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1. Informacje o Spółdzielni 
 

 

 

 Celem działania Bytomskiej Spółdzielni Mieszkaniowej jest zaspokajanie potrzeb mieszkanio-

wych i innych potrzeb członków i ich rodzin oraz osób nie będących jej członkami, poprzez dostarczanie 

im samodzielnych lokali mieszkalnych lub domów jednorodzinnych, a także lokali o innym przeznaczeniu 

oraz zarządzanie tymi lokalami jako właściciel lub zarządca ustawowy bądź umowny. 

 Cel dziağania Sp·ğdzielni zostağ wyartykuğowany w Ä 3 Jej Statutu. 

 Przedmiotem dziağalnoŜci Sp·ğdzielni jest: 
 

¶ Budowanie budynk·w w celu ustanowienia na rzecz czğonk·w sp·ğdzielczych lokatorskich praw do lokali mieszkalnych i sp·ğ-

dzielczych wğasnoŜciowych praw do znajdujŃcych siň w tych budynkach lokali a takŨe miejsc postojowych w garaŨach wielosta-
nowiskowych oraz w celu ustanawiania na rzecz czğonk·w odrňbnej wğasnoŜci znajdujŃcych siň w budynkach lokali mieszkalnych 

lub lokali o innym przeznaczeniu; 

¶ Nabywanie budynk·w w celu ustanawiania na rzecz czğonk·w sp·ğdzielczych lokatorskich praw do znajdujŃcych siň w tych bu-

dynkach lokali mieszkalnych i sp·ğdzielczych wğasnoŜciowych praw do znajdujŃcych siň w tych budynkach lokali a takŨe miejsc 

postojowych w garaŨach wielostanowiskowych oraz w celu ustanawiania na rzecz czğonk·w odrňbnej wğasnoŜci znajdujŃcych siň 
w tych budynkach lokali mieszkalnych lub lokali o innym przeznaczeniu;  

¶ Budowanie dom·w jednorodzinnych w celu przeniesienia na rzecz czğonk·w wğasnoŜci tych dom·w; 

¶ Udzielanie pomocy czğonkom w budowaniu przez nich budynk·w mieszkalnych lub dom·w jednorodzinnych; 

¶ Budowanie budynk·w w celu wynajmowania znajdujŃcych siň w tych budynkach lokali mieszkalnych lub lokali o innym przezna-
czeniu; 

¶ Nabywanie budynk·w w celu wynajmowania znajdujŃcych siň w tych budynkach lokali mieszkalnych lub lokali o innym przezna-
czeniu; 

¶ Budowanie budynk·w w celu sprzedaŨy znajdujŃcych siň w tych budynkach lokali mieszkalnych lub lokali o innym przeznaczeniu;  

¶ Nabywanie budynk·w w celu sprzedaŨy znajdujŃcych siň w tych budynkach lokali mieszkalnych lub lokali o innym przeznaczeniu;  

¶ ZarzŃdzanie nieruchomoŜciami mieszkalnymi; 

¶ ZarzŃdzanie nieruchomoŜciami niemieszkalnymi; 

¶ Ustanawianie na rzecz czğonk·w Sp·ğdzielni sp·ğdzielczych lokatorskich praw do lokali mieszkalnych; 

¶ Ustanawianie na rzecz czğonk·w sp·ğdzielczych wğasnoŜciowych praw do lokali a takŨe do miejsc postojowych w garaŨach wielo-

stanowiskowych;  

¶ Ustanawianie na rzecz czğonk·w Sp·ğdzielni praw odrňbnej wğasnoŜci lokali a takŨe uğamkowego udziağu we wsp·ğwğasnoŜci w 

garaŨach wielostanowiskowych; 

¶ Nabywanie potrzebnych jej teren·w na wğasnoŜĺ lub w uŨytkowanie wieczyste; 

¶ Prowadzenie dziağalnoŜci gospodarczej zwiŃzanej z zarzŃdzaniem nieruchomoŜciami mieszkalnymi; 

¶ Prowadzenie dziağalnoŜci gospodarczej zwiŃzanej z zarzŃdzaniem nieruchomoŜciami niemieszkalnymi; 

¶ Prowadzenie wykonawstwa wğasnego w celu zarzŃdzania nieruchomoŜciami mieszkalnymi; 

¶ Prowadzenie wykonawstwa wğasnego w celu zarzŃdzania nieruchomoŜciami niemieszkalnymi; 

¶ Prowadzenie dziağalnoŜci kulturalnej na rzecz swoich czğonk·w, ich rodzin a takŨe os·b nie bňdŃcych czğonkami; 

¶ Prowadzenie dziağalnoŜci spoğecznej i wychowawczej na rzecz swoich czğonk·w, ich rodzin a takŨe os·b nie bňdŃcych czğonkami; 

 
(Ä 4 i 5 Statutu Sp·ğdzielni). 

 

 

SwŃ dziağalnoŜĺ Sp·ğdzielnia prowadzi na zasadach rachunku ekonomicznego i przy zapewnieniu ko-

rzyŜci swym czğonkom. 

 

 MajŃtek Sp·ğdzielni stanowi wğasnoŜĺ jej Czğonk·w. Zestawienie rzeczowe obiekt·w majŃtku Sp·ğ-

dzielni prezentuje Tabela 1, zaŜ ich wartoŜĺ bilansowŃ na koniec 2009 roku ï Tabela 2. 

 

Tabela 1 Zasoby Bytomskiej Sp·ğdzielni Mieszkaniowej 

 
 

Wyszczeg·lnienie 
Adm.  

nr 1 

Adm.  

Nr 2 

Adm. 

nr 3 

Adm. 

nr 4 

Pozostağe 

Mienie RAZEM  

Budynki mieszkalne* 29 67 39 33 - 168 

Mieszkania stanowiŃce wğasnoŜĺ Sp·ğdzielni 

(wğasnoŜciowe, lokatorskie i wynajmowane) 
703 1.510 976 860 - 4.049 

Mieszkania stanowiŃce odrňbnŃ wğasnoŜĺ 751 1.734 908 459 - 3.852 

Powierzchnia uŨytkowa mieszkaŒ w m2** 64.831,51 155.721,78 87.190,94 55.724,81 - 363.469,04 

IloŜĺ mieszkaŒc·w 3.043 7.329 4.106 2.334 - 16.812 

NieruchomoŜci ewidencyjne, pawilony han- 3 6 3 3 1 16 
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* - w tym 167 nieruchomoŜci mieszkaniowych wyodrňbnionych stosownie do przepis·w ustawy o sp·ğdzielniach mieszkaniowych  

** - razem z mieszkaniami stanowiŃcymi odrňbnŃ wğasnoŜĺ 

*** - w nawiasie podano hydrofory w pomieszczeniach budynk·w mieszkalnych 
**** - razem z garaŨami stanowiŃcymi odrňbnŃ wğasnoŜĺ 

 
 

 

Tabela 2 Rzeczowy majŃtek trwağy Sp·ğdzielni w ujňciu bilansowym 

 

Wyszczególnienie 
31.12.2008 r. 31.12.2009 r. 

+/- % 
w zaokrŃgleniu do  peğnych tys. zğ. 

WartoŜĺ rzeczowego majŃtku trwağego 

W tym : 
70.794 60.121 - 15,1 

¶ budynki i obiekty inŨynierii  

lŃdowej i wodnej 
60.274 50.492 - 16,2 

¶ grunty wğasne i prawa  

uŨytkowania wieczystego 
9.360 8.478 - 9,4 

¶ urzŃdzenia techniczne i maszyny 1.126 896 - 20,4 

¶ pozostağe Ŝrodki trwağe, w tym w budo-

wie 
34 255 + 650 

 

WartoŜĺ rzeczowego majŃtku trwağego Sp·ğdzielni maleje przede wszystkim na skutek trwajŃcego 

wciŃŨ procesu uwğaszczenia lokali sp·ğdzielczych. Spadek wartoŜci majŃtku trwağego jest takŨe wynikiem zuŨy-

cia Ŝrodk·w trwağych, kt·rego finansowym wymiarem jest umorzenie Ŝrodk·w trwağych dokonywane na pod-

stawie stawek amortyzacyjnych.  

 

Peğne zestawienie wartoŜci skğadnik·w majŃtku Sp·ğdzielni oraz Ŧr·değ jego pochodzenia a takŨe finan-

sowe okreŜlenie zmian tego majŃtku w okresie roku kalendarzowego zawiera sprawozdanie finansowe Sp·ğ-

dzielni.  

 

 

 

 

 

2. Członkowie Spółdzielni 
 

 

IloŜĺ czğonk·w Bytomskiej Sp·ğdzielni Mieszkaniowej wedğug stanu na poczŃtek i na koniec 2009 ro-

ku, a takŨe niekt·re inne informacje zwiŃzane z ich czğonkostwem w Sp·ğdzielni, prezentuje tabela nr 3. 

. 
 

Tabela nr 3 Czğonkowie i kandydaci BSM 

 
 

Wyszczególnienie 31.12.2008 r.  31.12.2009 r. 

Czğonkowie 8.054 8.002 

¶ w tym oczekujŃcy na pierwsze  

mieszkanie 
559 544 

Kandydaci na czğonk·w* 1.945 1.945 

Wnioski o garaŨ 576 576 
 

dlowo-usğugowe i biurowe 

Lokale uŨytkowe poza pawilonami 2 11 4 14 - 31 

Powierzchnia uŨytkowa lokali handlowo-

usğugowych  w m2 3.356,23 5.287,35 3.172,01 1.389,03 214,50 13.419,12 

IloŜĺ garaŨy stanowiŃcych wğasnoŜĺ Sp·ğ-

dzielni 
102 281 224 80 - 687 

IloŜĺ garaŨy stanowiŃcych odrňbnŃ wğasnoŜĺ 14 76 23 7 - 120 

Powierzchnia uŨytkowa garaŨy w m2**** 1.930,25 5.780,02 3.975,32 1.444,83 - 13.130,42 

Tereny poza budynkami w ha 4,6 22,1 8,5 2,5 - 37,7 

Sieĺ wodociŃgowa w mb 940 2.075 300 455 - 3.770 

Hydrofory*** 1 2 3 (1) 3 (1) - 9 (2) 

Drogi osiedlowe w mb 5.603 5.495 1.240 175 - 12.513 

Chodniki w mb 7.620 8.035 8.000 68 - 23.723 



 4 

* osoby, kt·re na podstawie w·wczas obowiŃzujŃcych przepis·w, do 31.12.1982 r. zağoŨyğy mieszkaniowe ksiŃŨeczki oszczňdnoŜciowe 

PKO i zarejestrowağy je w BSM; majŃ one prawo do przyjňcia w poczet czğonk·w Sp·ğdzielni w razie zgromadzenia peğnego wkğadu miesz-

kaniowego lub zaliczki na wkğad budowlany w wysokoŜci okreŜlanej przez Sp·ğdzielniň. 

 

 

 

 

 

3. Działalność organów statutowych 
 

 

Organami Sp·ğdzielni w 2009 roku byğy Walne Zgromadzenie, Rada Nadzorcza oraz Zarząd.  

 
Organy Sp·ğdzielni dziağağy w oparciu o przepisy ustaw, a to: 

 

¶ ustawy z dnia 16 wrzeŜnia 1982 r. ï prawo sp·ğdzielcze (Dz. U. z 2003 r. Nr 188, poz. 1840 z p·Ŧniejszymi zmianami); 
 

¶ ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o sp·ğdzielniach mieszkaniowych (Dz. U. z 2003 r. Nr 119, poz. 1116 z p·Ŧniejszymi zmiana-
mi); 

 

oraz w oparciu o postanowienia ÄÄ 102 do 120 Statutu Bytomskiej Sp·ğdzielni Mieszkaniowej, oraz w oparciu o stosowne regulaminy 
regulujŃce dziağalnoŜĺ Rady Nadzorczej oraz ZarzŃdu. 

 

W roku 2009 Walne Zgromadzenie obradowağo w dw·ch czňŜciach; pierwsza, obejmujŃca czğonk·w 

posiadajŃcych prawo do lokalu w Sp·ğdzielni ï 15 czerwca, zaŜ druga, obejmujŃca czğonk·w oczekujŃcych na 

ustanowienie przez Sp·ğdzielniň pierwszych takich praw na ich rzecz ï  17 czerwca 2009 roku.  

 

Sprawozdanie Rady Nadzorczej ze sprawowania nadzoru i kontroli nad dziağalnoŜciŃ Sp·ğdzielni w 

2009 roku stanowi odrňbny dokument bňdŃcy czňŜciŃ materiağ·w podlegajŃcych ocenie przez Walne Zgroma-

dzenie.  

 

W 2009 roku Zarząd Bytomskiej Sp·ğdzielni Mieszkaniowej, bňdŃcy jej organem zarzŃdzajŃcym, 

funkcjonowağ w nastňpujŃcym skğadzie osobowym: 

 

¶ Prezes Zarządu – Ryszard Bregida, wyksztağcenie wyŨsze prawnicze, uprawnienia zarzŃdcy nieru-

chomoŜci oraz czğonka rad nadzorczych sp·ğek skarbu paŒstwa; 

  

¶ Wiceprezes Zarządu – Barbara Halemba, wyksztağcenie wyŨsze budowlane, uprawnienia zarzŃdcy 

nieruchomoŜci oraz uprawnienia budowlane w zakresie instalacji budowlanych; 

 

¶ Członek Zarządu – Agnieszka Ambrozik, wyksztağcenie wyŨsze ekonomiczne. 

 

Poszczeg·lni czğonkowie ZarzŃdu kierujŃ pionami wyodrňbnionymi w strukturze organizacyjnej Sp·ğ-

dzielni, majŃ takŨe prawo przedğoŨenia kaŨdej sprawy zwiŃzanej z dziağalnoŜciŃ Sp·ğdzielni pod kolegialne 

rozstrzygniňcie ZarzŃdu.  

 

ZarzŃd Sp·ğdzielni w 2009 roku odbyğ 43 posiedzenia protokoğowane oraz podjŃğ 566 uchwağ. 

