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SZANOWNI SPOLDZIELCY !

arzad Katowickiej Spétdzielni
2 Mieszkaniowej, zgodnie z posta-
nowieniami § 94, ust. 3 Statutu KSM
przedstawia Cztonkom KSM okresowg
informacje sprawozdawcza dotyczaca
dziatalnosci i sytuacji ekonomicznej na-
szego przedsiebiorstwa spétdzielczego
w roku 2020.

Zawarte w niniejszym sprawozdaniu
informacje zostaly sporzadzone na bazie
danych za okres od 1.01.2020 roku do
30.12.2020 roku (z uwzglednieniem zaliczki
na podatek dochodowy).

Dziatalnosé¢ Spétdzielni w okresie ob-
jetym sprawozdaniem koncentrowata sie
na realizacji zalozen okre$lonych w planie
gospodarczo-finansowym oraz dzialal-
nosci spolecznej, oswiatowej i kulturalnej
zatwierdzonym przez Rade Nadzorcza
KSM na rok 2020, a takze zadaniach ujetych
w zatwierdzonej przez Walne Zgroma-
dzenie KSM Strategii Ekonomicznej KSM.
Przedmiotem dziatalnosci byty ponadto
dlugoterminowe i biezace zadania wy-
nikajace z przedmiotu dzialalnosci Spot-
dzielni jako przedsiebiorstwa oraz zaleceri
organéw samorzadowych, jak tez innych,
wynikajacych z realizacji decyzji organéw
kontrolnych - i wskazan przy zachowaniu
nalezytej starannosci i dbalosci w zakresie
respektowania obowiagzujacych przepiséw
iustaw (w tym zalecajacych lub nakazuja-
cych m.in. poddanie si¢ okreslonym kon-
trolom).

Za nami bardzo trudny rok, zwigzany
gléwnie z postepujacym kryzysem spo-
wodowanym COVID-19 i wynikajacymi
z tego zagrozeniami. Analizujac strukture
kosztéw Spéldzielni nalezy stwierdzié, ze
wskutek panujacego kryzysu nie zostaty
one przekroczone w stosunku do planu,

ZA 2020 ROK

pomimo nie ujecia po stronie kosztéw zda-
rzen nadzwyczajnych, do ktérych zalicza
sie¢ wystgpienie pandemii i koniecznosci
poniesienia nakladéw na zapewnienie bez-
pieczenstwa funkcjonowania Spétdzielni,
jak réwniez nie uzyskanie oczekiwanych
(a zalozonych w planie) wpltywow z dzia-
talnosci gospodarczej.

W okresie - od marca do korica 2020
roku - zwiekszyly sie koszty w KSM przede
wszystkim zwigzane z zabezpieczeniem
wszelkich wymogoéw sanitarnych wy-
nikajacych z wprowadzonego w Polsce
rozporzadzeniem Ministra Zdrowia sta-
nu epidemii. Dodatkowe zakupy to m.in.
srodki do dezynfekcji, ochrony osobistej
(maseczki ochronne, rekawiczki jednora-
zowe), termometry.

Zarzad Katowickiej Sp6tdzielni Mieszka-
niowej dostrzegajac potrzebe przejéciowego
wsparcia tej czesci spotecznosci spotdziel-
czej, ktéra z przyczyn owego kryzysu mogta
przejsciowo znaleZ¢ sie w trudnej sytuacji
rzutujacej na ich indywidualna wydolnosé
platnicza wobec Spétdzielni - podjat mozli-
we prawnie do zastosowania doraZzne roz-
wigzania w zakresie dotyczacym realizacji
biezacych zobowigzan finansowych. W tym
celu zostal powotany zesp6t pracowni-
kow, ktérego zadaniem bylo opracowanie
procedur zwigzanych z oczekiwaniem na
wsparcie mieszkaficow i najemcoéw loka-
li uzytkowych.

Wachlarz dziatann pomocowych jest
niestety doé¢ ograniczony, bowiem na-
lezy przypomnie¢, ze Spétdzielnia, jako
przedsiebiorstwo, w zakresie prowadzonej
dziatalnosci gospodarczej podlega wszyst-
kim negatywnym reperkusjom rynkowym
plynacym z uwarunkowarn stanu zagroze-
nia epidemiologicznego kryzysowego i tez
takowe ponosi.

Wdrozone zostaly rozwigzania pomo-
cowe - realizowane w oparciu o indywi-
dualne wnioski zainteresowanych, ktérzy
nie pozostawali w zwloce z regulowaniem
biezacych oplat za lokal wobec Spétdzielni,
takie jak m.in.: mozliwo$¢ rozlozenia ewen-
tualnych zalegtych czesci/ calosci platnosci
na raty, nieobcigzanie naleznymi ustawowo
odsetkami za nieterminowe wplaty, nie-
wszczynanie postepowan komorniczych
i sadowych zwigzanych z windykacja za-
dtuzen (oczywiscie z wylaczeniem dotych-
czasowych dltuznikow), czy tez mozliwosé
czasowej zmiany w regulowaniu ptatnosci
w zakresie mediéw.

Ponadto - majac na uwadze mozliwos¢
pogorszenia si¢ sytuacji finansowej dla
Spotdzielni (skutki obciazylyby przeciez
wszystkich mieszkanicéw), Zarzad Katowic-
kiej Spotdzielni Mieszkaniowej podjat r6zne
dziatania dorazne, w tym m. in. wystapil do
Gminy Katowice oraz do przedsiebiorstw
komunalnych i pafistwowych z wnioskami
o mozliwos¢ uzyskania wsparcia, np. w za-
kresie przedluzenia terminu platnosci za
media, czy udzielenia ulg w zakresie $wiad-
czeni publiczno-prawnych, co mogtoby
przyczynic sie do tagodniejszego przejscia
przez czasowe utrudnienia. Niestety nasze
monity z reguly nie przynosza zwrotnie
pozytywnych skutkéw.

