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1. Informacje o Spoéldzielni

Celem dzialania Bytomskiej Spoldzielni Mieszkaniowej jest zaspokajanie potrzeb mieszkanio-

wych i innych potrzeb czlonkéw i ich rodzin oraz oséb nie bedacych jej cztonkami, poprzez dostarczanie
im samodzielnych lokali mieszkalnych lub domow jednorodzinnych, a takze lokali o innym przeznaczeniu
oraz zarzadzanie tymi lokalami jako wla$ciciel lub zarzadca ustawowy badz umowny.

Cel dziatania Spotdzielni zostat wyartykutowany w § 3 Jej Statutu.

Przedmiotem dziatalnosci Spotdzielni jest:

Budowanie budynkow w celu ustanowienia na rzecz cztonkow spotdzielczych lokatorskich praw do Ilo-
kali mieszkalnych i spoldzielczych wlasnosciowych praw do znajdujgcych si¢ w tych budynkach lokali a
takze miejsc postojowych w garazach wielostanowiskowych oraz w celu ustanawiania na rzecz czion-
kow odrebnej wiasnosci znajdujgcych sie w budynkach lokali mieszkalnych lub lokali o innym przezna-
czeniu;

Nabywanie budynkoéw w celu ustanawiania na rzecz czltonkow spoldzielczych lokatorskich praw do
znajdujgcych sig w tych budynkach lokali mieszkalnych i spotdzielczych wiasnosciowych praw do znaj-
dujgcych sie w tych budynkach lokali a takze miejsc postojowych w garazach wielostanowiskowych
oraz w celu ustanawiania na rzecz cztonkow odrebnej wlasnosci znajdujgcych sie w tych budynkach o-
kali mieszkalnych lub lokali o innym przeznaczeniu;

Budowanie domow jednorodzinnych w celu przeniesienia na rzecz czlonkow wiasnosci tych domow,
Udzielanie pomocy cztonkom w budowaniu przez nich budynkow mieszkalnych lub domow jednorodzin-
nych;

Budowanie budynkéw w celu wynajmowania znajdujgcych si¢ w tych budynkach lokali mieszkalnych
lub lokali o innym przeznaczeniu;

Nabywanie budynkoéw w celu wynajmowania znajdujgcych sie w tych budynkach lokali mieszkalnych
lub lokali o innym przeznaczeniu;

Budowanie budynkow w celu sprzedazy znajdujqcych sie w tych budynkach lokali mieszkalnych lub Io-
kali o innym przeznaczeniu;

Nabywanie budynkow w celu sprzedazy znajdujgcych si¢ w tych budynkach lokali mieszkalnych lub l0-
kali o innym przeznaczeniu;

Zarzgdzanie nieruchomosciami mieszkalnymi;

Zarzqdzanie nieruchomosciami niemieszkalnymi;

Ustanawianie na rzecz cztonkow Spotdzielni spotdzielczych lokatorskich praw do lokali mieszkalnych,
Ustanawianie na rzecz czlonkow spotdzielczych wilasnoSciowych praw do lokali a takze do miejsc po-
stojowych w garazach wielostanowiskowych;

Ustanawianie na rzecz cztonkow Spotdzielni praw odrebnej wiasnosci lokali a takze utamkowego udzia-
tu we wspotwiasnosci w garazach wielostanowiskowych;

Nabywanie potrzebnych jej terenow na wltasnos¢ lub w uzytkowanie wieczyste,

Prowadzenie dzialalnosci gospodarczej zwiqzanej z zarzqdzaniem nieruchomosciami mieszkalnymi;
Prowadzenie dziatalnosci gospodarczej zwigzanej z zarzqdzaniem nieruchomosciami niemieszkalnymi;
Prowadzenie wykonawstwa wlasnego w celu zarzqgdzania nieruchomosciami mieszkalnymi;
Prowadzenie wykonawstwa wlasnego w celu zarzqdzania nieruchomosciami niemieszkalnymi,
Prowadzenie dzialalnosci kulturalnej na rzecz swoich cztonkow, ich rodzin a takze osob nie bedgcych
cztonkami;

Prowadzenie dziatalnosci spotecznej i wychowawczej na rzecz swoich cztonkow, ich rodzin a takze 0sob
nie bedgcych cztonkami;

(§ 415 Statutu Spotdzielni).

Swa dziatalno$¢ Spoétdzielnia prowadzi na zasadach rachunku ekonomicznego i przy zapew-

nieniu korzysci swym cztonkom.