 
Problematyka posiedzeŒ ZarzŃdu w 2009 roku dotyczyğa gğownie nastňpujŃcych zagadnieŒ: 

 

¶ przyjňĺ do Sp·ğdzielni w zwiŃzku z nabyciem praw do lokali; 
 

¶ innych zagadnieŒ zwiŃzanych z lokalami ï a to okreŜlenia praw do lokali w zwiŃzku z ustaniem praw i ustaleniem tych praw na 
rzecz os·b innych; 

 

¶ koszt·w i przychod·w poszczeg·lnych nieruchomoŜci stanowiŃcych wğasnoŜĺ lub wsp·ğwğasnoŜĺ Sp·ğdzielni; 

 

¶ analizy okresowych wynik·w dziağalnoŜci Sp·ğdzielni w ukğadzie zagregowanym i dotyczŃcym wynik·w poszczeg·lnych nieru-
chomoŜci w podziale na poszczeg·lne sfery dziağalnoŜci eksploatacyjnej i z zakresu gospodarki zasobami mieszkaniowymi; 

 

¶ analizy koszt·w i przychod·w poszczeg·lnych nieruchomoŜci ewidencyjnych pod kŃtem ustalenia nowej wysokoŜci przychod·w 

zwiŃzanych z nowymi wysokoŜciami opğat za lokale adekwatnymi do poziomu ponoszonych koszt·w w tych nieruchomoŜciach; 
 

¶ gospodarki mieniem wğasnym Sp·ğdzielni, w tym gospodarki lokalami uŨytkowymi; 
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¶ realizacji przepis·w ustawy o sp·ğdzielniach mieszkaniowych, zwğaszcza w zakresie zwiŃzanym z uzyskiwaniem praw odrňbnej 

wğasnoŜci lokali przez osoby uprawnione; 

 

¶ realizacji remont·w w zasobach zarzŃdzanych przez Sp·ğdzielniň; 

 

¶ rozpatrywania skarg i wniosk·w zwiŃzanych z dziağalnoŜciŃ Sp·ğdzielni a zgğaszanych przez Jej czğonk·w w trybie Ä 18.2 lub Ä 

19 Statutu; 
 

¶ analizie spraw problemowych bňdŃcych przedmiotem obrad Rady Nadzorczej. 
 

Dla cel·w zwiŃzanych z usprawnieniem funkcjonowania okreŜlonych dziağ·w dziağalnoŜci Sp·ğdzielni 

ZarzŃd powoğuje ï za zgodŃ Rady Nadzorczej ï swych peğnomocnik·w, odpowiedzialnych za te okreŜlone dzia-

ğy i umocowanych do podejmowania zobowiŃzaŒ finansowych zwiŃzanych z tymi dziedzinami do okreŜlonej 

wysokoŜci. 

 
W 2009 roku peğnomocnikami ZarzŃdu Sp·ğdzielni ibyli: 

 

¶ Jan Sołtysek ï w zakresie spraw zwiŃzanych z administrowaniem czňŜci zasob·w przyporzŃdkowanych Administracji Sp·ğdziel-
czej Nr 1; 

  

¶ Tadeusz Bujnicki ï w zakresie spraw zwiŃzanych z administrowaniem czňŜci zasob·w przyporzŃdkowanych Administracji 

Sp·ğdzielczej Nr 2; 
  

¶ Gerard Matliński ï w zakresie spraw zwiŃzanych z administrowaniem czňŜci zasob·w przyporzŃdkowanych Administracji 

Sp·ğdzielczej Nr 3; 
 

¶ Maria Iwaniura  ï w zakresie spraw zwiŃzanych z administrowaniem czňŜci zasob·w przyporzŃdkowanych Administracji Sp·ğ-
dzielczej Nr 4; 

 

¶ Józef Łapok ï w zakresie spraw zwiŃzanych z nadzorem nad gospodarkŃ technicznŃ zasobami; 
 

¶ Dorota Machoń ï z-ca Gğ·wnego Ksiňgowego; 
 

¶ Werner Rogula ï w zakresie rozliczeŒ medi·w dostarczanych do lokali i nieruchomoŜci; 

 

¶ Ludomir Nasiński ï w zakresie spraw dŦwigowych i elektrycznych (do 31.12.2009);  
 

¶ Romana Wasiewicz ï w zakresie spraw zwiŃzanych z czğonkostwem oraz realizacjŃ ustawy o sp·ğdzielniach mieszkaniowych; 

 

¶ Renata Rubin-Kaniuk  ï w zakresie spraw samorzŃdu sp·ğdzielczego, spraw organizacyjnych i  kadrowych; 

 

¶ Ewa Grzelczak ï w sprawach Klubu Sp·ğdzielczego ĂRelaksò; 

 

¶ Halina Oster ï w sprawach Klubu Sp·ğdzielczego ĂSezamò.  

 

Prokury ZarzŃd nie ustanawiağ. 

 

Spółdzielnia, członkowie Zarządu i członkowie Rady Nadzorczej są wpisani do Krajowego Reje-

stru Sądowego prowadzonego w Sądzie Rejonowym w Katowicach w rejestrze przedsiębiorców pod nr 

0000113092.  

 

 

 

4. Przedsiębiorstwo Bytomskiej Spółdzielni Mieszkaniowej 
 

 

Sp·ğdzielnia prowadzi przedsiňbiorstwo pod swŃ firmŃ powoğane do prowadzenia jej dziağalnoŜci. 

 
Organami przedsiňbiorstwa sŃ organy Bytomskiej Sp·ğdzielni Mieszkaniowej. ZarzŃd przedsiňbiorstwa 

stanowi ZarzŃd Sp·ğdzielni. Na podstawie Regulaminu organizacyjnego BSM zatwierdzonego przez Radň Nad-

zorczŃ, kierownikiem przedsiňbiorstwa jest prezes ZarzŃdu Sp·ğdzielni, zaŜ jego zastňpcami, kierujŃcymi odpo-

wiednimi pionami w jego strukturze organizacyjnej sŃ wiceprezes i czğonek ZarzŃdu.  

 

W ramach swej dziağalnoŜci przedsiňbiorstwo Sp·ğdzielni prowadzi usğugowŃ dziağalnoŜĺ Sp·ğdzielni 

zwiŃzanŃ z zarzŃdzaniem: 

¶ nieruchomoŜciami stanowiŃcymi wğasnoŜĺ lub wsp·ğwğasnoŜĺ Sp·ğdzielni; 

¶ nieruchomoŜciami obcymi (wsp·lnoty mieszkaniowe); 
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Przedsiňbiorstwo Sp·ğdzielni, wedğug stanu na koniec 2009 r., zatrudniağo pracownik·w na 125,5 eta-

tach. Poğowa pracownik·w ma staŨ pracy kr·tszy niŨ 15 lat, 23 % pracownik·w ma wyksztağcenie wyŨsze, zaŜ 

47 % wyksztağcenie Ŝrednie adekwatne do realizowanych zadaŒ. 9 pracownik·w Sp·ğdzielni posiada uprawnie-

nia paŒstwowe zarzŃdcy nieruchomoŜci, zaŜ 12 ï  uprawnienia do sprawowania samodzielnych funkcji technicz-

nych w budownictwie. średnia pğaca w Sp·ğdzielni wyniosğa 2.654,41 zğ brutto, co stanowi 85,54 % Ŝredniej 

pğacy w przedsiňbiorstwach w 2009 roku. Koszty wynagrodzeŒ wraz ze Ŝwiadczeniami obowiŃzkowymi wynio-

sğy w ub.r. 5.193.059,26 zł i byğy nieznacznie niŨsze od planowanych. 

 

Rysunek 1 przedstawia ksztağtowanie siň zatrudnienia w przedsiňbiorstwie Sp·ğdzielni w okresie ostat-

nich lat. 

 

122,93
125,33 126,23

129,71 129,38 128,72 129,53
126,89128,99

123,75

2000 r. 2001 r. 2002 r. 2003 r. 2004 r. 2005 r. 2006 r. 2007 r. 2008 r. 2009 r.

 

Rys. 1  średnioroczne zatrudnienie w Sp·ğdzielni w etatach przeliczeniowych w latach 2000 ï 2009 

 
W przedsiňbiorstwie Sp·ğdzielni dziağajŃ dwie organizacje zwiŃzkowe zrzeszajŃce razem 34 % persone-

lu.  

 

Koszty zarzŃdzania i administrowania tworzone przez przedsiňbiorstwo Sp·ğdzielni w 2009 roku wy-

niosğy ğŃcznie 4.816.841,47 zł (w tym koszty biura ZarzŃdu 3.425.942,72 zł oraz koszty administracji sp·ğdziel-

czych 1.390.898,75 zł) i byğy niŨsze od zakğadanych w planie finansowym o 240.376,53 zł. 

 

NaleŨy zaznaczyĺ, iŨ w ramach tych koszt·w przedsiňbiorstwo Sp·ğdzielni Ŝwiadczyğo duŨo szerszy za-

kres usğug, niŨ inne przedsiňbiorstwa zarzŃdzajŃce nieruchomoŜciami. W zakres jego obsğugi wchodziğy bowiem 

takŨe usğugi z zakresu czğonkostwa w Sp·ğdzielni, uzyskiwania praw do lokali, obsğugi przetargowej lokali, 

obsğugi prawnej i windykacyjnej a takŨe koszty obsğugi technicznej, nieobecne z reguğy w kosztach wynagradza-

nia innych zarzŃdc·w lub stanowiŃce element osobnej, poza wynagrodzeniem zarzŃdcy, opğaty za lokale, lub 

kalkulowane w innych opğatach, niŨ wynagrodzenia zarzŃdcy. 

 

 W ramach swego przedsiňbiorstwa Sp·ğdzielnia prowadzi jednostki wykonawstwa wğasnego: grupň 

konserwator·w osiedlowych na Administracji Nr 1 oraz Pogotowie Techniczne zabezpieczajŃce awarie w zaso-

bach wğasnych oraz odpğatnie w zasobach Sp·ğdzielni Mieszkaniowej ĂCentrumò i 37 wsp·lnotach mieszkanio-

wych. Wyniki wykonawstwa wğasnego Sp·ğdzielni w 2009 roku prezentuje Tabela 4. 

 

Tabela 4   DziağalnoŜĺ wykonawstwa wğasnego Sp·ğdzielni w 2009 roku 

 

Wyszczeg·lnienie Obroty w zğ IloŜĺ zgğoszeŒ 
Wykonanie 

planu koszt·w 

Pogotowie Techniczne 456.762,88 

2.539 

 tym w zasobach BSM: 

1.902 

94,07 % 

Konserwatorzy osiedlowi w ZO-1 385.203,96 1.344 97,79 % 

 

 

NaleŨy zaznaczyĺ, iŨ przych·d ze sprzedaŨy usğug Pogotowia Technicznego w ub.r. w wysokoŜci 

57.818,34 zğ zostağ zaliczony w cağoŜci na poŨytki z dziağalnoŜci Sp·ğdzielni do podziağu na czğonk·w Sp·ğ-

dzielni.  

 

W strukturze organizacyjnej przedsiňbiorstwa Sp·ğdzielni dziağajŃ ponadto dwa sp·ğdzielcze kluby SE-

ZAM i RELAKS prowadzŃce dziağalnoŜĺ spoğecznŃ i oŜwiatowo-kulturalnŃ. Szerzej o tej dziağalnoŜci w rozdzia-

le 5 p. 5). 
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5. Realizacja podstawowych obowiązków statutowych przez Spółdzielnię 
 

 

  

1) Realizacja uprawnienia do uzyskania prawa odrňbnej wğasnoŜci lokalu na warunkach okreŜlo-

nych w ustawie z dnia 14.06.2007 o zmianie ustawy o sp·ğdzielniach mieszkaniowych oraz o 

zmianie niekt·rych innych ustaw 
 

 
Stan realizacji uprawnieŒ do uzyskania prawa odrňbnej wğasnoŜci lokalu wynikajŃcych z przepis·w 

ustawy o sp·ğdzielniach mieszkaniowych na dzieŒ 31.12.2009 r. prezentuje Tabela 5. 

 

Tabela nr 5 Realizacja uprawnieŒ do uzyskania prawa odrňbnej wğasnoŜci lokalu w 2009 r. 

 

L.p. Wyszczeg·lnienie IloŜĺ 

W tym dot. lokali 

 mieszkalnych 

IloŜĺ 4/3x100% 
1 2 3 4 5 

1 
IloŜĺ ŨŃdaŒ o ustanowienie prawa odrňbnej wğasnoŜci loka-

lu zğoŨonych do 31.12.2009 r. 
4.410 4.219 95,67 

2 
IloŜĺ zawartych do dnia 31.12.2009 r. um·w notarialnych o 

ustanowienie prawa odrňbnej wğasnoŜci lokalu  
3.973 3.852 96,95 

3 w.2 : w.1 x 100 % 90,01 91,30  

 

Na koniec 2009 roku na 167 nieruchomoŜci mieszkaniowych utworzonych w Sp·ğdzielni jako jednostki 

ewidencyjne, nie moŨna byğo jeszcze ustanawiaĺ prawa odrňbnej wğasnoŜci lokali w 2 nieruchomoŜciach, a to 

przy ul. Adamka 22 a-h oraz Adamka 24 a-f. SŃ to budynki w czňŜci poğoŨone na gruncie prywatnym, stanowiŃ-

cym dziağki nr 2380/291 oraz 2381/291, co do kt·rych Sp·ğdzielnia wniosğa w dniu 31.10.2007 r, wniosek o 

zasiedzenie nieruchomoŜci na podstawie art.35.4
1
 ustawy o sp·ğdzielniach mieszkaniowych w brzmieniu ustalo-

nym przez ustawň z dnia 14.06.2007 r. Podczas procesu ujawnione zostağy przez potencjalnych spadkobierc·w 

dokumenty zwiŃzane z aktem wğasnoŜci gruntu, w wyniku czego wniosek Sp·ğdzielni zostağ oddalony. Sp·ğ-

dzielnia wystŃpiğa do potencjalnych spadkobierc·w o podanie warunk·w nabycia wğasnoŜci gruntu, tym nie-

mniej z uwagi na nie zakoŒczone postňpowanie spadkowe, brak jest do czasu jego zakoŒczenia formalnych moŨ-

liwoŜci prowadzenia negocjacji dotyczŃcych tych warunk·w i zakupu gruntu. Do tego czasu Sp·ğdzielnia moŨe 

oferowaĺ czğonkom uzyskanie sp·ğdzielczego wğasnoŜciowego prawa do lokalu na takich samych warunkach 

finansowych jak prawo odrňbnej wğasnoŜci, z opcjŃ nieodpğatnego uzyskania wğasnoŜci lokalu po zakoŒczeniu 

spraw terenowo-prawnych. Z moŨliwoŜci tej skorzystağo 23 posiadaczy praw lokatorskich do lokali w tych nie-

ruchomoŜciach.  