Pomimo wystepowania w codziennym
dzialaniu szeregu niekorzystnych uwa-
runkowan zewnetrznych i wewnetrznych
wszystko wskazuje na to, Ze naszej Spot-
dzielni udato sie pozytywnie podsumowac
mijajacy rok, jak réwniez odnotowacé dalsza
zauwazalna poprawe poziomu utrzymania
zarzadzanych przez Spoéldzielnie zaso-
béw mieszkaniowych.

(Cigg dalszy na str. 2)
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(Cigg dalszy ze str. 1)

W szczegolnosci na przestrzeni 2020
roku Spoétdzielnia prowadzila (w znacznej
mierze jako kontynuacje dziatan) - prace
zwigzane z:

B aktualizacjg przepisow prawa we-
wnetrznego Spétdzielni dostosowujac
je do zmian ustawowych i Statutu KSM,

B realizacja zadan ujetych w ramach
uchwalonych przez Rade Nadzorcza
i Walne Zgromadzenie planéw rocz-
nych uszczegétowionych w planach
wycinkowych okreslonych dla wydzie-
lonych na wewnetrzny rozrachunek
jednostek organizacyjnych,

B utrzymaniem poprawnych relacji
i wskaznikéw ekonomicznych oraz
wlasciwej stabilnej sytuacji finanso-
wej Spéldzielni,

B prowadzeniem czynnosci organiza-
cyjno-prawnych i finansowych nie-
zbednych do realizacji bez zbednej
zwloki wnioskéw dotyczacych przy-
je¢ cztonkéw do Spoéldzielni, jak tez
wpiséw czlonkéw do rejestrow zwig-
zanych z dalszym przeksztalceniem
spotdzielczych praw do lokali na od-
rebng wiasnosé i innych, przeksztatcer
praw do nieruchomosci gruntowych
z wieczystego uzytkowania w pra-
wo wlasnosci i wszelkich rozliczen
z tym zwigzanych - Spétdzielnia do
dnia 31.12.2020 r. otrzymata z Urze-
du Miasta Katowice 291 zaswiadczert
o przeksztalceniu gruntu zabudowa-
nego budynkami mieszkalnymi beda-
cego w uzytkowaniu wieczystym na
wlasnosé¢ (Urzad Miasta zobowiaza-
ny jest wydac jeszcze 30 zaswiadczen
o przeksztalceniu praw do gruntu);
oczekujemy na rozliczenie z Urzedem
Miasta wplaconych przez Spétdzielnie
kwot na rzecz oplaty przeksztalceniowej
za rok 2019 i 2020,

B biezagcym monitorowaniem i analizo-
waniem warunkéw wykonawczych
zakresu rzeczowego i finansowego za-
dan remontowych i modernizacyjnych,
majacych na wzgledzie oszczednosci
i optymalizacje wydatkéw z funduszu
remontowego (czes¢ ,A” i czes¢ ,B”),

B dazeniem do uzyskania korzystnych
dla Spoétdzielni i Spétdzielcow zapi-
sOw w nowo opracowanych przez
Rade Miasta planach zagospoda-
rowania przestrzennego Katowic,
biezacym Sledzeniem i analizowaniem
projektowanych zapiséw, opiniowaniem
i wnioskowaniem zmian w tym za-
kresie, podejmowaniem niezbednych
interwencji, itp.

Roczne sprawozdanie finansowe Zarza-
du, jak co roku, zostanie sporzadzone po za-
mknieciu roku obrachunkowego i poddane
bedzie badaniu przez biegtych rewidentéw
wybranych przez Rade Nadzorcza KSM,
aich ocena znajdzie potwierdzenie wyda-
niem stosownej, wymaganej przepisami
o rachunkowosci opinii wraz z raportem,
po zakoniczeniu badania. Dokumenty te
zostang przedstawione Spétdzielcom wraz
z materialami sprawozdawczymi przed
Walnym Zgromadzeniem w I péiroczu
2021 roku.

Dane do oceny sytuacji ekonomicznej
Spétdzielni w poszczegélnych elementach
sktadowych sprawozdania przedstawiajg
sie nastepujaco:

I
INFORMACJA O PRACY
ZARZADU I DYREKC]JI
KATOWICKIEJ SPOLDZIELNI
MIESZKANIOWE]

W roku 2020 Zarzad Spétdzielni pracowat
w skladzie:

B mgr Krystyna Piasecka - Prezes Zarza-
du, Dyrektor Spétdzielni,

B mgr Zbigniew Olejniczak - Zastepca
Prezesa Zarzadu, Zastepca Dyrektora
ds. Gospodarki Zasobami Spétdzielni,

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

Obowiazki Zarzadu wynikajace z posta-
nowien Statutu KSM byly wykonywane na
biezaco. Zarzad odbyl 62 protokolowane
posiedzenia i podjat 336 uchwat.

Do statych zagadnieni rozpatrywanych
kolegialnie przez Zarzad nalezaly: sprawy
cztonkowsko-mieszkaniowe oraz biezgca
analiza, monitoring, ocena realizacji za-
dan i wynikéw gospodarczo-finansowych
Spoéldzielni.

Na posiedzeniach Zarzadu rozpatrywa-
ne byly réwniez zagadnienia gospodarki
zasobami mieszkaniowymi i dziatalnosci
Osiedli oraz wspotpracy z samorzadem
osiedlowym, zadluzeni w oplatach za lokale,
remontéw kapitalnych i modernizacji za-
sobéw, dziatalnosci spotecznej, oswiato-
wej i kulturalnej, wynikéw wewnetrznych
i zewnetrznych kontroli dziatalnosci Sp6i-
dzielni, spraw pracowniczych i socjalnych,
zmian w regulaminach wewnetrznych,
spraw organizacyjnych, skarg i wnioskéw
iinne.

W okresie sprawozdawczym wydano
tacznie 21 zarzadzerh wewnetrznych, 5 pism
okoélnych i 10 poleceni.

W ocenie zewnetrznej na przestrzeni
2020 roku za swa dziatalnoé¢ Spétdzielnia
nasza zostata uhonorowana prestizowymi
wyrdznieniami, takimi jak:

B Nagroda , Bezpieczna Firma 2020” -
Polska Agencja Przedsiebiorczosci,

B Nagroda ,Grand Prix” - Domy Spoét-
dzielcze,

B Tytul,Dobra Spétdzielnia, Grand Prix
X-lecia 2011-2020” - Redakcja Strefy Go-
spodarki.

