dzialalnosé Spétdzielnia nasza
zostala uhonorowana prestizowymi wyréz-
nieniami, takimi jak:

B Nagroda ,Fundament 2019” - Polska
Agencja Przedsiebiorczosci;

B Tytul ,Most Spétdzielczosci i Nowocze-
snego Mieszkania 2019” - Monitor Biz-
nesu, Monitor Rynkowy;

B Nagroda - II miejsce w kategorii Obiekty
mieszkalne, Budowa nowych obiektéw
,Inwestycja Roku 2019” - Krajowa Izba
Gospodarki Nieruchomo$ciami;

B Tytul ,Laur Spéldzielczosci” - Polska
Agencja Rozwoju Biznesu oraz Sektor Go-
spodarczy;

B Tytul ,Dobra Spétdzielnia 2019” - Strefa
Gospodarki, Biznes Magazyn.

IX. DZIALALNOSC SPOLECZNA,
OSWIATOWA I KULTURALNA

Realizacja statutowej dzialalnosci spolecz-
nej, oswiatowej i kulturalnej prowadzona
byla w oparciu o przyjete przez poszcze-
g6lne osiedla w jednostkowych planach
wytyczne w kierunku animacji kulturalnej
oraz organizacji form rekreacyjnych i tury-
stycznych, a takze w ukladzie ogélnym na
rzecz wszystkich mieszkanicow Spoétdziel-
ni, majacych potrzebe i wole uczestnictwa
w duzych projektach integracyjnych w skali
calej Spétdzielni oraz w ujeciu miedzyspét-
dzielczym organizowane przez Dziat spo-
teczno-kulturalny we wspoétpracy z licznymi
partnerami srodowiskowymi i regionalnymi.

Programy osiedlowe skierowane do réz-
nych grup wiekowych oferowaty uczestnictwo
w réznorodnych imprezach oraz wydarze-
niach, czego efektem byto zorganizowanie
okoto 800 form z udziatem ponad 16 tys.
uczestnikéw, w tym 54 sekcji, kot zainte-
resowan i zespoléw, funkcjonujacych w 6
klubach spétdzielczych.

Dzialalnos¢ ogdlnospétdzielcza skierowana
byta do mieszkarnicéw - czlonkéw Spéidzielni

(Dokoticzenie na str. 8)

SPRAWOZDANIE OKRESOWE ZARZADU KSM Z DZIALALNOSCI W 2019 ROKU 7




SPRAWOZDANIE OKRESOWE ZARZADU
KSM Z DZIALALNOSCI W 2019 ROKU

(Dokoticzenie ze str. 7)

i ich rodzin zamieszkalych na obszarze
wszystkich jednostek administracyjnych, co
skutkowalto realizacja 27 imprez dla 1.589
uczestnikéw. Formy te cieszace si¢ uznaniem
odbiorcéw dotyczyly wypraw turystycznych
dla przyblizenia waloréw krajoznawczych,
w tym gléwnie Dolnego Slaska i Gérnego
Slqska oraz Malopolski, a takze dla odnowy
fizycznej na reaktywowanych wyjazdach
rehabilitacyjnych i wypoczynkowych (we
Wiadystawowie nad Battykiem i w Truskawcu
na Ukrainie). Tradycyjnie nasi spétdzielcy mo-
gli uczestniczy¢ w corocznie organizowanych
imprezach o zasiegu regionalnym, tj. XVII
Pikniku Os6b Niepelnosprawnych, XXXVIII
Zlazie Mieszkanicow Osiedli Spétdzielczych
Wojewo6dztwa Slaskiego (po raz pierwszy
z metg w Miasteczku Westernowym Twinpigs
w Zorach), czy w XI Biegu do Storica o Puchar
Prezesa KSM w Parku Slaskim.

Dziatajac w sferze kulturalno-oswiatowej
nasza Spétdzielnia stara si¢ przypominac
minione wydarzenia o historycznym wy-
miarze. I tak, jak upamietnialiémy w 2018
roku 100 rocznice odzyskania niepodlegtosci
przez Polske, tak tym razem mieszkaricy
spotdzielczych budynkéw, chociaz o r6z-
nym rodowodzie, przypominali sobie lekcje
przesztosci i koleje zyciowe przodkéow Ziemi
Slaskiej, ktorzy poprzez powstancze zrywy
czynnie przyczynili sie do powrotu w 1922
roku czeéci Gérnego Slaska do Macierzy.
Wspoélnie z Chérem ,, Ogniwo” z ponad
100-letnig tradycja, zaprosilismy mieszkaricow
Katowic do Kosciota p.w. Piotra i Pawla na
koncert ,W Hotdzie Powstaricom Slaskim”
oraz z Fundacja Mtoda Muzyka Slaska do
Kosciota p.w. Opatrznosci Bozej na koncert
,Pro Memoria Powstaricow Slaskich”.

Dziatania spoleczne realizowane przez Sta-
nowisko ds. pomocy czlonkom i wolontariatu
dokonywane byty wspoélnie z Radami Osiedli
i pracownikami poszczegélnych administracji.
Dotyczyly one jednostkowej pomocy oraz
monitorowania potrzeb bytowych i zdro-
wotnych mieszkancéw, a takze wyznaczania
kierunkéw dziatalnosci, stuzacych poprawie
ich sytuacji zyciowej przy udziale instytucji
powolanych do $§wiadczenia tego typu ustug.