 

Poza nieruchomoŜciami stanowiŃcymi budynki mieszkalne, jako osobne nieruchomoŜci ewidencyjne 

utworzono w Sp·ğdzielni takŨe 21 nieruchomoŜci innych z prawami do lokali, w skğad kt·rych wchodzŃ pawilo-

ny uŨytkowe oraz kompleksy garaŨowe. W tych nieruchomoŜciach do tej pory zawarto 121 umów o ustanowie-

nie i przekazanie praw odrňbnej wğasnoŜci lokali. 

 

NaleŨy tu podnieŜĺ, iŨ stosunkowo kr·tki okres oczekiwania na przewğaszczenie i sprawnie realizowany 

proces realizacji praw odrňbnej wğasnoŜci lokali na rzecz os·b uprawnionych, jak to podkreŜlano we wczeŜniej-

szych sprawozdaniach za ubiegğe lata, jest wynikiem prowadzonej w Sp·ğdzielni polityki peğnej realizacji za-

r·wno przepis·w jak i ducha ustawy o sp·ğdzielniach mieszkaniowych od dnia wejŜcia w Ũycie jej pierwszej 

wersji z dnia 15.12.2000 r., wynikajŃcej z przyjňtej w 1996 roku misji Sp·ğdzielni artykuğujŃcej w pierwszym 

rzňdzie sğuŨebny charakter wobec czğonk·w i mieszkaŒc·w oraz zakğadajŃcej dziağania zmierzajŃce do posze-

rzania ich praw. 

 

Rysunek 2 prezentuje strukturň wğasnoŜciowŃ lokali mieszkalnych w budynkach zarzŃdzanych przez 

Sp·ğdzielniň wedğug stanu na koniec 2009 r., natomiast rysunek 3 ï strukturň wğasnoŜci Bytomskiej Sp·ğdzielni 

Mieszkaniowej w 167 mieszkaniowych nieruchomoŜciach ewidencyjnych stanowiŃcych jej wğasnoŜĺ lub 

wsp·ğwğasnoŜĺ i przedmiot zarzŃdzania, takŨe wedğug stanu na koniec roku sprawozdawczego. 
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Rys. 2 Struktura wğasnoŜciowa lokali w Bytomskiej Sp·ğdzielni Mieszkaniowej 
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Rys. 3     Struktura wğasnoŜci BSM w ewidencyjnych nieruchomoŜciach mieszkaniowych 

 

 

ĞŃczna wartoŜĺ nakğad·w, kt·re poniosğa Sp·ğdzielnia na realizacjň ustawy o sp·ğdzielniach mieszka-

niowych do 2009 roku wğŃcznie wyniosğa prawie 653 tys. zł, przy czym refundacja Skarbu PaŒstwa zrealizowa-

na w 2006 roku objňğa jedynie nieco ponad 85 tys. zł.  

 

Koszty realizacji ustawy o sp·ğdzielniach mieszkaniowych poza zakresem objňtym refundacjŃ, obciŃŨa-

ğy koszty eksploatacji nieruchomoŜci mieszkaniowych Sp·ğdzielni. Pomimo sugestii o moŨliwoŜci ubiegania siň 

przez sp·ğdzielnie mieszkaniowe o odszkodowanie ze Skarbu PaŒstwa w zwiŃzku z wyrokiem Trybunağu Kon-

stytucyjnego z 17.12.2008 r. (Dz.U. Nr 235, poz. 1617) z tytuğu szkody majŃtkowej poniesionej w zwiŃzku z 

realizacjŃ niekonstytucyjnych przepis·w ustawy, moŨliwoŜĺ taka wydaje siň wŃtpliwa, poza odszkodowaniem z 

tytuğu realizacji przepisu art. 6.1. ustawy z dnia 14.06.2007 r. o zmianie ustawy o sp·ğdzielniach mieszkanio-

wych oraz o zmianie niekt·rych innych ustaw (umorzenie niespğaconych rat wğasnoŜciowych). 

 

WartoŜĺ bilansowa majŃtku wyzbytego siň przez Sp·ğdzielniň w ten spos·b siňga 48 mln. zł, zaŜ wyso-

koŜĺ umorzonych rat wğasnoŜciowych ï 14.504,30 zł.  
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2) Ustanawianie praw do lokali mieszkalnych 
  

 

W zwiŃzku z wejŜciem w Ũycie ustawy z dnia 14.06.2007 r. ï z dniem 31.07.2007 roku ustanawianie 

przez Sp·ğdzielniň lokatorskich i wğasnoŜciowych praw do lokali w drodze um·w zostağo ograniczone jedynie 

do przypadk·w wymienionych w ustawie, a to do: 

 

¶ pochodnego nabycia sp·ğdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego w zwiŃzku z usta-

niem dotychczasowego prawa oraz przystŃpieniem do Sp·ğdzielni osoby uprawnionej ï w 2009 roku 

20 umów; 

¶ zastňpczego ustanowienia sp·ğdzielczego wğasnoŜciowego prawa do lokalu w przypadku lokalu w nie-

ruchomoŜci o nie uregulowanym stanie prawnym gruntu ï w 2009 roku 23 umowy.  

 

Natomiast lokale mieszkalne, do kt·rych wygasğo przysğugujŃce uprzednio sp·ğdzielcze lokatorskie 

prawo do lokalu mieszkalnego lub sp·ğdzielcze wğasnoŜciowe prawo do lokalu oraz kt·re zostağy oddane do 

dyspozycji Sp·ğdzielni, sŃ rozdysponowane w oparciu o przetarg na okreŜlenie wartoŜci rynkowej prawa odrňb-

nej wğasnoŜci. W 2009 roku Sp·ğdzielnia zbyğa w ten spos·b 29 opr·Ũnionych lokali mieszkalnych. WartoŜĺ 

uzyskanej nadwyŨki z tytuğu r·Ũnicy pomiňdzy wysokoŜciŃ rynkowej wartoŜci praw ustalonych w wyniku prze-

targu a wartoŜciŃ praw wypğaconych osobom uprawnionym, w 2009 roku wyniosğa brutto 659.854,56 zł i stano-

wiğa pozostağy doch·d operacyjny Sp·ğdzielni odnoszony na zmniejszenie koszt·w eksploatacji i utrzymania 

nieruchomoŜci w zakresie dotyczŃcym czğonk·w Sp·ğdzielni. 

 

Zasady przeprowadzania przetarg·w na opr·Ũnione lokale okreŜla wğaŜciwy regulamin Sp·ğdzielni 

zgodny z ustawŃ. OkreŜla on, iŨ jeŨeli przed przetargiem czğonek Sp·ğdzielni, kt·ry nie ma zaspokojonych po-

trzeb mieszkaniowych wystŃpi do Sp·ğdzielni na piŜmie zgğaszajŃc gotowoŜĺ przejňcia lokalu, uzyskuje poza 

przetargiem pierwszeŒstwo do jego nabycia za wpğatŃ wartoŜci rynkowej lokalu.  

 

Obr·t lokalami stanowiŃcymi przedmiot odrňbnej wğasnoŜci oraz sp·ğdzielczego wğasnoŜciowego pra-

wa do lokalu odbywa siň poza Sp·ğdzielniŃ.  

 

 

3) Eksploatacja nieruchomoŜci stanowiŃcych wğasnoŜĺ lub wsp·ğwğasnoŜĺ Sp·ğdzielni  
 

 

Gospodarka zasobami sp·ğdzielczymi oraz zasobami stanowiŃcymi przedmiot odrňbnego prawa wğa-

snoŜci w nieruchomoŜciach stanowiŃcych wsp·ğwğasnoŜĺ Sp·ğdzielni, stanowi podstawowŃ czňŜĺ gospodarki 

Sp·ğdzielni. Gospodarka ta prowadzona jest na podstawie przepisu art. 6.1. ustawy o sp·ğdzielniach mieszka-

niowych w ten spos·b, Ũe r·Ũnica pomiňdzy kosztami a przychodami tej gospodarki zwiňksza odpowiednio lub 

zmniejsza koszty tej gospodarki w roku nastňpnym.  

 

Dane liczbowe podane w niniejszej czňŜci sprawozdania sŃ danymi zagregowanymi, w kaŨdej nieru-

chomoŜci ewidencyjnej zar·wno koszty, przychody jak i wynik ksztağtuje siň odmiennie i zaleŨy od koszt·w i 

przychod·w. Tak samo w kaŨdej z takich nieruchomoŜci odmiennie uksztağtowana zostanie w bieŨŃcym roku 

opğata za lokal, w zaleŨnoŜci od koszt·w i przychod·w z tej nieruchomoŜci, poŨytk·w z niej oraz w zaleŨnoŜci 

od czğonkostwa mieszkaŒca w Sp·ğdzielni oraz od rodzaju jego prawa do lokalu.  
 

Na pokrycie koszt·w gospodarki zasobami mieszkaniowymi Sp·ğdzielnia uzyskuje Ŝrodki z: 

 

¶ miesiňcznych opğat za lokale mieszkalne; 

 

¶ miesiňcznych opğat za garaŨe; 

 
a takŨe, na podstawie uchwağy Walnego Zgromadzenia, z: 
 

¶ wğasnej dziağalnoŜci gospodarczej ï z czynsz·w najmu lokali uŨytkowych, czynsz·w dzierŨawy teren·w sp·ğdzielczych, z czyn-
sz·w za udostňpnianie teren·w i Ŝcian budowli pod reklamy, z wynagrodzenia za zarzŃdzanie wsp·lnotŃ mieszkaniowŃ; 

 

¶ wğasnej dziağalnoŜci finansowej ï wpğywy z tytuğu odsetek od kont i lokat bankowych oraz odsetki z tytuğu nieterminowego wno-
szenia opğat za lokale.  

 

Strukturň Ŧr·değ przychod·w na gospodarkň zasobami mieszkaniowymi w 2009 roku prezentuje wykres 

na rysunku 4, natomiast rysunek 5 przedstawia gğ·wne grupy alokacji wpğyw·w z gospodarki mieszkaniowej.  
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Rys. 4  Struktura Ŧr·değ przychod·w gospodarki zasobami mieszkaniowymi w 2009 roku  
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 Rys. 5 Przeznaczenie opğat eksploatacyjnych w 2009 r. 
 

 

ĞŃczne koszty nieruchomoŜci w 2009 roku wyniosğy 38.678.970,80 zł (w tym koszty lokali mieszkal-

nych 36.193.169,08 zł), zaŜ przychody gospodarki nieruchomoŜciami 36.912..045,65 zł (w tym przychody z 

lokali mieszkalnych 33 973.308,22 zł). WysokoŜĺ niedoboru w gospodarce lokalami mieszkalnymi wynoszŃca 

2.219.860,86 zł zostağa w zakresie dotyczŃcym lokali stanowiŃcych przedmiot praw czğonk·w Sp·ğdzielni MoŨe 

zostaĺ pokryta na podstawie uchwağy Walnego Zgromadzenia z czňŜci z zysku bilansowego Sp·ğdzielni w wy-

sokoŜci 566.739,51 zł, a w czňŜci pozostağej przechodzi do rozliczenia na lata nastňpne.  

 

Tabela 6 prezentuje zestawienie koszt·w gospodarki zasobami w 2009 roku (w tym zasobami mieszka-

niowymi) w ujňciu rodzajowym, natomiast tabela 7 przychody tej gospodarki w tym okresie wraz z podziağem 

na Ŧr·dğa tych przychod·w. 

 

 

Tabela 6 Koszty gospodarki nieruchomoŜciami mieszkaniowymi na tle koszt·w gospodarki zasobami  

w 2009 roku 

 

Wyszczeg·lnienie Ogółem 
w tym lokale 

mieszkalne 

Koszty eksploatacji lokali 16.090.042,27 15.578.274,98 

centralne ogrzewanie 10.166.181,96 9.709.581,90 
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Wyszczeg·lnienie Ogółem 
w tym lokale 

mieszkalne 

podgrzanie ciepğej wody 1.104.565,47 1.100.869,19 

woda i kanalizacja 4.819.294,84 4.767.823,89 

Koszty eksploatacji nieruchomości 1.808.716,02 1.776.167,08 

woda i kanalizacja 495.201,75 493.769,17 

energia elektryczna 724.489,17 693.372,81 

dŦwigi osobowe 451.819,97 451.819,97 

Zbiorcze instalacje antenowe 37.194,96 37.194,96 

instalacje domofonowe 100.010,17 100.010,17 

Koszty utrzymania lokali 68.156,51 65.075,62 

Obsğuga wodomierzy w lokalach 68.156,51 65.075,62 

Koszty utrzymania nieruchomości 20.712.056,00 18.773.651,40 

odpisy remontowe 7.958.881,56 7.858.087,10 

utrzymanie nieruchomoŜci w naleŨytym stanie sanitarnym 1.943.018,00 1.812.128,52 

sprzŃtanie klatek schodowych 83.472,11 83.472,11 

wyw·z i skğadowanie odpad·w z gospodarstw domowych 1.297.136,64 1.188.585,65 

ekspertyzy, badania, audyty, przeglŃdy lokali, koszty u.s.m. 379.983,84 366.375,41 

utrzymanie stanu technicznego nieruchomoŜci 1.811.356,29 1.784.154,21 

podatki i opğaty lokalne 664.606,81 258.669,10 

ubezpieczenie nieruchomoŜci 128.681,85 121.937,40 

dozorowanie nieruchomoŜci 38.473,92 38.473,92 

pogotowie awaryjne 456.762,88 456.762,88 

inne koszty 123.020,39 36.088,63 

remonty nie finansowane z odpis·w  303.773,82 - 

amortyzacja  145.078,80 - 

koszty mienia przeznaczonego do wsp·lnego korzystania  811.527,62 756.123,67 

koszty zarzŃdzania i administrowania 4.566.281,47 4.012.792,80 

Razem koszty 38.678.970,80 36.193.169,08 

 

 

 

Tabela 7 Przychody gospodarki nieruchomoŜciami mieszkaniowymi w 2009 roku 

 