IL
ZALEGLOSCI W OPLATACH
I WINDYKACJA NALEZNOSCI
SPOLDZIELNI

Biezaca mozliwoé¢ realizacji rzeczowych
zadarn planowych, jak i ptynnoé¢ finansowa
Spoétdzielni jest uzalezniona od regularnosci
oplat wnoszonych przez uzytkownikéw lo-
kali Spétdzielni oraz terminowoéci zaplaty
faktur, ktérym Spoétdzielnia $wiadczy swoje
ustugi. Niestety biezaca dziatalnos¢ i racjo-
nalng gospodarke finansowa w znaczacy
sposob ogranicza wystepujace zjawisko
zadluzen finansowych mieszkaricoéw nie
zachowujacych statutowych terminéw wno-
szenia oplat, badz wrecz uchylajacych sie od
tego obowigzku - co zmusza Spétdzielnie
do siegania po rézne, czasem kosztowne
dla samych zainteresowanych, jak i dla
Spéldzielni formy ich windykowania.

Zaleglosci w 2020 roku oscylowaty wokoét
10 mIn zt - w stosunku do analogicznego
okresu roku poprzedniego, mimo intensy-
fikacji dziatart windykacyjnych zaleglosci
w oplatach, jak i inflacyjnego wzrostu cen
oplat za lokale, utrzymywaly sie na zbli-
zonym poziomie.

Wskaznik zaleglosci w optatach - liczony
w stosunku do wplywéw memorialowych
w 2020 roku - przekroczyl 6,71%.

W 2020 roku wykorzystywano na biezaco
réznorodne prawnie dozwolone instrumen-
ty windykacji naleznoéci oraz dziatania
na drodze wewnatrzspétdzielczej, a takze
zewnetrzne formy dochodzenia naleznosci
prowadzone na zlecenie Spétdzielni przez
wyspecjalizowane firmy windykacyjne.

W ramach dziataii zmierzajacych do
poprawy sytuacji na odcinku dochodze-
nia naleznosci:

B wystano 5.209 wezwarn do zaplaty,

B zawarto 66 dwustronnych ugéd o ra-
talng splate zadluzenia - 1aczna kwota
objeta ugodami wynosita 434.855 zl,
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wplaty tytulem sptaty rat wyniosty
facznie 157.340 zt,

B 6 mieszkaricow kontynuuje dtugoter-
minowa ratalng splate niedoptat wy-
nikajacych z zuzycia mediow,

B do marca 2020 roku odbyty sie 3 posie-
dzenia Zarzadu, na ktére zaproszonych
zostalo 73 zadtuzonych mieszkancow;
kolejne posiedzenia w tym temacie nie
mogly sie odby¢ ze wzgledu na wpro-
wadzony w kraju stan epidemii,

B przekazano 243 spraw do Dziatu Obstu-
gi Prawnej w celu skierowania na droge
postepowania sadowego, z czego: 112
pozwoéw o zaplate w sprawie zadluzen
z tytulu oplat i czynszéw skierowanych
na droge sadowa, 48 spraw zostalo wy-
cofanych przed skierowaniem pozwu do
sadu z uwagi na splate zalegtosci badz
inne, 10 spraw zostalo zakoniczonych
z uwagi na splate catosci zadluzenia,
73 sprawy pozostaja w opracowaniu;
ponadto skierowano na droge postepo-
wania sadowego: 5 pozwoéw o eksmi-
sje z lokalu uzytkowego, 5 wnioskéw
o stwierdzenie nabycia spadku w celu
ustalenia uprawnionych do spétdziel-
czych wlasnoéciowych praw do loka-
li lub wtasnosci lokali, 18 wnioskoéw
w sprawach innych (droga ta jest sto-
sowana w kwestiach takich, jak: zasie-
dzenie, najem, zawezwanie do préby
ugodowej, wpis do KRS, wpis do ksiag
wieczystych, zgloszenia wierzytelnosci
do upadtosci).

B przestano do Urzedu Miasta Katowice

166 wezwarn do zaptaty wraz z propo-

zycjami ugéd o zaplate odszkodowania

za niedostarczenie socjalnych lokali
na kwote 402.868 zt - w wyniku czego
zawarto z Gming Katowice 75 ugéd na
taczng kwote 189.142 zl, z czego wply-

neto na konto Spétdzielni 16.446 z,

B potwierdzono 460 wnioskéw do Miej-

skiego Osrodka Pomocy Spotecznej

o pomoc finansowa dla konkretnych

mieszkaricow w formie dodatkéw

mieszkaniowych, pomoc taka otrzy-
mywato 221 gospodarstw domowych

na faczng kwote 665.844 71,

B 843 sprawy przekazano do windykacji

prowadzonej przez zewnetrzne specja-

listyczne firmy windykacyjne.

II1.
FUNDUSZE SPOLDZIELNI

. Fundusze wtasne obejmuja fundusz
podstawowy (udzialowy i wkladow)
i fundusz zasobowy. Wartos¢ fundu-
szy wlasnych na przestrzeni lat per-
manentnie ulega zmniejszeniu gtéwnie
w zwigzku z procesem wyodrebniania
lokali mieszkalnych i uzytkowych (w
tym garazy) na wlasnosé indywidu-
alna. Stan funduszy podstawowych

grunty wiasne i prawa
wieczystego uzytkowania
11,25%

\

Wykres nr nr 1

STRUKTURA WARTOSCI MAJATKU TRWALEGO KSM W 2020 ROKU

pozostate srodki trwate (dZwigi
i urzadzenia)
0,94%

budynki mieszkalne i

niemieszkalne obiekty inzynierii

ladowej i wodnej
87,81%

/

netto w 2020 roku wyniést 204.669.094
zl, co oznacza ich zmniejszenie
w stosunku do roku ubieglego o kwote
9.248.380 z1, tj. 4,52%.