Dzialania spoteczne byty takze prowadzone
przez Fundacje KSM, ktéra miedzy innymi

wraz z partnerami takimi jak Fundacja ,, Tacy
JesteSmy” oraz Stowarzyszenie Oséb Niepel-
nosprawnych , Arteria” przeprowadzita przy
udziale srodkéw publicznych wydarzenie pod
patronatem Prezesa Zarzgdu KSM Krystyny
Piaseckiej poswiecone $laskim bohaterom,
w tym Robertowi Oszkowi przy wspéipracy
z Instytutem Pamieci Narodowej i Urzedem
Marszatkowskim w formie Street art na ka-
towickim rynku.

Szczegodtowe fotoreportaze byty szeroko
prezentowane przez , Wspdlne Sprawy”,
,Informator KSM” - TVP 3 oraz media spo-
tecznosciowe.

X. KONTROLE

Komérka ds. kontroli wewnetrznej w 2019
roku przeprowadzila czynnosci kontrolne
wynikajace z rocznego planu na 2019 rok
w jednostkach organizacyjnych KSM:

B caloksztattu dzialalnosci Administracji
Osiedli: im. J. Kukuczki, Graniczna, im.
A. Zgrzebnioka oraz Murcki;

B caloksztaltu dziatalnosci placéwki spo-
teczno-kulturalnej: Klub Spétdzielczy
Giszowieckie Centrum Kultury.

Kontrole wewnetrzne przeprowadzone w:
Administracji Osiedla Graniczna, Murcki,
Klubie Spétdzielczym Giszowieckie Cen-
trum Kultury omawiane byly szczegoétowo
na posiedzeniach Zarzadu Spétdzielni. Nie
zachodzila potrzeba formulowania wnio-
skoéw pokontrolnych.

Komérka ds. kontroli wewnetrznej wspot-
opiniowala - przy wiodacym udziale dziatu
obstugi prawnej - wnioski, instrukcje i regu-
laminy wewnetrzne oraz:

B uczestniczyta w pracach komisji w zakresie
spraw zwigzanych z wejSciem w zycie
unijnego Rozporzadzenia o Ochronie
Danych Osobowych, na biezaco wspét-
pracowata z Inspektorem Ochrony Da-
nych Osobowych;

B na biezaco koordynowata sporzadzanie
materialéw sprawozdawczych przygo-
towywanych przez stuzby Spétdzielni
poprzez elektroniczny portal sprawoz-
dawczy dla Gléwnego Urzedu Statystycz-
nego;

B na biezaco - Sledzenie i przygotowywanie
do wiadomosci notatek prasowych, prasy

lokalnej i ogolnopolskiej dotyczacej sp6t-
dzielczosci 1 KSM;

B wspoélpraca z innymi instytucjami ba-
dawczo - naukowymi w zakresie udziatu
w badaniach ankietowych i innych;

B wspoétpraca z Narodowym Bankiem Pol-
skim w zakresie analiz rynku nierucho-
mosci;

B uczestnictwo w szkoleniach, konferencjach
iréznego typu spotkaniach podnoszacych
kwalifikacje zawodowe oraz uzupelniaja-
cych wiedze w zakresie powierzonych za-
dan.

Na przestrzeni 2019 roku (do dnia 30.09.)
do Spoétdzielni wplyneto:

B 6 skarg;

B 9 wnioskéow (w tym 5 wnioskéw zbioro-
wych);

B 13 pism w kategorii skarg lokatorskich,
zwigzanych z zaklécaniem spokoju
i nieprzestrzeganiem Regulaminu porzad-
ku domowego;

B 7 pism zakwalifikowanych jako interwen-
cja w okreslonych sprawach.

Przedstawiajgc niniejsze okresowe sprawoz-
danie Zarzad sktada podziekowanie wszyst-
kim, ktérzy przyczynili sie do niezakl6conej
biezacej pracy Spotdzielni, do realizacji omo-
wionych i przedstawionych w nim zadan, do
pozytywnego postrzegania Spétdzielni oraz
uzyskanych wyrdznien. Zwlaszcza za$ szcze-
goblne podziekowania Zarzad kieruje do dzia-
taczy wszystkich organéw samorzadowych
Spoéldzielni, ktérzy na biezgco, sprawujac
funkcje nadzorczo-kontrolne, przyczyniaja sie
do doskonalenia pracy Zarzadu Spétdzielni
i lepszych wynikéw dziatania Katowickiej
Spétdzielni Mieszkaniowej. Podziekowanie
przekazujemy takze pracownikom Spétdzielni
za ich rzetelna prace na rzecz spotecznosci
spoldzielczej i tym wszystkim Cztonkom,
ktérzy aktywnie wlaczaja sie w rozwiazy-
wanie codziennych probleméw Spétdzielni
poprzez bezposrednie dziatania i dbalosé
o wspoélne mienie.

Katowice, listopad 2019 rok
ZARZAD

KATOWICKIEJ SPOLDZIELNI
MIESZKANIOWEJ
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