L.p. Wyszczeg·lnienie zğ 

Przychody z lokali mieszkalnych 33.973.308,22 

1 Odpisy na remonty zasob·w mieszkaniowych 7.858.087,10 

2 Opğata eksploatacyjna wraz z podatkami i ubezpieczeniami 16.735.617,88 

3 SprzŃtanie korytarzy 90.080,71 

4 Opğata za obsğugň wodomierzy 63.792,86 

5 Opğata za wyw·z i skğadowanie odpad·w 1.186.350,18 

6 Opğata za dozorowanie nieruchomoŜci 32.564,97 

7 Opğata za centralne ogrzewanie 9.709.581,90 

8 Opğata za podgrzanie cieplej wody 867.326,70 

9 Opğata za wodň i kanalizacjň 4.767.823,89 

10 Opğata za korzystanie z dŦwig·w osobowych 363.592,12 

11 Opğata za zbiorczŃ instalacjň antenowŃ 40.549,01 

12 Oplata na konserwacjň domofon·w 116.028,00 

Przychody z mienia własnego 2.718.369,81 

1 Czynsze najmu i dzierŨawy 2.218.093,56 

2 Opğata za centralne ogrzewanie 446.167,97 

3 Opğata za podgrzanie cieplej wody 1.605,20 

4 Opğata za wodň i kanalizacjň 52.503,08 
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L.p. Wyszczeg·lnienie zğ 

Przychody z garaży 220.080,88 

1 Opğata eksploatacyjna wraz z podatkami i ubezpieczeniami 220.080,88 

 

W 2009 roku ï realizujŃc poszczeg·lne dziağania zmierzajŃce do peğnego zabezpieczenia potrzeb zaso-

b·w przy zachowaniu zasady jak najmniejszego ich kosztu, osiŃgniňto nastňpujŃce wyniki w zakresie:: 

 

a) eksploatacji podstawowej 
 

W skğad koszt·w eksploatacji podstawowej w 2009 roku wchodziğy koszty: 

 

¶ kontroli instalacji gazowych, c.o., c.c.w  i elektrycznych w budynkach; 

¶ usuwania awarii sieci i instalacji w budynkach i przynaleŨnych do nich dziağek gruntu; 

¶ dezynfekcji i deratyzacji budynk·w; 

¶ odŜnieŨania i usuwania oblodzeŒ z dr·g, chodnik·w i dziağek gruntu naleŨŃcych do budynk·w wraz z 

materiağami (piasek);  

¶ usuwania Ŝniegu i oblodzeŒ z dach·w budynk·w i urzŃdzeŒ odwadniajŃcych; 

¶ sprzŃtania gank·w piwnicznych i czňŜci nieruchomoŜci wsp·lnej budynk·w; 

¶ utrzymania ğadowacza odpad·w stağych (w budynkach obsğugiwanych przez ğadowacza); 

¶ sprzŃtania teren·w gruntu naleŨŃcych do nieruchomoŜci, na kt·rych poğoŨone sŃ budynki; 

¶ utrzymania Ŝmietnik·w; 

¶ konserwacji zieleni leŨŃcej na gruncie naleŨŃcym do budynk·w (pielňgnacja drzew i krzew·w, koszenie 

trawy); 

¶ energii elektrycznej dostarczanej do budynk·w (korytarze, piwnice i pomieszczenia wsp·lnego uŨytku 

ï z wyjŃtkiem dŦwig·w), oŜwietlenie zewnňtrzne budynk·w (jeŨeli jest); 

¶ ekspertyz, audyt·w, kontroli przeciwpoŨarowych i sanitarno-epidemiologicznych zwiŃzanych z budyn-

kami, koszty legalizacji urzŃdzeŒ pomiarowych w budynkach (wodomierze, liczniki prŃdu, liczniki cie-

pğa); 

¶ ubezpieczenia nieruchomoŜci;  

¶ usğug kominiarskich w lokalach (przeglŃdy kominiarskie) i w budynkach (np. badania szczelnoŜci i ew. 

usuwania nieszczelnoŜci przewod·w kominowych); 

¶ odprowadzania Ŝciek·w z nieruchomoŜci wsp·lnych budynk·w, poza lokalami, w tym w·d opadowych 

i opad·w; 

¶ zwiŃzane z utrzymaniem i eksploatacjŃ mienia wsp·lnego Sp·ğdzielni lub mienia wsp·lnego sğuŨŃcego 

do wyğŃcznego uŨytku czňŜci nieruchomoŜci (np. drogi, chodniki, place zabaw, zieleŒce poza budyn-

kami, urzŃdzenia techniczne i sieci naleŨŃce do BSM); 

¶ wody dostarczanej do nieruchomoŜci wsp·lnej budynk·w, nie majŃce pokrycia w opğatach za wodň i 

kanalizacjň z lokali;  

¶ koszty utrzymania pogotowia technicznego Sp·ğdzielni dla cel·w zabezpieczenia skutk·w awarii tech-

nicznych w budynkach, lokalach i nieruchomoŜci; 

¶ koszty obsğugi bankowo-kasowej; 

¶ koszty administrowania obejmujŃce m.in.: koszty pracownik·w administracji, koszty eksploatacji i 

utrzymania lokali wğasnych Sp·ğdzielni zajmowanych na potrzeby danej administracji, koszty materia-

ğ·w biurowych i eksploatacyjnych, koszty narzňdzi pracy, amortyzacja Ŝrodk·w trwağych, koszty bhp, 

koszty pocztowe, podatki i opğaty lokalne dotyczŃce danej administracji; 

¶ koszty zarzŃdzania obejmujŃce m.in.: koszty pracownik·w biura ZarzŃdu, koszty eksploatacji i utrzy-

mania lokalu biura ZarzŃdu Sp·ğdzielni, koszty materiağ·w biurowych i eksploatacyjnych, amortyzacja 

Ŝrodk·w trwağych, koszty utrzymania systemu informatycznego, koszty bhp, koszty pocztowe, podatki i 

opğaty lokalne dotyczŃce biura ZarzŃdu, koszty samorzŃdu oraz koszty ogğoszeŒ prasowych, badania 

sprawozdania finansowego i lustracji Sp·ğdzielni, pomniejszone o przychody z najmu lokali w biurze 

ZarzŃdu; 

¶ usuwania dewastacji i zniszczeŒ; 

¶ realizacji ustawy o sp·ğdzielniach mieszkaniowych zwiŃzane z przeksztağceniami praw do lokali; 

¶ przeciwpoŨarowe (utrzymanie suchych pion·w wodnych, gaŜnic); 

¶ ochrony ludnoŜci, zgodnie z wymogami obrony cywilnej; 

¶ inne koszty ï sporadycznie ï jeŨeli nie moŨna ich przypisaĺ remontom budynku i eksploatacji lokali. 

¶ materiağ·w (np. Ũar·wki, cement, odcinki przewod·w, inne) uŨytych w budynku; 

¶ drobnych napraw i konserwacji urzŃdzeŒ technicznych w budynku (z wyjŃtkiem dŦwig·w) ï np. wy-

mian zamka, uzupeğnienia tynku, itp.; 
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Ekwiwalentem na pokrycie koszt·w eksploatacji podstawowej jest czňŜĺ opğaty miesiňcznej za miesz-

kanie zwana opğatŃ eksploatacyjnŃ. Jej wysokoŜĺ powinna byĺ dostosowana ï w zakresie zwiŃzanym z kaŨdŃ 

nieruchomoŜciŃ osobno ï do ponoszonych koszt·w.  

 

Ksztağtowanie siň koszt·w i przychod·w eksploatacyjnych w kilku ostatnich latach prezentuje wykres 

na rysunku 6. 
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Rys. 6  Koszty i przychody eksploatacji podstawowej w latach 2003 - 2009 

 

 Wzrost koszt·w eksploatacyjnych wyprzedzajŃcych przychody z tego tytuğu z lokali mieszkalnych wy-

nika przede wszystkim z wzrostu cen medi·w, usğug komunalnych, rob·t i towar·w w okresie kilku ostatnich 

lat, przy niezmienianej praktycznie stawce eksploatacyjnej. Jej poziom w latach od roku 2000 przedstawia rysu-

nek 7. 
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Rys. 7  WysokoŜĺ stawki jednostkowej z tyt. eksploatacji podstawowej w BSM w l. 2000 - 2009 
 

W celu ewidencjonowania koszt·w i przychod·w oraz dla ustalenia wymiaru opğaty eksploatacyjnej dla 

lokali z kaŨdej nieruchomoŜci majŃcej r·wnowaŨyĺ poniesione w niej koszty Sp·ğdzielnia prowadzi stosowne  

ewidencje dla kaŨdego budynku osobno (z wyj. budynk·w przy ul. Witczaka 39 i 41 bňdŃcych jednŃ nierucho-

moŜciŃ ewidencyjnŃ).  
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Dostosowanie wymiaru opğaty eksploatacyjnej do ponoszonych koszt·w, jakie przeprowadzono w sp·ğ-

dzielni z dniem 1.05.2009 r, zatrzymağo zatem, co ukazuje wczeŜniejszy wykres, stan pogğňbiania siň niedoboru 

eksploatacyjnego i byğo koniecznoŜciŃ. 

 

 

b) centralnego ogrzewania 
 

 Na podstawie uchwağ Zebrania Przedstawicieli Czğonk·w z 2000  i 2003 roku. Sp·ğdzielnia dokonuje 

rozliczenia koszt·w centralnego ogrzewania w oparciu o odczyty podzielnik·w koszt·w c.o.. ZuŨycie ciepğŃ w 

budynkach zgrupowanych w poszczeg·lnych administracjach oraz wyniki zbiorcze rozliczenia ciepğa w oparciu 

o podzielniki koszt·w c.o., ukazujŃ wykresy na rysunkach 8 i 9. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Rys. 8   ZuŨycie ciepğa w budynkach mieszkalnych w latach 2002 ï 2009 (w Gj) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Rys. 9       Zwroty wpğaconych  miesiňcznych zaliczek na pokrycie koszt·w centralnego ogrzewania w kolej-

nych okresach rozliczeniowych ( w procentach iloŜci mieszkaŒ ) 

 

Zasadniczy wpğyw na zmniejszenie iloŜci zwrot·w nadpğaconych zaliczek miesiňcznych na pokrycie 

koszt·w zakupu centralnego ogrzewania miağo dostosowanie od dnia 1.05.2009 r. wysokoŜci tych zaliczek do 

Ŝrednich koszt·w kaŨdej indywidualnie nieruchomoŜci. W przypadku kaŨdej nieruchomoŜci oznaczağo to obni-

Ũenie, czňsto nawet znaczne, jej wysokoŜci, przez co suma wnoszonych miesiňcznych opğat zaliczkowych przez 

kaŨdego mieszkaŒca w okresie rozliczeniowym, podlegajŃca takiemu rozliczeniu z kosztami c.o. przypadajŃcymi 

na jego mieszkanie, byğa niŨsza, niŨ w latach ubiegğych. ĞŃczna wysokoŜĺ zwrot·w dokonywanych przez BSM 
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w 2009 r. wyniosğa 1.947.204,12 zł, przy ğŃcznej wartoŜĺ dopğat przez dokonywanych przez mieszkaŒc·w w 

wysokoŜci  641.127,83 zł.  

 

 ĞŃczny koszt zakupu centralnego ogrzewania w okresie rozliczeniowym 2008-2009 r. wyni·sğ 

9.483.611,05 zł i byğ wyŨszy o 595.211,89 zł od kosztu okresu 2007-2008, nawet pomimo mniejszego zuŨycia 

ciepğa, a to ze wzglňdu na dwukrotnŃ podwyŨkň cen taryfowych dokonanŃ przez gğ·wnego dostawcň ciepğa do 

zasob·w Sp·ğdzielni. 

  

c) zakupu wody i kanalizacji 
 

 W 2009 roku w ramach realizacji przedsiňwziňĺ zwiŃzanych z zuŨyciem wody takich, jak  

 

¶ zakupy i legalizacje 2.271 sztuk wodomierzy w lokalach, w tym gğ·wnie wodomierzy nowszych gene-

racji;  

¶ kontrola podğŃczeŒ instalacji wodnej w budynkach wykazujŃcych siň szczeg·lnie duŨym zuŨyciem wo-

dy i likwidowanie nielegalnych podğŃczeŒ do instalacji wodnej; 

¶ bieŨŃcy monitoring sieci stanowiŃcej wğasnoŜĺ Sp·ğdzielni;  

¶ poprawa stanu technicznego hydrofor·w poprzez wymiany zespoğ·w pompowych;  

¶ kontrola wodomierzy pod wzglňdem ich sprawnoŜci; 

 

iloŜĺ zakupionej dla potrzeb mieszkaŒc·w wody spadğa o prawie 30.000 m
3
.  

 

  Zestawienie iloŜci m
3
 wody zakupionej przez Sp·ğdzielniň w BPK w latach 2002 ï 2009 wedğug wska-

zaŒ wodomierzy w budynkach prezentuje wykres na rysunku 10. Ten sam wykres wskazuje ponadto ksztağtowa-

nie siň kosztu zakupionej wody w tym samym okresie. 

 

JednakŨe, jak co roku bňdŃcy udziağem mieszkaŒc·w i sğuŨb technicznych efekt oszczňdnoŜci iloŜci 

wody u zakupionej u dostawcy, Ten sam wykres wskazuje jednak, iŨ efekt finansowy dziağaŒ oszczňdnoŜcio-

wych Sp·ğdzielni i jej mieszkaŒc·w jest jednak wciŃŨ pochğaniany przez podwyŨki ceny wody i Ŝciek·w, zaleŨ-

ne od organ·w Gminy. 
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Rys. 10  Zakup wody dla potrzeb lokali BSM w latach 2002  ï 2009 (w m
3 
 i w zğ) 

 

 

 R·Ũnica pomiňdzy kosztem zakupu wody z BPK (wedğug iloŜci wykazywanej przez wodomierze w 

budynkach) a przychodem ze sprzedaŨy tej wody dla mieszkaŒc·w, w 2009 r. ulegğa znacznemu zmniejszeniu 

wartoŜciowemu; ksztağtowanie siň r·Ũnic pomiňdzy zakupem a sprzedaŨŃ wody (ğŃcznie z kosztem kanalizacji) 

w ostatnich latach prezentuje wykres na rysunku 11.  
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Rys. 11 R·Ũnica w wartoŜci wody z kanalizacjŃ zakupionej a nie sprzedanej w BSM (w zğ) 

 

 

 Powody powstawania niedoboru pomiňdzy iloŜciŃ i wartoŜciŃ wody zakupionej w Bytomskim Przed-

siňbiorstwie Komunalnym Sp. z o.o. a sprzedanej mieszkaŒcom sŃ nastňpujŃce: 

 

- r·Ũnica w bezwğadnoŜci urzŃdzeŒ pomiarowych oraz zakğadane przez polskie normy bğňdy pomiarowe; 

 

- ubytki naturalne i awarie na sieci i w urzŃdzeniach technicznych oraz instalacjach wewnňtrznych bu-

dynk·w, sğuŨŃcych do ich podawania; 

 

- pob·r wody przez odbiorc·w poza urzŃdzeniami pomiarowymi oraz dziağania polegajŃce na uszkadza-

niu lub dziağaniu polem magnetycznym na takie urzŃdzenie; w celu eliminacji takich przypadk·w Sp·ğ-

dzielnia zakupiğa i stosuje w lokalach wykazujŃcych siň znikomym zuŨyciem wody specjalne urzŃdze-

nia wskaŦnikowe ujawniajŃce oddziağywanie pola na licznik. 