2. Fundusze celowe Spéidzielni, w skiad
ktérych wchodza: fundusz interwen-
cyjny oraz fundusz remontowy (we-
wnetrznie dzielony na dwie czesci ,A”
i, B”) zamkna sie saldami dodatnimi,
potwierdzajac skutecznos¢ zastoso-
wanych w tym kierunku wysitkéw
podejmowanych przez Zarzad, Rade
Nadzorcza i Rady Osiedlowe.

Iv.
MAJATEK TRWALY

Wartos¢ majatku trwalego ogétem netto
Spotdzielni wg ksiegowari na dzien 31grud-
nia 2020 roku wynosita 229.406 tys. zl, z cze-
go przypada:

1. nabudynkii obiekty inzynierii lagdowej
i wodnej - 201.443 tys. zl, tj. 87,81%,

2. grunty wlasne i prawa wieczystego
uzytkowania - 25.806 tys. z1, tj. 11,25%,

3. pozostale srodki trwale (dzwigi i urza-
dzenia) - 2.157 tys. z1, tj. 0,94%.

Przewage w strukturze majatku trwalego
(wykres nr 1 powyzej) stanowily, zgodnie
ze specyfika dzialalnosci Spétdzielni, bu-
dynki i budowle, z ktérych wiekszos¢ to
budynki mieszkalne wielorodzinne, a nadto
pawilony wolno stojace, garaze, kotlow-
nie lokalne i inne obiekty infrastruktury
techniczno-uzytkowej (parkingi, drogi,
sieci, itd.).

Ogotem w latach 2008-2020 nastapito
zmniejszenie majatku trwatego Spétdzielni
w sumie o 357.166 tys. zt - z czego w zwiaz-
ku z procesem wyodrebniania wlasnosci
lokali na rzecz poszczegélnych uzytkowni-
kow 0 266.919 tys. zI. Natomiast w Zarza-
dzie Spétdzielni pozostaje nadal majatek

trwaly wlasny i powierzony (czyli lokale
wyodrebnione na indywidualng wlasnos¢
czlonkéw) o wartosci w wysokosci 496.325
tys. zt - odpowiadajacej ich ksiegowej
wartosci poczatkowej (aktualna wartos¢
rynkowa jest oczywiscie, ze wzgledu na
realizowany przez Spétdzielnie program
modernizacyjno-remontowy i wzrost cen
odtworzeniowych - znacznie wyzsza).

V.
SPRAWY CZELONKOWSKIE

Na dzien 31. 12. 2020 roku Spéidzielnia
liczyta 19.162 cztonkéw (w 2019 r. - 19.299
cztonkéw), przy czym uzyskanemu per
saldo przyrostowi liczby czlonkéw zgod-
nie z przepisami ustawy o spétdzielniach
mieszkaniowych nie towarzyszy wzrost
funduszu udzialowego, natomiast wy-
kresleniom towarzyszy wyplata udziatéw
weczeéniej uiszczonych przez osoby wykre-
slane z rejestrow.

Ponadto posiadamy w ewidengji jeszcze
93 cztonkéw oczekujacych na lokale spot-
dzielcze.

VI
GOSPODARKA ZASOBAMI
MIESZKANIOWYMI

Na zasoby mieszkaniowe Spétdzielni
(facznie wlasne i mienie wyodrebnione
pozostajace w zarzadzie Spéldzielni z tytutu
wspotwlasnosci), sktadato sie: 346 budyn-
koéw mieszkalnych wielorodzinnych 019.100
mieszkaniach, 3 domki jednorodzinne,
737 garazy wolno stojacych i 26 wolno
stojacych pawilonéw handlowych - liczbe

(Cigg dalszy na str. 4)
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(Cigg dalszy ze str. 3)

mieszkan w poszczegélnych Osiedlach
przedstawia powyzej wykres nr 2.
Zarzadzanie i administrowanie zasobami
prowadzone bylo w oparciu 017 - wyod-
rebnionych organizacyjnie i ekonomicznie
Osiedli (16 administracji) oraz Dyrekcje,
przy wykorzystaniu réwniez strukturalnie
wyodrebnionych dla realizacji okreslonych
zadan (ustug) specjalistycznych oraz dzia-
tajacych na wewnetrznym rozrachunku go-
spodarczym czterech Zakladéw Celowych.
Roczne koszty gospodarki zasobami
mieszkaniowymi na 2020 rok, w skali
calej Spoldzielni (tzn. lacznie wszystkie
Osiedla) obejmujace: koszty utrzymania
i biezacej eksploatacji nieruchomosci,
koszty zuzycia zimnej wody i odprowa-
dzenia $ciekéw w lokalach i cze$ciach
wspdlnych nieruchomosci oraz koszty
dostawy i zuzycia ciepta i podgrzania
wody w lokalach, a takze koszty konser-
wacji, napraw i biezacych remontéw wy-
niosly 142.515.058, tj. 103,93% kosztéw
planowanych, natomiast na ich pokrycie
naliczone w ramach odpiséw wpltywy
z oplat za lokale stanowily 137.351.476 zl,

tj. 100,73% wpltywow planowanych. Po-
wyzsze oznacza niezbilansowanie w skali
roku wplywoéw z kosztami o0 5.163.582 zt.

Wynik roku skorygowany o naliczony
i odprowadzony do budzetu paristwa
podatek dochodowy (w formie zaliczki)
oraz pozytki z dzialalnosci gospodarczej
Spéldzielni, a takze po uwzglednieniu bi-
lanséw otwarcia tzn. odniesionych do sald

finansowych z roku poprzedniego zamknat
sie nadwyzka kosztéw nad wpltywami
w wysokosci 2.951.685 z1.

Strukture rocznych kosztéw i wplywow
gospodarki zasobami mieszkaniowymi
ogotem za rok 2020 prezentuja graficznie

wykres nr 3 ponizej i wykres nr 4 na str. 5.