Majatek Spotdzielni stanowi wiasnos¢ jej Cztonkow. Zestawienie rzeczowe oraz ilo$¢ miesz-
kancow zasobow Spotdzielni prezentuje Tabela 1, za$ warto$¢ bilansowa rzeczowego majatku trwate-

go na koniec 2010 roku — Tabela 2.

Tabela 1 Zasoby Bytomskiej Spotdzielni Mieszkaniowej
Wvyszezeodlnienie Adm. Adm. Adm. Adm. Pozostale BSM
y g Nr1 Nr 2 Nr3 Nr 4 Mienie RAZEM
Budynki mieszkalne* 29 67 39 33 - 168
Mleszka,m'a stanowigce wlias.nosc S_p01d21eln1 674 1452 947 815 ) 3888
(wlasno$ciowe, lokatorskie i wynajmowane)
Mieszkania stanowigce odrgbng wiasnosé 780 1.796 937 505 - 4.018
Powierzchnia uzytkowa mieszkan w m2** 64.831,51 | 155.721,78 | 87.190,94 | 55.724,81 - 363.469,04
Ilo$¢ mieszkancoOw*** 3.011 7.217 4.044 2.300 - 16.572
Nieruchomosci ewidencyjne, pawilony han-
dlowo-ustugowe i biurowe 3 6 3 3 ! 16
Lokale uzytkowe poza pawilonami 2 11 4 13 - 31
Powierzchnia uzytkowa lokali handlowo-
2 3.529,21 5.298,14 3.200,86 1.362,13 214,50 13.604,84
ustlugowych w m'
Ilo$¢ garazy stanowigcych wlasnos$¢ Spot- )
dzielni 82 256 224 80 642
Tlo$¢ garazy stanowiacych odrebng wlasno$é 34 97 23 8 - 162
Tereny poza budynkami w ha 4,6 22,1 8,5 2,5 - 37,7
Sie¢ wodociggowa 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
* - w tym 167 nieruchomosci mieszkaniowych wyodrgbnionych stosownie do przepisow ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych
** - razem z mieszkaniami stanowigcymi odrgbng wlasno$¢
*** - w 2009 roku odpowiednio: 3.043 (Adm.1), 7.329 (Adm.2), 4.106 (Adm. 3), 2.334 (Adm.4) i 16.812 (BSM razem)
**** - w nawiasie podano hydrofory w pomieszczeniach budynkow mieszkalnych
Tabela 2 Rzeczowy majgtek trwaly Spotdzielni w ujeciu bilansowym
e 31.12.2009r. | 31.12.2010r.
+/-0
Wysaezepolnichic w zaokragleniu do pelnych tys. zt. - %
Warto$¢ rzeczowego majatku trwatego )
W tym : 60.121 56.218 6,49
e  Budynki 50.492 47.140 - 6,63
e  grunty wlasne i prawa )
uzytkowania wieczystego 8.478 8.106 4,39
e  urzadzenia techniczne i maszyny 896 731 - 18,30
e  pozostale srodki trwate, w tym w budo- )
wie 255 241 5,49

Wartos$¢ rzeczowego majatku trwatego Spotdzielni maleje przede wszystkim na skutek trwajg-
cego wcigz procesu uwlaszczenia lokali spotdzielczych, o czym mowa w Rozdziale 5.1. Spadek war-
tosci majatku trwatego jest takze wynikiem zuzycia $rodkéw trwatych, ktorego finansowym wymia-
rem jest umorzenie srodkow trwatych dokonywane na podstawie stawek amortyzacyjnych.

Pelne zestawienie wartosci sktadnikow majatku Spotdzielni oraz zrodet jego pochodzenia a
takze finansowe okreslenie zmian tego majatku w okresie roku kalendarzowego zawiera sprawozdanie

finansowe Spotdzielni za 2010 rok.




2. Czlonkowie Spoldzielni

Ilos¢ cztonkow Bytomskiej Spotdzielni Mieszkaniowej wedtug stanu na poczatek i na koniec
2010 roku, a takze niektore inne informacje zwiazane z ich cztonkostwem w Spoéldzielni, prezentuje
tabela nr 3.

Tabelanr 3  Czlonkowie i kandydaci BSM

Wyszczegolnienie 1.01.2010 r. 31.12.2010 r.
Cztonkowie 8.002 7.814
e w tym oczekujacy na pierwsze 544 464
mieszkanie
Kandydaci na cztonkow* 1.945 1.945

* osoby, ktore na podstawie wowczas obowigzujacych przepisow, do 31.12.1982 r. zatozyly mieszkaniowe ksigzeczki oszczedno$ciowe
PKO i zarejestrowaty je w BSM; maja one prawo do przyjecia w poczet cztonkow Spotdzielni w razie zgromadzenia pelnego wkiladu miesz-
kaniowego lub zaliczki na wktad budowlany w wysokosci okreslanej przez Spotdzielnie.