 

 

d) ciepğa do podgrzania wody uŨytkowej 
 

  W 2009 roku Sp·ğdzielnia poniosğa wydatki na zakup ciepğa do centralnego podgrzania wody uŨytko-

wej w wysokoŜci 1.104.565,47 zł, w tym dla lokali mieszkalnych: 1.100.869,419 zł. 

 

  Suma opğat miesiňcznych od uŨytkownik·w lokali na pokrycie koszt·w dostawy ciepğa dla cel·w pod-

grzania wody uŨytkowej wyniosğa w 2009 roku 868.931,90 zł (w tym od lokali mieszkalnych 867.326,70 zł) i 

byğa niŨsza od sumy opğat za 2008 rok. Dzieje siň tak z powodu skokowego podchodzenia do zmiany wysokoŜci 

opğaty za c.c.w. i jej zmniejszania w sytuacji nadwyŨki, a zwiňkszania w razie niedoboru pomiňdzy kosztami a 

przychodami. Niedob·r pomiňdzy kosztami a przychodami podgrzania wody zwiŃzany jest takŨe z nie sumowa-

niem siň iloŜci podgrzanej wody w wymienniku ciepğa a sumŃ wody podgrzanej wykazywanej na licznikach na 

punktu jej poboru. Dziağa tu podobny mechanizm jak w przypadku niedoboru wody zimnej. Ksztağtowanie siň 

wyniku na c.c.w. ukazuje wykres na rysunku 12. 
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Rys. 12.    R·Ũnica  w zğ pomiňdzy kosztami a przychodami podgrzania wody uŨytkowej w latach  2002  ï  2009 
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4) Utrzymanie i remonty nieruchomoŜci stanowiŃcych wğasnoŜĺ lub wsp·ğwğasnoŜĺ Sp·ğdzielni 
 

 

Utrzymanie nieruchomoŜci w dobrym i niepogorszonym stanie technicznym oraz eksploatacyjnym oraz 

uzasadnione inwestowanie w nieruchomoŜci stanowi jedno z podstawowych zadaŒ kaŨdej sp·ğdzielni mieszka-

niowej.  

 

Budynki stanowiŃce wğasnoŜĺ lub wsp·ğwğasnoŜĺ Sp·ğdzielni, kt·rymi zarzŃdza, sŃ w stosunkowo do-

brym stanie techniczno-eksploatacyjnym. Stan ten jest sprawdzany i kontrolowany w trakcie przeprowadzanych 

corocznie przez sğuŨby Sp·ğdzielni przeglŃd·w stanu technicznego budynk·w, realizowanych w oparciu o: 

 

¶ art. 62.1. ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. ï Prawo budowlane (Dz. U. z 2003 r. Nr 207, poz. 2010 ze 

zmianami) nakğadajŃcy na wğaŜcicieli i zarzŃdc·w budynk·w obowiŃzek poddania obiektu budowlane-

go w trakcie jego uŨytkowania kontroli okresowej, co najmniej raz w roku, polegajŃcej na sprawdzeniu 

stanu technicznego element·w budynk·w, budowli i instalacji naraŨonych na szkodliwe wpğywy at-

mosferyczne i niszczŃce dziağanie czynnik·w wystňpujŃcych podczas uŨytkowania obiektu oraz insta-

lacji i urzŃdzeŒ sğuŨŃcych ochronie Ŝrodowiska oraz instalacji gazowych; 

  

¶ RozporzŃdzenie Ministra Spraw Wewnňtrznych i Administracji z dnia 16 sierpnia 1999 r, w sprawie 

warunk·w technicznych uŨytkowania budynk·w mieszkalnych (Dz. U. Nr 74, poz. 836), okreŜlajŃce 

czňstotliwoŜĺ i zakres kontroli j.w. w celu wyeliminowania zagroŨeŒ zwiŃzanych z uŨytkowaniem bu-

dynk·w i lokali. 

 

Gospodarka remontowa Sp·ğdzielni finansowana jest z kilku Ŧr·değ, z kt·rych podstawowym sŃ wpğaty 

na fundusz na remonty zasob·w mieszkaniowych dokonywane w formie odpis·w z lokali mieszkalnych w kosz-

ty gospodarki zasobami mieszkaniowymi w ramach miesiňcznych opğat za lokale ponoszonych przez wszystkich 

mieszkaŒc·w, bez wzglňdu na przysğugujŃce im prawo do lokalu. Jednostkowa wysokoŜĺ odpisu jest taka sama 

dla wszystkich budynk·w Sp·ğdzielni, z uwzglňdnieniem r·Ũnic wystňpujŃcych pomiňdzy budynkami niskimi a 

wysokimi zwiŃzanymi z kosztami remont·w dŦwig·w osobowych. Finansowanie remont·w z odpis·w remon-

towych dotyczy jedynie budynk·w mieszkalnych, niezbňdne i uzasadnione remonty w obrňbie mienia wğasnego 

Sp·ğdzielni (lokale wğasne, pawilony, drogi itp.) finansowane sŃ bezpoŜrednio w koszty tego mienia z przycho-

d·w Sp·ğdzielni.  

 

Koszty przeglŃd·w technicznych a takŨe koszty utrzymania sğuŨb technicznych sprawujŃcych nadz·r 

nad gospodarkŃ remontowŃ stanowiŃ w Sp·ğdzielni skğadnik jej koszt·w zarzŃdzania i administrowania; nie 

wchodzŃ zatem w koszty samych remont·w ani bezpoŜrednio, ani w formie poŜrednich narzut·w. 

 

Gospodarka remontowa Sp·ğdzielni prowadzona jest wewnňtrznie w oparciu o postanowienia Jej Statu-

tu oraz wğaŜciwych regulamin·w, a to w oparciu o: 

 

¶ postanowienia Ä 91 i nast. Statutu, z kt·rych wynika zasada solidaryzmu w ponoszeniu koszt·w remon-

t·w w obrňbie wszystkich nieruchomoŜci stanowiŃcych wğasnoŜĺ lub wsp·ğwğasnoŜĺ Sp·ğdzielni, czň-

Ŝciowo ograniczona normŃ przewidujŃcŃ, iŨ wpğywy na fundusz remontowy pochodzŃce z kaŨdej nieru-

chomoŜci osobno muszŃ siň bilansowaĺ z wydatkami na roboty remontowe realizowane w tej nieru-

chomoŜci w okresach 5-letnich oraz stanowiŃce, Ũe przedsiňwziňcia remontowo-modernizacyjne w ob-

rňbie elewacji budynk·w (ocieplenia i usuwanie azbestu) oraz wind stanowiŃ zadanie remontowe cağej 

Sp·ğdzielni, nie rozliczane w spos·b podany wyŨej; 

  

¶ Regulamin okreŜlajŃcy zasady tworzenia i wykorzystania funduszu na remonty zasob·w mieszkanio-

wych; 

 

¶ Regulamin okreŜlajŃcy obowiŃzki czğonka i Sp·ğdzielni w zakresie napraw wewnŃtrz lokali ï kt·ry 

okreŜla, jakie roboty remontowe wewnŃtrz lokali realizuje Sp·ğdzielnia ze Ŝrodk·w funduszu na remon-

ty zasob·w mieszkaniowych; 

 

¶ Regulamin organizacji przetarg·w oraz trybu udzielania zleceŒ na wykonanie rob·t remontowo-

budowlanych oraz Ŝwiadczenia usğug na rzecz Sp·ğdzielni, kt·ry okreŜla tryb i procedurň wyğaniania 

wykonawc·w rob·t remontowych w Sp·ğdzielni oraz tryb udzielania wyğonionym w trakcie takiego po-

stňpowania podmiotom gospodarczym zam·wieŒ na roboty remontowo-budowlane. 
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Na podstawie wynik·w przeglŃd·w technicznych oraz przy uwzglňdnieniu przewidywanych wpğyw·w 

na fundusz na remonty zasob·w mieszkaniowych, na wniosek ZarzŃdu Sp·ğdzielni Rada Nadzorcza corocznie 

uchwala rzeczowo-finansowy Plan remont·w Bytomskiej Sp·ğdzielni Mieszkaniowej, stanowiŃcy czňŜĺ planu 

gospodarczego Sp·ğdzielni. W skğad tego planu wchodzi zakres rob·t w obrňbie budynk·w mieszkalnych - fi-

nansowanych z funduszu na remonty zasob·w mieszkaniowych oraz zakres rob·t w obrňbie mienia Sp·ğdzielni, 

finansowanych ï jak siň wczeŜniej rzekğo ï bezpoŜrednio w koszty Sp·ğdzielni i jej mienia. Przy formuğowaniu 

planu remont·w Sp·ğdzielnia bierze pod uwagň wyniki przeglŃd·w technicznych budynk·w mieszkalnych oraz: 

 

¶ kolejnoŜĺ i zakres wykonywania rob·t dociepleniowych budynk·w mieszkalnych wynikajŃca z wielo-

letniego Programu dociepleŒ budynk·w mieszkalnych Bytomskiej Sp·ğdzielni Mieszkaniowej; 

  

¶ kolejnoŜĺ i zakres wykonywania remont·w kapitalnych dŦwig·w osobowych w budynkach wysokich 

wynikajŃca z Programu modernizacji i remont·w kapitalnych dŦwig·w osobowych na lata 2009 ï 2014  

w BSM, dostosowujŃcego bezpieczeŒstwo uŨytkowania dŦwig·w osobowych w budynkach Sp·ğdzielni 

do zaleceŒ Komisji Europejskiej i wydanych na jej podstawie norm szczeg·ğowych. 

 

WysokoŜĺ wydatkowanych Ŝrodk·w z funduszu na remonty zasob·w mieszkaniowych w 2009 r.                    

w por·wnaniu z latami poprzednimi prezentuje rysunek nr 13, zaŜ spos·b realizacji planu remont·w budynk·w 

mieszkalnych w 2009 roku ï tabela nr 8. 
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Rys 13  Nakğady   na   remonty   ze   Ŝrodk·w   funduszu   na   remonty   zasob·w   mieszkaniowych 

  w  latach  2001 ï 2009  (w tys. zğ) 
 
Tabela 8 Zestawienie koszt·w grup rob·t finansowanych z funduszu na remonty zasob·w              

mieszkaniowych  w  2009 r.  (w zğ) 
 

Wyszczeg·lnienie ADM ï 1 ADM ï 2 ADM ï 3 ADM-4 BSM 

I. Naprawy bieżące 414.051,27 1.038.609,87 656.688,36 247.198,43 2.356.547,93 

1 Dekarsko-blacharskie 201.360,88 14.682,96 3.837,54 19.871,09 239.752,47 

2 Malarskie 58.505,23 159.590,19 102.982,73 1.985,73 323.063,88 

3 ZduŒskie - 35.871,09 - 3.068,24 38.939,33 

4 ślusarskie 26.389,47 34.026,08 7.065,92 - 67.481,47 

5 Murarsko-tynkarskie 44.033,05 185.332,64 291.277,98 89.332,63 609.976,30 

6 Stolarskie - 4.810,32 - - 4.810,32 

7 odgromowe i p.poz. 27.110,61 48.895,50 45.802,75 6.789,97 128.598,83 

8 Brukarskie 6.938,24 324.216,32 19.309,57 27.893,37 378.357,50 

9 

instalacyjne (gaz, 

c.o.,  wod.-kan., 

c.c.w.) 

27.664,17 91.319,94 105.267,25 20.818,71 245.070,07 

10 Elewacyjne - 36.752,18 - 5.874,14 42.626,32 

11 Elektryczne 8.021,44 28.735,70 41.979,53 39.268,91 118.005,58 

12 Wymiana wodomie- 14.028,18 74.376,95 29.746,33 9.348,97 127.500,43 
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Wyszczeg·lnienie ADM ï 1 ADM ï 2 ADM ï 3 ADM-4 BSM 

rzy 

13 
Inne, w tym nieprze-

widziane 
- - 9.418,76 22.946,67 32.365,43 

II. Naprawy główne 75.861,25 473.501,20 671.777.60 82.875,35 1.304.015,40 

14 Dekarsko-blacharskie - 473.501,20 671.777,60 82.875,35 1.228.154,15 

15 c.o. 75.861,25 - - - 75.861,25 

III. Remonty dźwigów 82.411,67 47.580,59 - - 129.992,26 

IV. Ocieplenie ścian ze-

wnętrznych budynków 
736.662,70 964.113,05 422.543,09 544.230,38 2.667.549,22 

V. Wymiana stolarki 

okiennej w lokalach miesz-

kalnych* 

113.853,06 982.633,45 113.790,95 180.439,24 1.390.716,70 

VI. Wymiana stolarki 

okiennej na klatkach scho-

dowych 

115.008,00 - 18.674,44 - 133.682,44 

RAZEM:  1.537.847,95 3.506.438,16 1.883.474,44 1.054.743,40 7.982.503,95 
* w tym wypğaty za wymianň stolarki okiennej przez mieszkaŒc·w 

 

Zakres rzeczowy wykonywanych w 2009 roku rob·t remontowych zostağ wykonany zgodnie z planem,, 

przy uwzglňdnieniu rob·t nieprzewidzianych, natomiast koszt rob·t realizowanych w obrňbie budynk·w miesz-

kalnych osiŃgnŃğ 93,1 % kosztu zağoŨonego w Planie remont·w na 2009 rok. Oznacza to, iŨ Ŝrodki remontowe 

wydatkowane byğy w spos·b oszczňdny i poniŨej kosztu zağoŨonego w tym planie.  