/

koszty energii cieplnej
24,95%

koszty eksploatacji (tacznie
z kosztami zimnej wody
i odprowadzeniem $ciekéw)
45,20%

N

STRUKTURA KOSZTOW GOSPODARKI
ZASOBAMI SPOLDZIELNI W 2020 ROKU

Wykres nr 3\

odpis na fundusz remontowy
cze$¢ A" i czgé¢ "B"
29,85

/
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zaliczki na energie cieplng
22,45%

wptywy na eksploatacje (tacznie
zzZimng wodg i odprowadzeniem
Sciekow)
46,58%

N

Wykres nr 4

STRUKTURA WPEYWOW (NALICZONYCH) GOSPODARKI ZASOBAMI
SPOLDZIELNI W 2020 ROKU

odpisy na fundusz remontowy
cze$¢ "A" i cze$¢ "B"
30,97

/

Sytuacja w poszczegoélnych czesciach
strukturalnych gospodarki zasobami miesz-
kaniowymi w roku 2020 przedstawiala sie
jak nizej:

1. eksploatacja podstawowa

B koszty poniesione 64.416.321 zl, co
odpowiada wykonaniu kosztow
planowanych w 102,66 %; stanowia one

45,20% kosztéw gospodarki zasobami
mieszkaniowymi Spétdzielni,
wplywy 63.979.788 zt, tj. 101,64 % wply-
woéw planowanych,

wynik netto po uwzglednieniu sal-
da - nadwyzki z lat ubiegtych (B.O.)
oraz odprowadzonej zaliczki na po-
datek dochodowy i pozytkéw wyniost
3.188.771 zt.

Statystyczne roczne koszty jednost-
kowe i $rednie jednostkowe wplywy na
eksploatacje zasobéw w poszczegélnych
Osiedlach KSM (w przeliczeniu na 1 m?)
przedstawia ponizej wykres nr 5.

Uszczegoétowiona informacja o sytuacji
ekonomicznej i wynikach dziatania Osiedli
prezentowana jest odrebnie w sprawozda-
niach opracowanych przez poszczegdlne
Kierownictwa Osiedli i Rady Osiedlowe.

2. dostawa energii cieplnej

B koszty 35.564.613 zi, stanowily one
24,95% kosztéw gospodarki zasobami
mieszkaniowymi Spétdzielni,
wplywy zaliczkowe (do rozliczenia)
30.837.564 zt - wysokos¢ zaliczek wynika
z indywidualnego zuzycia ciepta w lo-
kalach w poprzednim okresie rozli-
czeniowym i jest ustalana dla kazdego
lokalu odrebnie, a taczna suma wyni-
ka z naliczefi memorialowych, tj. bez
uwzglednienia zaleglosci w oplatach,
wynik statystyczny netto (réznica
miedzy kwotg wptat zaliczkowych
do rozliczenia i wysokoscia poniesio-
nych w roku kalendarzowym koszt6w
rzeczywistych - wg faktur) wyniost
za rok sprawozdawczy (-)4.727.049
z1, za§ w rachunku ciggnionym,

(Cigg dalszy na str. 6)

/

ROCZNE JEDNOSTKOWE KOSZTY I WPEYWY NA EKSPLOATACJE (BEZ CO 1 CCW) Z B.O.,
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Wykres nr 5\

I koszty zt/m2

. wptywy zt/m2

I wynik netto z
B.O. zt/m2

C—wynik netto z
B.O. zt/m2 po
uwzgl. zalegt.

e 73| egtosdci dot.
ekspl. zt/m2
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(Cigg dalszy ze str. 5)

tj. uwzgledniajac B.O. oraz zaliczke na
podatek dochodowy (-)6.140.456 zt.

3. remonty.

Gospodarka remontowa prowadzo-
na byla w oparciu o stosowne plany
przyjete przez wlasciwe statutowo or-
gany Spoéldzielni (Rady Osiedli, Rada
Nadzorcza i Walne Zgromadzenie)
i wlaéciwe regulaminy wewnetrzne
oraz w powiazaniu z obowiazujaca dla
calej Spotdzielni Strategia Ekonomiczna.
Zakres finansowy i rzeczowy rocznych
wydatkéw funduszu okreslita Rada
Nadzorcza na podstawie planéw wycin-
kowych przyjetych przez Rady Osiedla,
a zatwierdzito w ramach kierunkéw
dziatania Walne Zgromadzenie.
Realizacja remontéw w Spétdzielni zaj-
mujg sie:

B Zarzad - Dyrekcja Spétdzielni - w zakre-
sie gospodarowania funduszem remon-
towym czeé¢ ,A” w ramach okreélonych
przez Walne Zgromadzenie w uchwa-
le, uszczeg6lowionej dla konkretnego
roku, wieloletniej Strategii Ekonomicz-
nej (stawke odpisu na ten fundusz
w czesci dotyczacej dziatan termo-
modernizacyjnych i dzialan ener-
gooszczednych reguluje Regulamin
rozliczania kosztéw gospodarki zaso-
bami mieszkaniowymi i ustalania oplat
w KSM); dobér wykonawcéw prowa-
dzony jest w oparciu o przetargi i wy-
bér ofert organizowane przez Zarzad,
a przeprowadzane przez wieloosobowg
Komisje. Rada Nadzorcza Spoétdzielni
corocznie ocenia poprawnosé i efektyw-
nos$¢ przeprowadzonych wyboréw wy-
konawcéw,

B Osiedla KSM - w granicach zadekreto-
wanej w regulaminach szczegélowych
dyspozycji funduszem remontowym
czes¢ ,B”, gdzie te czes¢ oplat mie-
siecznych w formie stawki odpisu na
fundusz remontowy czeéé ,B” ustalaja
poszczegdlne Rady Osiedli w relacji do
przyjetych osiedlowych planéw wydat-
kow remontowych, a koszty remontéw
biezgcych i wplywoéw sa odnoszone
i rozliczane w ramach funduszu re-
montowego czes¢ ,B”.