3. Dzialalno$¢ organow statutowych

Organami Spoétdzielni w 2010 roku byly Walne Zgromadzenie, Rada Nadzorcza oraz Za-
rzad.

Organy Spotdzielni dziataly w oparciu o przepisy ustaw, a to:
. ustawy z dnia 16 wrze$nia 1982 r. — prawo spotdzielcze (Dz. U. z 2003 r. Nr 188, poz. 1840 z pdzniejszymi zmianami);

. ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych (Dz. U. z 2003 r. Nr 119, poz. 1116 z p6zniejszymi zmiana-
mi);

oraz w oparciu o postanowienia §§ 102 do 120 Statutu Bytomskiej Spotdzielni Mieszkaniowej a takze w oparciu 0 stosowne regulaminy
regulujace dziatalno$¢ Rady Nadzorczej oraz Zarzadu.

W roku 2010 Walne Zgromadzenie obradowato w dwoch czeéciach; pierwsza, obejmujaca
cztonkéw posiadajacych prawo do lokalu w Spotdzielni — 29 czerwca, zas druga, obejmujaca czion-
kow oczekujacych na ustanowienie przez Spoldzielni¢ pierwszych takich praw na ich rzecz — 30
czerwca 2010 roku.

Sprawozdanie Rady Nadzorczej ze sprawowania nadzoru i kontroli nad dziatalno$cig Spot-
dzielni w 2010 roku stanowi odrebny dokument bedacy czeScig materiatow podlegajacych ocenie
przez Walne Zgromadzenie.

W 2010 roku Zarzad Bytomskiej Spotdzielni Mieszkaniowej, bedacy jej organem zarzadzaja-
cym, funkcjonowat w nastepujacym sktadzie osobowym:

e Prezes Zarzadu — Ryszard Bregida, wyksztalcenie wyzsze prawnicze, uprawnienia zarzadcy
nieruchomosci oraz cztonka rad nadzorczych spotek skarbu panstwa;

o Wiceprezes Zarzadu — Barbara Halemba, wyksztatcenie wyzsze budowlane, uprawnienia
zarzadcy nieruchomosci oraz uprawnienia budowlane w zakresie instalacji budowlanych;

e Czlonek Zarzadu — Agnieszka Ambrozik, wyksztatcenie wyzsze ekonomiczne.




Poszczegolni cztonkowie Zarzadu kieruja pionami wyodrebnionymi w strukturze organizacyj-
nej Spotdzielni, majg takze prawo przedtozenia kazdej sprawy zwigzanej z dziatalnoscig Spotdzielni
pod kolegialne rozstrzygniecie Zarzadu.

Zarzad Spotdzielni w 2010 roku odbyt 42 posiedzenia protokolowane oraz podjat 476 uchwat.

Problematyka posiedzen Zarzadu w 2010 roku dotyczyta glownie nastgpujacych zagadnien:
e przyje¢ do Spotdzielni w zwiazku z nabyciem praw do lokali;

e  innych zagadnien zwigzanych z lokalami — a to okreslenia praw do lokali w zwigzku z ustaniem praw i ustaleniem tych praw na
rzecz 0sob innych;

. kosztow i1 przychoddéw poszczegdlnych nieruchomoscei stanowiacych wlasnosé lub wspotwlasnosé Spotdzielni;

. analizy okresowych wynikow dziatalnosci Spotdzielni w uktadzie zagregowanym i dotyczacym wynikéw poszczegolnych nieru-
chomosci w podziale na poszczegolne sfery dziatalnosci eksploatacyjnej i z zakresu gospodarki zasobami mieszkaniowymi;

e analizy kosztow i przychodow poszczegdlnych nieruchomosci ewidencyjnych pod katem ustalenia nowej wysokosci przychodow
zwigzanych z nowymi wysoko$ciami optat za lokale adekwatnymi do poziomu ponoszonych kosztow w tych nieruchomosciach;

. gospodarki mieniem wlasnym Spoétdzielni, w tym gospodarki lokalami uzytkowymi,

. realizacji przepisow ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych, zwlaszcza w zakresie zwigzanym z uzyskiwaniem praw odrgbnej
wiasnosci lokali przez osoby uprawnione;

e realizacji remontow w zasobach zarzadzanych przez Spotdzielnig;

e  rozpatrywania skarg i wnioskow zwigzanych z dziatalno$cia Spotdzielni a zglaszanych przez Jej cztonkow w trybie § 18.2 lub §
19 Statutu;

e analizie spraw problemowych bg¢dacych przedmiotem obrad Rady Nadzorczej.