: 

PomijajŃc naprawy bieŨŃce oraz roboty stolarskie (w. I, V i VI tabeli jw.), w 2009 roku wykonano             

ze Ŝrodk·w funduszu na remonty zasob·w mieszkaniowych roboty remontowe zaprezentowane w tabeli nr 9.  

 

Tabela 9 Zestawienie   waŨniejszych   rob·t   remontowych   wykonywanych   w   2009   roku 

 

Adm. Rodzaj rob·t Realizacja Koszt w zğ 

1 

Naprawa gğ·wna 

c.o. 
Wymiana rur wewnętrznej instalacji c.o. w budynku ul. Gro-

ta-Roweckiego 17 
75.861,25 

Remonty dŦwig·w 

osobowych 

Wymiana sterowania i napędu w dźwigu ul. Grota-

Roweckiego 27 
48.043,00 

Naprawa kabiny – ul. Grota-Roweckiego 27 604,20 

Naprawa kabiny – ul. Grota-Roweckiego 29 1.200,84 

Wymiana sterowania i osprzętu w dźwigu ul. Grota-

Roweckiego 29 
29.853,00 

Wymiana drzwi szybowych z malowaniem – ul. Orzegowska 

22 
2.710,63 

Ocieplenia 

ul. Godulska 3 215.144,22 

ul.Godulska 4 213.523,59 

ul. Orzegowska 20 307.994,89 

2 

Remonty kapitalne 

dach·w 
ul. Pomorska 17, 19, 21, Wyzwolenia 93, 95,  Zabrzańska 16, 

18, Małachowskiego 1, 3, 9,  
473.501,20 

Remonty dŦwig·w 

osobowych 

ul. Mazurska 1, 5, 37, Zabrzańska 24, 26, 46, Pomorska 9, 11,  

13, 15,  17, 19, 21, Tatrzańska 3, 4, Małachowskiego 1, 3, 4, 6, 

Bałtycka 2, 4,  Podhalańska 3, 5, 7, 9, 11, Wyzwolenia 95, 

47.580,59 

Ocieplenia 

ul. Podhalańska 3 (3 ściany) 418.179,06 

ul. Zabrzańska 74 (ściany podłużne) 125.892,97 

ul. Zabrzańska 76 (ściany podłużne) 120.178,47 

ul. Wyzwolenia 97-103 (ściany podłużne)  299.862,55 

3 

Remonty kapitalne 

dach·w 
ul. Chorzowska 16, 27, 27b, 39, 41, 53, 55,   Adamka 22a,b,e,f,  

Cyryla i Metodego 3, 3a, A. Bożka 15, 17, Cicha 1a,  
671.777,60 

Ocieplenia 
ul. Chorzowska 27, 27a, 27b, 29, 29a, 47, A. Bożka 9-13, 17 

(ściany szczytowe)  
422.543,09 

4 
Remonty kapitalne 

dach·w 
pl. Wojska Polskiego 10, Alojzjanów 30a 82.875,35 
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Ocieplenia 

ul. Alojzjanów 34  160.500,00 

pl. Wojska Polskiego 1 (ściana zachodnia) 33.813,38 

ul. Sokoła 16-20 349.917,00 

 

Warto zaznaczyĺ, iŨ w przeciwieŒstwie do innych zarzŃdc·w budynk·w, dokonujŃc remont·w kapital-

nych i dociepleŒ budynk·w Sp·ğdzielnia nie angaŨuje przy realizacji takich przedsiňwziňĺ Ŝrodk·w kredyto-

wych, zdaje siň jedynie na korzystanie w takich przypadkach ze Ŝrodk·w wğasnych zgromadzonych na funduszu 

na remonty zasob·w mieszkaniowych, tworzonym, co trzeba nieustajŃco podkreŜlaĺ, z wpğat remontowych 

mieszkaŒc·w.  

 

Trzeba w tym miejscu wspomnieĺ takŨe, iŨ Sp·ğdzielnia jest wğaŜcicielem lub wsp·ğwğaŜcicielem 29 

budynk·w wyposaŨonych w elewacjň zewnňtrznŃ skğadajŃcŃ siň z pğyt zawierajŃcych azbest (pğyty acekolowe). 

Pğyty azbestowe stanowiŃce okğadziny budynk·w stosowane byğy z powodzeniem w budownictwie od lat 30-

tych XX wieku za peğnŃ akceptacjŃ paŒstwa i jego organ·w budowlanych i normotw·rczych, tym niemniej do-

piero stosunkowo niedawno ujawniono moŨliwoŜĺ ich szkodliwego wpğywu na zdrowie w razie kruszenia siň 

pğyt. PoniewaŨ fundusz na remonty zasob·w mieszkaniowych sp·ğdzielni mieszkaniowej tworzony jest ze Ŝrod-

k·w jej mieszkaŒc·w, a skoro nie mogŃ oni odpowiadaĺ za jakoŜĺ uŨywanych w fazie projektowania i budowy 

materiağ·w budowlanych, Sp·ğdzielnia zawsze stağa na stanowisku, Ũe odpowiedzialnoŜĺ, w tym i finansowŃ, za 

stosowanie w przeszğoŜci okğadzin azbestowych ponosi paŒstwo i ono winno ponieŜĺ koszty usuwania azbestu i 

zastňpowania go innŃ okğadzinŃ zewnňtrznŃ a nie przerzucaĺ te koszty na mieszkaŒc·w, kt·rzy nie wybierali 

sobie w przeszğoŜci z reguğy budynku, w kt·rym dostanŃ mieszkanie, ani w zwiŃzku z uzyskaniem prawa odrňb-

nej wğasnoŜci lokalu nie mogŃ byĺ zobowiŃzani do naprawiania wad budownictwa powstağych nie z ich winy.  

 

Wobec tego i w zwiŃzku z stworzeniem od 2007 roku moŨliwoŜci wsparcia finansowania zastňpowania 

azbestu w budownictwie sp·ğdzielczym wykğadzinami innymi ze Ŝrodk·w Regionalnego Programu Operacyjne-

go Wojew·dztwa ślŃskiego na lata 2007 ï 2013 w ramach Poddziağania 6.2.1. Rewitalizacja ï duŨe miasta, w 

2009 roku Sp·ğdzielnia przygotowağa Program zastŃpienia azbestowych element·w wielorodzinnych budynk·w 

mieszkalnych BSM i bňdzie aplikowaĺ do ślŃskiego Urzňdu Marszağkowskiego o przyznanie Ŝrodk·w na te cele. 
Tym niemniej termin ogġoszenia konkursu na wnioski skġadane w ramach Poddziaġania 6.2.1. przez 
šlņski Urzņd Marszaġkowski ulega ciņgġemu przesuniŋciu. Ogġoszony pod koniec 2008 r. termin ogġo-
szenia konkursu wniosk·w na 2.07.2009 r. zostaġ w wyniku uchwaġy Zarzņdu Wojew·dztwa šlņskiego 
z 25.06.2009 r. przesuniŋty do czasu wejŢcia w Ůycie rozporzņdzenia Ministra Rozwoju Regionalnego w 
sprawie udzielania pomocy na rewitalizacjŋ w ramach regionalnych program·w operacyjnych. 

 
Opr·cz remont·w budynk·w mieszkalnych w ramach gospodarki remontowej w ub.r. Sp·ğdzielnia do-

konywağa takŨe remont·w nieruchomoŜci skğadajŃcych siň na mienie wğasne Sp·ğdzielni, sğuŨŃce do korzystania 

przez mieszkaŒc·w zamieszkağych w budynkach zarzŃdzanych przez Sp·ğdzielniň. Peğny koszt remont·w wraz  

z zestawieniem waŨniejszych remont·w realizowanych w obrňbie mienia wğasnego obejmuje Tabela 10. 

 

Tabela 10 Remonty   mienia   wğasnego   w   2009   roku 

 

Wyszczeg·lnienie 
Koszt rob·t  

W zl 
WaŨniejsze przedsiňwziňcia 

Pawilony handlowo-użytkowe 303.773,82 

Orzegowska 32-40 ï malowanie elewacji; 

Orzegowska 36 ï remont podsufitek podcieni; 

Wyzwolenia 125 ï czňŜciowa wymiana c.o. i stolarki; 

ZabrzaŒska 6-10 ï chodnik; 

Mazurska 3 ï elewacja, dach, naprawa jezdni; 

ZabrzaŒska 78 ï termomodernizacja, jezdnia i chodnik; 

Chorzowska 57 ï elewacja, daszki; 

A. BoŨka 9, 11, 13, Chorzowska 35-41, 45, 49 ï placyki 

gospodarcze; 

Szkolna 10 ï wymiana okien; 

Pl. Wojska Polskiego 9 ï wymiana okien, pochylnia dla 

os·b niepeğnosprawnych; 

Drogi i chodniki  556.405,56 

Grota Roweckiego 33; 

Orzegowska 22-24; 

Wyzwolenia 48-58; 

Mazurska 3-7; 

PodhalaŒska 9, Wr·blewskiego (I etap); 
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PodhalaŒska 2-22, 24-30; 

ZabrzaŒska ï Mağachowskiego; 

Dywizji KoŜciuszkowskiej; 

Hydrofory  43.230,06 Chorzowska 57 ï remont kapitalny 

RAZEM:  903.409,44  

 

Koszty remont·w mienia wğasnego nie obciŃŨajŃ funduszu na remonty zasob·w mieszkaniowych, two-

rzonego z odpis·w remontowych z lokali mieszkalnych. 

 

Na funduszu na remonty zasob·w mieszkaniowych Sp·ğdzielnia gromadziğa do 30.07.2007 r. Ŝrodki 

uzyskane z przeksztağceŒ praw do lokali, w tym przede wszystkim Ŝrodki z przeksztağcenia sp·ğdzielczych loka-

torskich praw do lokali na sp·ğdzielcze wğasnoŜciowe prawa do lokali bŃdŦ prawa odrňbnej wğasnoŜci lokali. 

Stan tych Ŝrodk·w, nie wydatkowanych na bieŨŃce potrzeby remontowe, lecz utrzymywanych na przyszğe i o 

wiňkszym rozmiarze rzeczowo-finansowym potrzeby remontowe Sp·ğdzielni wyni·sğ na koniec 2009 roku, jak 

poprzednio, 5.004.813,36 zł. 
 

 

 

 

5) DziağalnoŜĺ spoğeczna, oŜwiatowa i kulturalna 
 

 

Sp·ğdzielnia, jako jedna z nielicznych, od lat prowadzi dziağalnoŜĺ spoğecznŃ, kulturalnŃ i oŜwiatowŃ na 

rzecz swoich czğonk·w oraz lokalnej spoğecznoŜci. DziağalnoŜĺ ta, realizowana w oparciu o dwa kluby sp·ğ-

dzielcze: Relaks w Szombierkach oraz Sezam na Os. A. BoŨka i obejmowağa, zgodnie z planem tej dziağalnoŜci 

na 2009 rok, gğ·wnie nastňpujŃce kierunki: 

 

¶ rozwijanie zainteresowaŒ dzieci i mğodzieŨy oraz organizowanie im czasu wolnego; 

¶ pomoc rodzinom dysfunkcyjnym i wykluczonym; 

¶ rozwijanie aktywnoŜci os·b starszych; 

¶ organizowanie form aktywnoŜci, zwğaszcza ruchowej, os·b dorosğych. 

 

W ramach realizacji kierunk·w dziağalnoŜci w obu klubach w 2009 roku dziağağy stağe sekcje zaintere-

sowaŒ dla dzieci, mğodzieŨy i os·b dorosğych, organizowano liczne wycieczki, p·ğkolonie oraz wyjazdy letnie           

i zimowe. W ramach klub·w odbywağy siň zajňcia gimnastyczne i sportowe dla os·b dorosğych a takŨe funkcjo-

nowağy, coraz liczniejsze, Kluby Seniora.  

 

Koszty dziağalnoŜci obu Klub·w pokrywane byğy gğ·wnie z opğat za zajňcia wnoszone przez ich uczest-

nik·w. Uczestnicy zajňĺ, nie bňdŃcy czğonkami Sp·ğdzielni, na podstawie przepisu art. 4 ust. 5. ustawy o sp·ğ-

dzielniach mieszkaniowych, uczestniczŃ w tej dziağalnoŜci na podstawie umowy zawartej tytuğem odpğatnym 

pomiňdzy nimi a Sp·ğdzielniŃ.  

 

Peğne koszty dziağalnoŜci spoğecznej, oŜwiatowej i kulturalnej w 2009 roku, obejmujŃce takŨe wynagro-

dzenia pracownik·w klub·w oraz koszty utrzymania plac·wek wyniosğy 804.600,59 zł. Koszty te zostağy                 

w czňŜci pokryte dochodami klub·w z opğat, o kt·rych wyŨej mowa, i innymi wpğywami (darowizny, dotacje 

itp.) w wysokoŜci ğŃcznej 429.816,84 zł. Pozostağa nadwyŨka koszt·w nad przychodami w wysokoŜci 

374.783,75 zł zostağa pokryta przez Sp·ğdzielniň na podstawie przepisu 5.2. ustawy o sp·ğdzielniach mieszka-

niowych, z czňŜci poŨytk·w z mienia i wğasnej dziağalnoŜci. Tabela 11 prezentuje zestawienie koszt·w i przy-

chod·w dziağalnoŜci w ukğadzie rodzajowym 

 

Tabela 11 DziağalnoŜĺ  spoğeczna,  oŜwiatowa  i  kulturalna  BSM  w  2009  r.  (w zğ) 

 
 

Wyszczególnienie 
Klub  

„Relaks” 

Klub  

„Sezam” 

Razem 

BSM 

Koszty Klubów, w tym: 468.433,41 336.167,18 804.600,59 

¶ koszty utrzymania plac·wki 49.074,89 66.714,94 115.789,83 

¶ koszty prowadzenia sekcji 14.789,03 4.266,83 19.055,86 

¶ koszty biblioteki 2.415,58 251,99 2.667,57 

¶ koszty imprez 4.128,19 2.456,72 6.584,91 

¶ koszty um·w i zleceŒ dla instruktor·w zajňĺ 48.219,70 23.477,86 71.697,56 

¶ koszty klub·w seniora 4.069,52 28.642,31 32.711,83 
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Wyszczególnienie 
Klub  

„Relaks” 

Klub  

„Sezam” 

Razem 

BSM 

¶ koszty imprez sportowych i rekreacyjnych 46.510,82 11.966,83 58.477,65 

¶ zakup wyposaŨenia klubu 723.00 1.567,28 2.290,28 

¶ koszty dziağalnoŜci kulturalnej, prelekcji itp. 3.620,04 4.689,66 8.309,70 

¶ koszty pğac i ŜwiadczeŒ przynaleŨnych do pğac 150.900,45 161.286,32 312.186,77 

¶ narzut koszt·w zarzŃdzania 41.041,01 29.452,72 70.493,73 

¶ akcja zimowa i letnia 102.941,18 1.393,72 104.334,90 

Przychody Klubów z działalności własnej, w tym: 360.620,32 129.196,52 429.816,84 

¶ wpğaty za zajňcia 141.988,92 113.465,00 255.453,92 

¶ sprzedaŨ usğug 10.499,26 11.791,52 22.290,78 

¶ otrzymane darowizny 21.352,14 2.500,00 23.852,14 

¶ uzyskane dotacje od wğadz i inne wpğywy 29.680,00 0,00 29.680,00 

¶ akcja zimowa i letnia 97.100,00 1.440,00 98.540,00 

Wynik pomiędzy kosztami a przychodami stanowią-

cy równowartość dofinansowania działalności spo-

łecznej, kulturalnej i oświatowej z pożytków z dzia-

łalności BSM 

- 167.813,09 - 206.970,66 - 374.783,75 

Planowane dofinansowanie działalności społecznej, oświatowej i kulturalnej w 2009 r.  

 z pożytków z działalności BSM 
- 492.400,00 

 

Przy organizowaniu dziağalnoŜci spoğecznej, kulturalnej i oŜwiatowej w 2009 roku Sp·ğdzielnia wsp·ğ-

pracowağa z licznymi organizacjami, stowarzyszeniami i instytucjami, w tej liczbie m.in. z Towarzystwem Przy-

jaci·ğ Dzieci, ZHP i ZHR, stowarzyszeniami sportowymi, Towarzystwem Spoğeczno-Kulturalnym ĂSzombier-

kiò, instytucjami Gminy oraz z lokalnymi Parafiami.  