W finansowanych z funduszu remon-
towego odbiorach robét wykonywanych

w poszczegolnych Osiedlach uczestniczg

obok przedstawicieli Dyrekcji réwniez
przedstawiciele Administracji i Rad Osied]i.
Roczne wydatki funduszu remontowego

(czes¢ ,A” i ,B”) wyniosly 53.683.042 zt,

przy wptywach naliczonych w wysokosci

43.475.076 71, z tego:

1) koszty i wplywy dotyczace funduszu
remontowego czes¢ , B”:

B Kkoszty poniesione 22.178.721 zl, co
odpowiada wykonaniu kosztéow
planowanych w 90,29%,

B wplywy 22.803.643 zl, tj. 103,34 % wply-
wow planowanych,

B wynik finansowy roku na funduszu
remontowym czesé¢ ,B” wyni6st 624.922
z1, natomiast liczony w rachunku
ciggnionym wyniést 5.547.942 zi;
jest to jednak wartosé¢ teoretyczna
(wynikajaca z zasady rachunkowosci
memorialowej), bo weryfikuje ja poziom
zaleglosci w oplatach.

2) koszty i wplywy dotyczace funduszu
remontowego czes¢ , A”:

B koszty poniesione 31.504.321 zi, co
odpowiada wykonaniu kosztéow
planowanych w 104,40%,

B wplywy 20.671.433 zl, tj. 100,23% wply-
wow planowanych,

B wynik finansowy roku na fundu-
szu remontowym czeé¢ ,A” wyniost
23.695.087 zt i jest przeznaczany na
realizacje ,, Wieloletniego Programu
dzialar zmierzajgcych do sukcesywnego
zmniejszania zobowigzan finansowych
Spoétdzielni wynikajacych z realizacji
robét z funduszu remontowego czes¢
,A” w ramach Strategii Ekonomicznej
KSM”, obejmujac takze nalezne od
mieszkanicOw - a sptacane w ramach
biezacych oplat za lokale - naleznosci
wynikajace ze zobowigzan poszcze-
goblnych nieruchomosci wzgledem tej
czesci funduszu, z poniesionych w la-
tach poprzednich nakladéw remontowo
- modernizacyjnych.

Z funduszu remontowego czeé¢ ,A” finan-
sowane byly prace okreslone dla roku 2020
w Strategii Ekonomicznej oraz zatwierdzo-
nym na ten rok planie remontéw, a w szcze-
go6lnosci sa to: modernizacja istniejacych
docieplenr elewacji budynkéw, moderni-
zacja infrastruktury i remontéw instala-
qji centralnego ogrzewania oraz instalacji
elektrycznej. Uwzgledniono tu po stronie
wydatkow takze zalozona w planie splate
wymagalnych w tym okresie naleznosci

odroczonych (zwiazanych z finansowaniem
robot zrealizowanych w Osiedlach w latach
minionych) ze srodkéw tego funduszu.

VIL
INWESTYCJE

W roku 2020 Spétdzielnia zgodnie z wola
ogo6lu czlonkéw, ograniczylta swoje czyn-
nosci do przeprowadzenia aktualizacji
niezbednych uzgodnieni branzowych (tj. po-
zyskania pozwoleri od: Tauron Dystrybugja,
Polska Spétka Gazownicza, Dalkia oraz Ka-
towickich Wodociggow S. A.) uzyskanych
w latach poprzednich. W szczeg6lnoséci ma
to zastosowanie do tej czesci przyszioscio-
wych zamierzen inwestycyjnych, co do kt6-
rych ich przygotowanie dokumentacyjno
- prawne oraz ewentualne wykonawstwo
nadal limitowaly wystepujace uwarunko-
wania zewnetrzne. Dlatego proces przy-
gotowania inwestycyjnego ograniczony
zostal do niezbednych dziatar (okreslonych
jako , bezkosztowych” lub niskonaklado-
wych), umozliwiajacych, przy sprzyjajacych
warunkach prawno-ekonomicznych, roz-
poczecie cyklu przygotowania dokumenta-
cyjnego, a niepowodujacych aktualnie dla
Spétdzielni z tego tytutu kosztow.

W ramach inwestycji w przygotowaniu

w planie pozostaja:

1. Realizacja programu ,Inwestycje
w przygotowaniu” na rok 2020

1) Budynek mieszkalny przy ul. Ligockiej
w Katowicach- w roku 2020 nie prze-
widziano zadnych nakladéw z uwagi
na dalszy w stosunku do poprzedniego
roku brak zmiany w obowiazujacym
miejscowym planie zagospodarowa-
nia przestrzennego tego rejonu miasta,
umozliwiajacy realizacje niskiej zabu-
dowy.

2) Zespot mieszkalny przy ul. Osiedlowej
- osiedle 2 budynkéw. Dla przedmio-
towego terenu brak jest miejscowego
planu zagospodarowania przestrzen-
nego i z tego wzgledu procedura przy-
gotowania inwestycji jest dwuetapowa.
Dla zespotu mieszkalnego opracowano
koncepcje urbanistyczno-architektonicz-
na umozliwiajacg uzyskanie Decyzji
o warunkach zabudowy, dokonano
uzgodniefi w zakresie mediéw z wy-
jatkiem podiaczenia do sieci wodno-
-kanalizacyjnej oraz odprowadzenia
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Zaktad Ustug Parkingowych
9,12%

Serwis Techniczny!
23,74%

Wykres nr 6

STRUKTURA UDZIALU SPRZEDAZY USLUG POSZCZEGOLNYCH
ZAKEADOW CELOWYCH KSM
W ICH SPRZEDAZY OGOLEM W 2020 ROKU

Mieszkaniowe Biuro
Posrednictwa
3,23%

Zaktad Cieptowniczy

63,91%

/

deszczéwki, ktére sa w trakcje uzgod-
nieri z podmiotem odpowiedzialnym
za te media (pierwotnie planowano
realizacje 4 budynkéw mieszkalnych,
obecna koncepcja zaklada realizacje 2
budynkéw mieszkalnych).

2. Realizacja programu , Inwestycje w re-
alizacji” na rok 2020

1) Parking naziemny przy ul. Podha-
lariskiej na Osiedlu im. J. Kukuczki
w Katowicach (docelowo parking
wielopoziomowy) - polaczony z ist-
niejacym parkingiem strzezonym przy
ul. Podhalanskiej, zrealizowano
w 2020 roku.

3. ,Inwestycje w przygotowaniu i reali-
zacji”

1) Zespol mieszkaniowy dla senioréw
z zapleczem opiekuniczo-medycznym
w rejonie ul. Morawa w Katowicach
- uzyskano stanowisko Prezydenta
w zakresie rezygnacji Miasta z lokali-
zacji na terenie planowanej inwestycji
parkingéw miejskich, co umozliwito
podjecie czynnoéci w kierunku uzy-
skania zapewnienia i warunkéw tech-
nicznych w zakresie podstawowych
mediéw, tj. zapewnienia dostawcy
wody i odprowadzenia éciekéw, energii
i ogrzewania, co jest w trakcie i bedzie
podstawa wystapienia o Decyzje usta-
lajacg warunki zabudowy dla tej inwe-
stycji. Brak Decyzji ustalajacej warunki
zabudowy uniemozliwia opracowanie
dokumentacji i podjecie realizacji.

Kontynuujac dziatania w zakresie po-
rzadkowania spraw terenowo-prawnych

w roku 2020 ustanowiono odplatna stuzeb-
noé¢ gruntowa przechodu i przejazdu przez
teren przy ul. Bytkowskiej - Agnieszki na
rzecz Spo6tki AVANDIS oraz Biura Ustug
Inzynieryjnych CONCEPT.

Ponadto w roku 2020 zbyto, majac przy-
zwolenie w postaci uchwat Walnych Zgro-
madzen, nieruchomosci gruntowe przy
ul. Bytkowskiej(dz. Nr 129/5, Nr 1/8),
ul. Gen. K. Putaskiego (dz. Nr 10/25), ul.
Zamkowej(dz. Nr 2238/86, Nr 2240/ 86).

VIIL
DZIALALNOSC
GOSPODARCZA

Na przestrzeni roku sprawozdawczego
na potrzeby obstugi technicznej majatku
Spoétdzielni i szeroko rozumianego posred-
nictwa w obrocie lokalami funkcjonowa-
ty cztery Zaklady Celowe wyodrebnione
gospodarczo i ekonomicznie (w oparciu
o wewnetrzny rozrachunek gospodarczy,
lecz bez osobowosci prawnej), sa to: Serwis
Techniczny, Zaklad Cieptowniczy, Zaklad
Ustug Parkingowych i Mieszkaniowe Biu-
ro Podrednictwa. Laczny wynik rocznej
dziatalnosci Zakladéw zamknat sie (po
uwzglednieniu zaliczki na podatek docho-
dowy) w wysokosci (-)298.819 zt - przy
rocznych kosztach funkcjonowania Zakla-
déw w wysokosci 13.713.139 zt i wartosci
zrealizowanych uslug (sprzedazy)
w wysokosci 13.443.576 z1.

Udzial poszczegdlnych Zaktadéw Ce-
lowych w sprzedazy ogétem w 2020 roku
przedstawiono powyzej na wykresie nr 6.

DZIALALNOSC SPOLECZNA,
OSWIATOWA I KULTURALNA

Realizacja statutowej dziatalnosci spo-
tecznej, oswiatowej i kulturalnej w specy-
ficznym 2020 roku prowadzona byta na
podstawie jednostkowych planéw uchwa-
lonych przez poszczeg6lne Rady Osiedla
w zakresie organizacji imprez i form kultu-
ralnych, rekreacyjnych, czy turystycznych
oraz w kierunku animacji spolecznej wéréd
spolecznosci lokalnej, a takze w ukladzie
ogdlnym na rzecz wszystkich mieszkaricéw
Spétdzielni, ktérzy brali udziat w projek-
tach integracyjnych w skali calej Spoétdzielni
organizowanych przez Dzial Spoleczno-
-Kulturalny we wspélpracy z partnera-
mi srodowiskowymi.

Dzialalno$¢ spoleczna, oswiatowa i kultu-
ralna w minionym roku podporzadkowana
byta nakazom i zakazom wtadz krajowych
ze wzgledu na sytuacje epidemiczng w Pol-
sce, co znacznie zaklécilto realizacje zapla-
nowanych zadan spétdzielczych. Jednakze
mimo tych perturbacji zorganizowano 598
przedsiewzie¢ dla 7.942 uczestnikow.

Od 12 marca 2020 roku dziatalnosé¢ spot-
dzielczych placéwek zostata zawieszo-
na, jednakze do tego terminu w okresie
zimowym zorganizowano 226 imprez
i form z udziatem 3.641 uczestnikéow. Od
1 czerwca powrécono do biezacej pracy, ale
z ograniczeniami liczby uczestnikéw i w
Scistym rygorze sanitarnym. Na okres letni
przygotowano réznorodng oferte zadan
edukacyjnych, kulturalnych, ruchowych,
survivalowych czy turystycznych, ktére
zrealizowano w liczbie 266 dla 2.707 uczest-
nikéw. W tym obszarze zorganizowano
m.in. do$¢ znaczace imprezy, jak wczasy
dla senioréw we Wiadystawowie (Klub
»Irzynastka” i Dzial Spoteczno - Kultu-
ralny), czy XII Bieg o Puchar Prezesa KSM
w Parku Slaskim.

Ponowne zawieszenie pracy klubéw spét-
dzielczych w Il kwartale (od 2 listopada)
spowodowato wstrzymanie zaje¢ stalych
oraz organizacji imprez stacjonarnych
i wyjazdowych. Okres przedswiateczny
przyniést dziatania stuzace wsparciu os6b
samotnych, niepetnosprawnych, czy gorzej
sytuowanych zyciowo, czego rezultatem
byto przygotowanie dla nich, poprzez Ad-

(Dokoticzenie na str. 8)
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(Dokoticzenie ze str. 7)

ministracje, Rady Osiedlowe i Fundacje ,,Da
Moc” Katowickiej Spétdzielni Mieszkanio-
wej, paczek zywnosciowych i drobnych
upominkéw. W okresie lockdownu duza
role i aktywno$¢ wykazala nasza Fundagcja,
ktora utrzymywata kontakty z osobami
potrzebujacymi pomocy lub aktywizacji
m.in. poprzez prace wolontariackie.