 

 

6) ZarzŃdzanie cudzymi nieruchomoŜciami 
 

 

Na podstawie Ä 5.1. p.1) Statutu Sp·ğdzielni, przedmiotem dziağalnoŜci Sp·ğdzielni moŨe byĺ zarzŃdza-

nie nieruchomoŜciami mieszkaniowymi. RealizujŃc ten zapis, od 2001 r. Sp·ğdzielnia na podstawie stosownych 

um·w prowadzi zarzŃd i administrowanie Wsp·lnotŃ MieszkaniowŃ przy ul. Prusa 40. 

 

Wynagrodzenie za zarzŃd i administrowanie, kt·re w 2009 roku wyniosğo 14.214,36 zł, stanowi przy-

ch·d z dziağalnoŜci Sp·ğdzielni i stanowi czňŜĺ zysku Sp·ğdzielni, kt·ry na podstawie uchwağy Walnego Zgro-

madzenia moŨe przypadaĺ dla Jej czğonk·w, stosownie do przepisu art. 5.2. ustawy o sp·ğdzielniach mieszka-

niowych.  

 

W 2009 roku Sp·ğdzielnia podjňğa czynnoŜci zmierzajŃce do pozyskania w zarzŃd i administrowanie 

takŨe i innych nieruchomoŜci. Efekty tych dziağaŒ mogŃ byĺ znane najwczeŜniej po upğywie 2010 roku. 

 

 

7) Wğasna dziağalnoŜĺ gospodarcza i finansowa 
 

 

 Sp·ğdzielnia prowadziğa w 2009 r. dziağalnoŜĺ gospodarczŃ w formie wynajmowania oraz dzierŨawienia 

czňŜci swego majŃtku, przeznaczonego na te cele. 

 

W 2009 roku Sp·ğdzielnia wynajmowağa 133 lokale uŨytkowe poğoŨone w pawilonach handlowo-

uŨytkowych, nieruchomoŜciach mieszkaniowych oraz w biurowcu ZarzŃdu. Nadto 2 lokale uŨytkowe stanowiğy 

przedmiot sp·ğdzielczego wğasnoŜciowego prawa do lokalu a 1 lokal uŨytkowy stanowiğ przedmiot odrňbnej 

wğasnoŜci. Sp·ğdzielnia wydzierŨawiağa ponadto na podstawie 41 zawartych um·w 6.158,59 m
2
 gruntu na cele 

uŨytkowe oraz reklamowe oraz 5 czňŜci powierzchni Ŝcian budynk·w na noŜniki reklamowe i szyldy. 

 

ĞŃczne poŨytki z tytuğu czynszu najmu lub dzierŨawy tych skğadnik·w mienia Sp·ğdzielni lub mienia 

stanowiŃcego jej wsp·ğwğasnoŜĺ (wsp·ğuŨytkowanie) wyniosğy w 2009 r. 666.122,51 zł i stosownie do postano-

wienia art. 5 ustawy o sp·ğdzielniach mieszkaniowych stanowi czňŜĺ zysku Sp·ğdzielni z wğasnej dziağalnoŜci 

kt·ry na podstawie uchwağy Walnego Zgromadzenia moŨe podlegaĺ podziağowi w zakresie dotyczŃcym czğon-

k·w Sp·ğdzielni. 
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DziağalnoŜĺ finansowa Sp·ğdzielni zwiŃzana jest przede wszystkim z korzystnym z punktu widzenia jej 

interes·w lokowaniem okresowych nadwyŨek przychod·w nad kosztami w gospodarce zasobami mieszkanio-

wymi oraz w innych sferach jej dziağalnoŜci w spos·b przynoszŃcy efekty finansowe zwiŃzane z uzyskaniem 

stosownych korzyŜci z oprocentowania lokat, z uzyskiwaniem odsetek od nie wnoszonych w terminie opğat za 

lokale oraz z uzyskiwaniem przychod·w w ramach stosowanych procedur przetargowych, o kt·rych mowa w 

art. 11.2. oraz 17
12

.2. ustawy o sp·ğdzielniach mieszkaniowych (zob. rozdziağ 5.2.) 

 

ĞŃczna wartoŜĺ poŨytk·w uzyskanych z dziağalnoŜci finansowej i pozostağej Sp·ğdzielni w 2009 roku 

wyniosğa 1.668.153,70 zł i przeznaczona zostağa na zmniejszenie koszt·w eksploatacji i utrzymania nieruchomo-

Ŝci do podziağu w zakresie dotyczŃcym czğonk·w Sp·ğdzielni. 

: 

 Rysunek 14 prezentuje tak ustalanŃ wysokoŜĺ poŨytk·w Sp·ğdzielni w okresie ostatnich lat. 

 

1267132 1379875 1544165 1310731,53 1168239
831574 940179 738155

537673
595401 447005

617108 685116 1186383
1245746 1668154

2002 r. 2003 r. 2004 r. 2005 r. 2006 r. 2007 r. 2008 r. 2009 r.

Przychody z dziağalnoŜci gospodarczejPrzychody z dziağalnoŜci finansowej
 

 

Rys .14   PoŨytki  z dziağalnoŜci gospodarczej i finansowej Sp·ğdzielni w l. 2002 ï 2009  (w zğ) 

 

PoŨytki Sp·ğdzielni stanowiŃce wynik pomiňdzy przychodami a kosztami dziağalnoŜci gospodarczej, 

pozostağej operacyjnej oraz z dziağalnoŜci finansowej sŃ przeznaczane na sfinansowanie dziağalnoŜci spoğecznej, 

oŜwiatowej i kulturalnej w czňŜci nie pokrytej wpğywami z opğat za uczestniczenie w tej dziağalnoŜci. Zgodnie           

z uchwağŃ Walnego Zgromadzenia z 20.06.2008 r. pozostağa czňŜĺ dochod·w zostağa przeznaczona na pokrycie 

czňŜci wydatk·w zwiŃzanych z eksploatacjŃ i utrzymaniem nieruchomoŜci w zakresie obciŃŨajŃcym czğonk·w,  

o czym mowa w art. 5 ustawy z dnia 15.12.2000 r. o sp·ğdzielniach mieszkaniowych (Dz. U. z 2003 r. Nr 119, 

poz. 1116 ze zmianami). 

 

Powoduje to obniŨenie przypadajŃcych na czğonk·w koszt·w do rozliczenia w ramach opğat za lokale. 

W 2009 roku obniŨenie takie, przypadajŃce na 1 m
2
 powierzchni uŨytkowej lokali zajmowanych przez czğonk·w 

Sp·ğdzielni, bez wzglňdu na rodzaj posiadanego przez nich prawa do lokalu wyniosğo 0,36 zł na miesiŃc. 

 

 

8) Windykacja naleŨnoŜci za lokale 
 

 

Sp·ğdzielnia nie ma zobowiŃzaŒ z tytuğu kredyt·w lub poŨyczek a wszystkie jej zobowiŃzania sŃ zwiŃ-

zane z jej bieŨŃcŃ dziağalnoŜciŃ i wynikajŃ z normalnych r·Ũnic czasowych pomiňdzy datŃ powstania zobowiŃ-

zania a jego realizacjŃ wynikajŃcŃ z um·w, dostarczonych faktur lub innych dokument·w bŃdŦ z rezerwami 

obowiŃzkowo tworzonymi na podstawie przepis·w prawa.  

 

Natomiast stan naleŨnoŜci wobec Sp·ğdzielni wyni·sğ na koniec 2009 r. 2.636.074,52 zł i jest szczeg·-

ğowo zaprezentowany w bilansie.  

 

PrzewaŨajŃcŃ wiňkszoŜĺ tych naleŨnoŜci stanowiŃ zadğuŨenia jej mieszkaŒc·w zwiŃzane z nietermino-

wym regulowaniem bieŨŃcych, miesiňcznych opğat za lokale mieszkalne. 
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 Stan zadğuŨeŒ z tytuğu opğat za lokale mieszkalne w Sp·ğdzielni (tzw. zadğuŨenia czynszowe) wraz                

z zadğuŨeniami z tytuğu opğaty za wodň i kanalizacjň oraz rozliczenia koszt·w indywidualnych centralnego 

ogrzewania na dzieŒ 31.12.2009 r. przedstawia tabela 12. 

 

Ksztağtowanie siň ğŃcznej wysokoŜci zadğuŨeŒ za lokale (opr·cz lokali mieszkalnych takŨe lokali uŨyt-

kowych i garaŨy) w ostatnich latach prezentuje wykres na rysunku 15, natomiast rysunek 16 przedstawia udziağ 

zadğuŨonych lokali w ğŃcznej iloŜci lokali Sp·ğdzielni wedğug stanu na koniec 2009 roku.  

 

Procentowy wskaŦnik zadğuŨeŒ z tytuğu opğat za lokale mieszkalne w odniesieniu do sumy rocznych na-

liczeŒ dla cağej Sp·ğdzielni wyni·sğ narastajŃco na koniec 2009 roku 6,87 %. PoniewaŨ na koniec 2008 r. wskaŦ-

nik ten wynosiğ 7,14 %, moŨna m·wiĺ o kolejnej poprawie w windykacji zadğuŨeŒ opğat za lokale mieszkalne, 

aczkolwiek w wymiarze kwotowym wysokoŜĺ zadğuŨeŒ wzrosğa w por·wnaniu z tym rokiem. 

 

 

Tabela 12 ZadğuŨenia  z  tytuğu  opğat  za  lokale  mieszkalne  na  31.12.2009 r. 

 

Zadłużenia  

bieżące 

Zadłużenia  

sporne (w sądzie) 

Zadłużenia  

Zasądzone 
Razem 

w zğ w zğ w zğ w zğ 

1.701.561,75 42.00o,43 609.012,34 2.352,574,52 

  

Koszty windykacji ï a to koszty sŃdowe i komornicze ï na koniec 2008 roku wyniosğy 228.421,03 zğ 

.  

 

2580996
2416339

2599121

3494132

41237024053410

3729349

3307440

2002 r. 2003 r. 2004 r. 2005 r. 2006 r. 2007 r. 2008 r. 2009 r. 

 
 

Rys. 15   Ksztağtowanie siň zadğuŨeŒ za lokale w latach 2002- 2009  (razem z kosztami windykacji)  w  zğ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Rys.  16   Udziağ lokali zadğuŨonych w ğŃcznej iloŜci lokali BSM na koniec 2009 r.  

 

Dziağania windykacyjnie Sp·ğdzielnia organizuje we wğasnym zakresie, bez wsp·ğdziağania z kancela-

riami prawnymi lub windykacyjnymi, gdyŨ windykacja jest dla Sp·ğdzielni doŜĺ szczeg·lnym i delikatnym za-

daniem i nie powinna byĺ powierzana Jej zdaniem poza Sp·ğdzielniň. DğuŨnik-sp·ğdzielca jest przecieŨ jednym z 

0,27%
0,22%

0,40%

0,72%

1,68%

5,29%

40,72%

50,71%

mieszkania nie zadğuŨone

do 2 m-cy

2-4 m-cy

4-6 m-cy

6-8 m-cy

8-10 m-cy

10-12 m-cy

ponad 12 m-cy



 25 

wielu Jej wğaŜcicieli a w swym ostatecznym rozmiarze windykowanie naleŨnoŜci moŨe doprowadziĺ w efekcie 

koŒcowym do pozbawienia go mieszkania. W tych warunkach nawet najğagodniej prowadzona windykacja moŨe 

byĺ odczuwana przez niego jako dotkliwa i powodowaĺ poczucie zagroŨenia i niezasğuŨonej krzywdy. Z drugiej 

zaŜ strony utrzymywanie siň wysokiego poziomu zadğuŨeŒ, zwğaszcza w warunkach dziağalnoŜci non profit, 

prowadzonej przez Sp·ğdzielniň, w oczywisty spos·b negatywnie wpğywa na jej pğynnoŜĺ finansowŃ a poza tym 

jest nie do zaakceptowania przez pozostağych mieszkaŒc·w, pğacŃcych regularnie bieŨŃce opğaty mieszkaniowe, 

gdyŨ faktycznie, poprzez wystňpowanie zadğuŨeŒ, kredytujŃ oni dğuŨnik·w. 