Pracownicy dziatalnosci spolecznej,
oswiatowej i kulturalnej w okresach ograni-
czonej pracy klubéw spétdzielczych i Dzia-
tu Spoteczno - Kulturalnego, prowadzili
akcje wirtualnych porad i zaje¢ dla dzieci
i dorostych, proponujac zajecia do osobiste-
go lub rodzinnego wykonania w domach
(porady kulinarne, prace plastyczne, zajecia
ruchowe, itp.). Takie propozycje zadan byty
propagowane gléwnie poprzez Facebook
i czasopismo czltonkéw KSM ,, Wspdlne
Sprawy”.

X.
KONTROLE

Komorka ds. kontroli wewnetrznej
w 2020 roku przeprowadzita czynnosci
kontrolne wynikajgce z rocznego planu
na 2020 rok w jednostkach organizacyj-
nych KSM:
- catoksztaltu dziatalnosci Administracji
Osiedli: Centrum I, Szopienice, Janéw,
- catoksztattu dzialalnosci placéwki spo-
teczno - kulturalnej: Klub Centrum.
Kontrole wewnetrzne przeprowadzone
w w/w jednostkach organizacyjnych oma-
wiane byly szczegétowo na posiedzeniach
Zarzadu Spoétdzielni. Nie zachodzita potrze-
ba formulowania wnioskéw pokontrolnych.
1. Komoérka ds. kontroli wewnetrznej
wspolopiniowata - przy wiodacym
udziale Dzialu Obslugi Prawnej:

B wnioski, instrukcje i regulaminy we-
wnetrzne, a takze:

B uczestniczyta w pracach komisji w za-
kresie spraw zwiagzanych z realizacja
w KSM zasad wynikajacych z unijnego
Rozporzadzenia o Ochronie Danych
Osobowych, a takze na biezaco wsp6l-
pracowata w tych kwestiach z Inspek-
torem Ochrony Danych Osobowych,

B jako wiodgca - uczestniczyla w pracach
zespotu powolanego przez Zarzad KSM
do spraw analiz, opracowania i wdra-
Zania procedur zwigzanych z realizacja

oczekiwan mieszkanicow i najemcow
wszystkich typéw lokali (regulowa-
nie zobowigzan finansowych wobec
Spoéldzielni w czasie obowigzywania
szczegblnych warunkéw zwigzanych
ze stanem pandemii koronawirusa CO-
VID-19),

B jako wiodaca - uczestniczyla w pracach

zespotu powolanego przez Zarzad KSM
do spraw realizacji wniosku o zwolanie
zebrania ogétu wtascicieli nieruchomo-
§ci przy ul. Pulaskiego 24-26 zgodnie
z ustawa o spéldzielniach mieszkanio-
wych i ustawa o wlasnosci lokali,

B uczestniczyla w pracach zwigzanych

z realizacja polecenia przygotowania
wdrozenia dostepu dla uzytkownikéw
lokali ustugi internetowej E-Karta Lo-
kalu,

B koordynowata przygotowanie materia-

téw dla potrzeb lustracji pelnej dzialal-
nosci za lata 2017-2019,

B na biezaco koordynowata sporzadzanie

materialéw sprawozdawczych przygo-
towywanych przez stuzby Spétdzielni
poprzez elektroniczny portal sprawoz-
dawczy dla Gtéwnego Urzedu Staty-
stycznego,

B na biezaco $ledzila notatki prasowe,

prase lokalna i ogélnopolska dotyczaca
spotdzielczosci i KSM,

B wspoélpracowala z innymi instytucja-

mi badawczo-naukowymi w zakresie
udziatu KSM w badaniach ankietowych
iinnych,

B wspélpracowala w zakresie przygo-
towania materialéw dla biegtych sa-
dowych powotywanych przez sady,
w celu przygotowania opinii dla potrzeb
toczacych sie spraw sadowych,

B wspolpracowala przy kontrolach ze-
wnetrznych w zakresie obstugi doku-
mentacyjnej i merytorycznej,

B wspotpracowata z Narodowym Ban-
kiem Polskim w zakresie analiz ryn-
ku nieruchomoéci,

B uczestniczyla w szkoleniach, konfe-
rencjach i r6znego typu spotkaniach
podnoszacych kwalifikacje zawodowe
oraz uzupelniajacych wiedze w zakresie
powierzonych zadan.

Na przestrzeni 2020 roku do Spétdziel-
ni wplynety:

B 11 skarg (nieuzasadnionych),

B 22 wnioski i postulaty (w tym: 12 wnio-
skéw zbiorowych),

B 24 pisma w kategorii ,skarg lokator-
skich”, zwigzanych z zakl6caniem
spokoju i miru spotecznego, nieprze-
strzeganiem Regulaminu porzadku
domowegpo, itp.,

B 31 pism o charakterze interwencji
w okreslonych sprawach - skierowa-
nych do rozpatrzenia i zatatwienia do
dyrektoréw wiasciwych pionéw orga-

nizacyjnych KSM.

Przedstawiajac okresowe sprawozdanie Zarzad Spétdzielni skfada podziekowanie

wszystkim osobom, ktére przyczynity sie do niezaktéconej biezacej pracy Spétdzielni,

do realizacji oméwionych i przedstawionych w nim zadan, a przede wszystkim do

pozytywnego postrzegania Spétdzielni oraz uzyskanych wyréznieri. Podziekowanie

szczegoblne Zarzad kieruje do dziataczy organéw samorzadowych Spétdzielni, ktérzy

na biezaco przyczyniaja sie do doskonalenia pracy Zarzadu Spétdzielni i lepszych

wynikéw dzialania Katowickiej Spotdzielni Mieszkaniowej. Podziekowanie prze-

kazujemy takze wszystkim pracownikom Spoétdzielni za ich rzetelng prace na rzecz

spolecznosci spétdzielczej i tym wszystkim Czlonkom, ktérzy aktywnie wigczyli

sie w rozwigzywanie codziennych probleméw Spétdzielni poprzez bezposrednie

dziatania i dbalosé o wspdlne mienie.

Katowice, dnia 8.03.2021 roku

ZARZAD
KATOWICKIEJ SPOLDZIELNI
MIESZKANIOWEJ

8 ROCZNE (OKRESOWE) SPRAWOZDANIE ZARZADU KSM Z DZIALALNOSCI W 2020 ROKU