 

Dziağania i procedury windykacyjne w Sp·ğdzielni sŃ realizowane w oparciu o przyjňty w 2003 roku 

Program dziağaŒ zmierzajŃcych do poprawy skutecznoŜci dziağania w sferze uzyskiwania naleŨnoŜci Sp·ğdzielni 

za lokale mieszkalne oraz do udzielania pomocy czğonkom znajdujŃcym siň w szczeg·lnie trudnej sytuacji mate-

rialnej w regulowaniu opğat za mieszkania, zaktualizowany w 2008 roku pod kŃtem do zmian w stanie prawnym 

dawnych lokali sp·ğdzielczych i przewagŃ mieszkaŒ stanowiŃcych przedmiot odrňbnej wğasnoŜci lub sp·ğ-

dzielczego wğasnoŜciowego prawa do lokalu. Tabela 13 prezentuje niekt·re dziağania Sp·ğdzielni podejmowane 

na przestrzeni 2009 roku majŃce powstrzymaĺ trend wzrostu zadğuŨeŒ za lokale mieszkalne.  

 

Wyszczeg·lnienie IloŜĺ 

Wszczňcie procedury wykreŜlenia ze Sp·ğdzielni z powodu zadğuŨeŒ 28 

Wnioski o wykreŜlenie ze Sp·ğdzielni w zwiŃzku z zadğuŨeniami 22 

Wszczňcie lub podjňcie zawieszonych spraw sŃdowych o zapğatň 121 

Wszczňcie egzekucji Ŝrodk·w pieniňŨnych od dğuŨnik·w na podstawie wyrok·w sŃdowych 

(wnioski do komornika) 
111 

ZğoŨone w Sp·ğdzielni i zağatwione wnioski o ratalnŃ spğatň zadğuŨenia  

                         w tym z tytuğu rozliczenia c.o. 

548 

209 

Wysğane wezwania do zapğaty 1.683 

Uzyskane prawomocne nakazy zapğaty 43 

Wznowienie zawieszonych postňpowaŒ komorniczych 39 

Zapğata zadğuŨenia przed wyznaczonym terminem eksmisji 4 

Eksmisja bez prawa do lokalu socjalnego 8 

Eksmisja do lokalu socjalnego 9 

WystŃpienia do komornika 246 

Pozwy o eksmisjň z zajmowanego lokalu 13 

Uzyskane prawomocne wyroki eksmisyjne 9 

ZağoŨenie ksiňgi wieczystej dla wğasnoŜciowego prawa do lokalu mieszkalnego 9 

Ustanowienie hipoteki na lokalu wğasnoŜciowym 19 

WykreŜlenie hipoteki w zwiŃzku ze spğatŃ zadğuŨenia 9 

Windykacja terenowa ï negocjacje w mieszkaniu dğuŨnika 168 

Wnioski do komornika o opis i oszacowanie majŃtku dğuŨnika 6 

WystŃpienia do sŃdu o drugi tytuğ wykonawczy 22 

Licytacje mieszkaŒ w ramach komorniczych egzekucji z nieruchomoŜci 12 

Wnioski o przejňcie mieszkaŒ na wğasnoŜĺ po drugiej licytacji 2 

 

Tabela 13 Dziağania  windykacyjne  podejmowane  przez  BSM  w  2009  roku 

 

WysokoŜĺ zadğuŨenia z tytuğu opğat za lokale nie byğa nigdy w Sp·ğdzielni skğadnikiem kalkulacyjnym 

opğaty za lokal w poszczeg·lnej nieruchomoŜci, co oznacza, iŨ koszty zadğuŨenia z tytuğu miesiňcznych opğat za 

lokale nie sŃ ponoszone przez regularnie pğacŃcych uŨytkownik·w lokali lub nieruchomoŜci zarzŃdzanych przez 

Sp·ğdzielniň. Tym niemniej utrzymywanie siň zadğuŨeŒ w poszczeg·lnych nieruchomoŜciach moŨe powodowaĺ 

okresowe zachwianie ich pğynnoŜci finansowej.  

 

WysokoŜĺ zadğuŨeŒ z tytuğu czynszu najmu lub dzierŨawy wyniosğa na koniec 2009 roku 160.702,68 zł 

i wynosiğa jedynie 4,86 % rocznych naliczeŒ. 

 

 

 

6. Kontrole Spółdzielni 
 

 

W 2009 roku w Sp·ğdzielni organa zewnňtrzne nie przeprowadziğy kontroli protokoğowanych. Nato-

miast w ramach czynnoŜci kontrolno-rozpoznawczych PaŒstwowa StraŨ PoŨarna przeprowadziğa kontrole: 



 26 

 

¶ budynk·w mieszkalnych przy ul. Ostatniej 2a ïd, na wniosek czňŜci mieszkaŒc·w, oraz ul. Mazurskiej 

1 ï zakoŒczonŃ wydaniem decyzji administracyjnej o skutkach nakğadajŃcych na nieruchomoŜĺ podjň-

cie dziağaŒ zmierzajŃcych do zapewnienia przestrzegania przepis·w p.poŨ. obowiŃzujŃcych w dniu wy-

dania decyzji. 

 

¶ klubu sp·ğdzielczego Relaks, w zwiŃzku z organizowaniem p·ğkolonii ï bez wydania decyzji. 

 

Stosownie do przepisu art. 4 ustawy o sp·ğdzielniach mieszkaniowych, koszty realizacji decyzji pokon-

trolnych obciŃŨajŃ wyğŃcznie koszty nieruchomoŜci, kt·rych te decyzje dotyczŃ.  

 

 

 

 

7. Skargi i wnioski 
 

 

W 2009 roku do Sp·ğdzielni wpğynňğo w formie pisemnej 117 skarg i wniosk·w, w tym 12 zbiorowych. 

W tym samym czasie czğonkowie ZarzŃdu oraz pracownicy wyznaczeni przez ZarzŃd do ich przyjmowania, 

przyjňli 161 protokolarnie zapisanych interwencji ustnych, zwiŃzanych z bieŨŃcym funkcjonowaniem Sp·ğdziel-

ni oraz z innymi sprawami na uboczu jej funkcjonowania. 

 

W por·wnaniu z 2008 rokiem: 

 

¶ iloŜĺ skarg pisemnych ï zwiňkszyğa siň o 8 %; 

 

¶ iloŜĺ interwencji ustnych skğadanych do protokoğu ï  zmniejszyğa siň o 28 % 

 

Tematyka skarg pisemnych i interwencji ustnych dotyczyğa gğ·wnie spraw remontowych i eksploata-

cyjnych zajmowanych lokali, uciŃŨliwego zachowania siň innych mieszkaŒc·w oraz rozliczenia c..o. i wody. 

 

W tym samym okresie 2009 roku do Sp·ğdzielni wpğynňğo 7.191 pism rejestrowanych centralnie, na 

kt·re udzielono 10.069 odpowiedzi. Wpğynňğo takŨe 2.994 faktur za roboty i usğugi, przy czym duŨa ich czňŜĺ 

dotyczyğa usğug kompleksowych realizowanych na rzecz kilku lub kilkudziesiňciu nieruchomoŜci ewidencyj-

nych.  

 

 

 

8. Sprawozdanie finansowe i wskaźniki określające sytuację finansową i gospodarczą Spółdzielni 
 

 

W oparciu o przepisy ustawy z 29.09.1994 r. o rachunkowoŜci (Dz. U. z 2009 r. Nr 152, poz. 1223) 

Sp·ğdzielnia jest zobowiŃzana do corocznego sporzŃdzania sprawozdania finansowego skğadajŃcego siň z bilan-

su, rachunku zysk·w i strat, zestawienia zmian w kapitale (funduszu) wğasnym, rachunku przepğyw·w Ŝrodk·w 

pieniňŨnych, wprowadzenia do sprawozdania oraz dodatkowych informacji i objaŜnieŒ. Do sprawozdania finan-

sowego doğŃcza siň takŨe niniejsze sprawozdanie z dziağalnoŜci. 

 

 Sprawozdanie finansowe Sp·ğdzielni jest corocznie badane przez biegğego rewidenta i stanowi odrňbny 

dokument podlegajŃcy zatwierdzeniu przez Walne Zgromadzenie. Badanie sprawozdania finansowego za 2009 

rok przeprowadziğa ślŃska Firma Auditingu i Doradztwa ĂAUDITò Sp. z o.o. w Katowicach ï  Biegğy Rewident 

mgr Jan Homa. (nr ew. 1248). 

 

Sprawozdanie finansowe jest wyğoŨone do wiadomoŜci czğonk·w Sp·ğdzielni w biurze ZarzŃdu oraz w 

administracjach Sp·ğdzielni a opinia biegğego rewidenta zostaje takŨe wyğoŨona do zaprezentowania czğonkom 

Sp·ğdzielni w tych samych miejscach.  

 

Poszczeg·lne dokumenty skğadajŃce siň na sprawozdanie finansowe za 2009 rok przedstawiajŃ siň w 

swym wymiarze rachunkowym nastňpujŃco: 

 

¶ Bilans Spółdzielni sporządzony na dzień 31.12.2009 r. zamknął się po stronie aktywów i pasywów 

sumą 81.290.700,23 zł; 
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¶ Rachunek zysków i strat za rok obrotowy 2009 zamknął się zyskiem netto w wysokości 

1.801.132,72 zł; 

 

¶ Zestawienie zmian w kapitale (funduszu) własnym za rok obrotowy 2009 wykazało zmniejszenie 

kapitału własnego o kwotę 9.976.786,17 zł; 

 

¶ Rachunek przepływów pieniężnych za rok obrotowy 2009 wykazał zmniejszenie stanu środków 

pieniężnych o 610.631,30 zł. 

 

Biegğy rewident oceniğ, Ũe w 2009 roku dziağalnoŜĺ Bytomskiej Sp·ğdzielni Mieszkaniowej prowadzona 

byğa prawidğowo i zgodnie z przepisami ustaw oraz z postanowieniami Statutu. 

 

WskaŦniki charakteryzujŃce sytuacjň finansowŃ i gospodarczŃ Sp·ğdzielni na tle ostatnich trzech lat 

prezentuje Tabela 14.  

 

Tabela 14 WskaŦniki   finansowe   i   gospodarcze   BSM 

 

L.p. Wyszczeg·lnienie 2007 r. 2008 r. 2009 r. 

1 WskaŦnik og·lny pğynnoŜci finansowej  1,8 1,9 1,8 

2 WskaŦnik pğynnoŜci bieŨŃcej 1.7 1,6 1,5 

3 SzybkoŜĺ obrotu naleŨnoŜci w dniach 24 20 21 

4 SzybkoŜĺ obrotu zobowiŃzaŒ w dniach 52 42 45 

5 
Poziom zadğuŨenia w % 

(ZobowiŃzania/suma bilansowa) 
10,1 12,4 15,8 

6 
TrwağoŜĺ struktury finansowania w % 

(kapitağ wğasny/suma bilansowa) 
88,9 86,3 84,2 

7 Zysk netto w zğ 1.646.393,75 1.594.989,33 1.801.132,72 
 
 

 

 

9. Informacje pozostałe 
 

 

W 2009 roku Sp·ğdzielnia zostağa wyr·Ũniona przez Instytut Gospodarki NieruchomoŜciami w Katowi-

cach Zğotym Laurem za szczeg·lny wkğad w rozw·j gospodarki nieruchomoŜciami.  

 

W 2009 roku Sp·ğdzielnia: 

 

¶ realizujŃc przepisy ustawowe wprowadziğa zr·Ũnicowane zaliczkowe opğaty eksploatacyjne w nieru-

chomoŜciach ewidencyjnych zwiŃzane z kosztami powstağymi w tych nieruchomoŜciach w 2008 roku 

oraz planowanym ich przyrostem na 2009 rok; 

  

¶ realizujŃc przepisy Statutu o gospodarce remontowej wprowadziğa nowŃ zr·ŨnicowanŃ na budynki wy-

sokie i niskie stawkň odpisu na fundusz na remonty zasob·w mieszkaniowych, jednolity dla obu tych 

kategorii nieruchomoŜci;  

 

Byğy to pierwsze od 2002 roku systemowe regulacje opğat za mieszkania dostosowujŃce je do poziomu 

wzrastajŃcych na skutek ruch·w cenowych koszt·w dziağalnoŜci.  

 

W 2009 roku pogğňbiğy siň jednakŨe kolejny raz zdarzenia oraz okolicznoŜci istotnie i w niekorzystny 

spos·b wpğywajŃce na dziağalnoŜĺ Sp·ğdzielni. MajŃ one wymiar prawny, ekonomiczny i spoğeczny. Wprowa-

dzone w latach poprzednich kolejne zmiany w ustawach okreŜlajŃcych dziağalnoŜĺ sp·ğdzielni mieszkaniowych 

naraziğy i naraŨajŃ je, a w ich liczbie i BytomskŃ Sp·ğdzielniň MieszkaniowŃ na dodatkowe wydatki zwiŃzane z 

potrzebŃ realizacji zmienianych wciŃŨ przepis·w, przy braku moŨliwoŜci odzyskania tych wydatk·w, naraŨajŃ 

ponadto Sp·ğdzielniň jako organizacjň gospodarczŃ na ryzyko wyzbywania siň jej majŃtku trwağego bez stosow-

nej rekompensaty finansowej. Ryzyko to zostağo zwiňkszone Wyrokiem Trybunağu Konstytucyjnego z dnia 

17.12.2008 r. orzekajŃcym wzglňdnŃ niezgodnoŜĺ przepis·w w tym zakresie z KonstytucjŃ RP, kt·ry ï jak siň 

okazağo, nie stanowiğ dla ustawodawcy okolicznoŜci determinujŃcej koniecznoŜĺ zmiany zğego prawa.  
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Podmioty gospodarcze, a do takich zaliczajŃ siň sp·ğdzielnie mieszkaniowe, oczekujŃ od ustawodawcy 

gğ·wnie stabilnoŜci, stağoŜci i pewnoŜci regulacji prawnej, a takŨe zapewnienia r·wnych warunk·w konkurowa-

nia na rynku zarzŃdzania nieruchomoŜciami z innymi podmiotami, co w przypadku ustaw i innych przepis·w 

normujŃcych dziağalnoŜĺ sp·ğdzielni mieszkaniowych, od lat nie jest zachowywane. 

 

Aktualna i przewidywana na najbliŨszy rok sytuacja finansowa Sp·ğdzielni jest jednak stabilna i dobra. 

Przewiduje siň dalszy zr·wnowaŨony rozw·j Sp·ğdzielni, zwiŃzany z realizacjŃ dotychczasowej strategii niskie-

go kosztu, kierunk·w dziağalnoŜci oraz program·w dziağania, z zastrzeŨeniami, o kt·rych byğa powyŨej mowa. 
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