Dla celow zwigzanych z usprawnieniem funkcjonowania okreslonych dzialow dziatalno$ci
Spotdzielni Zarzad powotuje — za zgoda Rady Nadzorczej — swych pelnomocnikow, odpowiedzial-
nych za te okreslone dziaty i umocowanych do podejmowania zobowigzan finansowych zwigzanych z
tymi dziedzinami do okreslonej wysokosci.

W 2010 roku petnomocnikami Zarzadu Spétdzielni 'byli:

e Jan Soltysek — w zakresie spraw zwigzanych z administrowaniem czg$ci zasobow przyporzadkowanych Administracji Spotdziel-
czej Nr 1;

e  Tadeusz Bujnicki — w zakresie spraw zwigzanych z administrowaniem czg$ci zasobdéw przyporzadkowanych Administracji
Spoldzielczej Nr 2;

. Gerard Matlinski — w zakresie spraw zwigzanych z administrowaniem czesci zasoboéw przyporzadkowanych Administracji
Spoétdzielezej Nr 3;

e  Maria Iwaniura — w zakresie spraw zwigzanych z administrowaniem czgsci zasobow przyporzadkowanych Administracji Spot-
dzielczej Nr 4;

. Jozef Lapok — w zakresie spraw zwigzanych z nadzorem nad gospodarka techniczng zasobami;

. Dorota Machon — z-ca Glownego Ksiggowego;

. Werner Rogula — w zakresie rozliczen mediow dostarczanych do lokali i nieruchomosci;

. Romana Wasiewicz — w zakresie spraw zwigzanych z cztonkostwem oraz realizacja ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych;
. Renata Rubin-Kaniuk — w zakresie spraw samorzadu spotdzielczego, spraw organizacyjnych i kadrowych;

. Ewa Grzelczak — w sprawach Klubu Spotdzielczego ,,Relaks”;

e  Halina Oster — w sprawach Klubu Spoétdzielczego ,,Sezam”.

Prokury Zarzad nie ustanawiat.



Spoldzielnia, cztonkowie Zarzadu i czlonkowie Rady Nadzorczej sa wpisani do Krajowe-
go Rejestru Sadowego prowadzonego w Sadzie Rejonowym w Katowicach w rejestrze przedsie-
biorcéw pod nr 0000113092.
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4. Przedsi¢biorstwo Spoldzielni

Spoétdzielnia prowadzi przedsigbiorstwo pod swa firmg powotane do prowadzenia jej dziatal-
nosci.

Organami przedsigbiorstwa sg organy Bytomskiej Spotdzielni Mieszkaniowej. Zarzad przed-
sigbiorstwa stanowi Zarzad Spoétdzielni. Na podstawie Regulaminu organizacyjnego BSM zatwierdzo-
nego przez Rade Nadzorcza, kierownikiem przedsigbiorstwa jest prezes Zarzgdu Spétdzielni, za$ jego
zastepcami, kierujgcymi odpowiednimi pionami w jego strukturze organizacyjnej sg wiceprezes i
cztonek Zarzadu.

W ramach swej dzialalno$ci przedsigbiorstwo Spodtdzielni prowadzi ustugowa dzialalnos¢
Spotdzielni zwiazang z zarzadzaniem:
e nieruchomos$ciami stanowigcymi wiasnos¢ lub wspotwlasnos¢ Spotdzielni;
e nieruchomo$ciami obcymi (wspolnoty mieszkaniowe);

Przedsigbiorstwo Spotdzielni, wedtug stanu na koniec 2010 r., zatrudniato pracownikow na
119,9 etatach, w poréwnaniu ze stanem na koniec 2009 r. stan zatrudnienia zmalat o 5,6 etatu. Potowa
pracownikow ma staz pracy dtuzszy niz 15 lat, 24,25 % pracownikow ma wyksztalcenie wyzsze, za$
45,45 % wyksztalcenie $rednie, adekwatne do realizowanych zadan. 9 pracownikow Spoétdzielni po-
siada uprawnienia panstwowe zarzadcy nieruchomosci, za$ 13 — uprawnienia do sprawowania samo-
dzielnych funkcji technicznych w budownictwie. Srednia ptaca w Spotdzielni wyniosta 2.830 zt brut-
to, co stanowi 87,75 % s$redniej ptacy w przedsiebiorstwach w 2010 roku. Koszty wynagrodzen wraz
ze $wiadczeniami obowigzkowymi wyniosty w ub.r. 5.293.109,87 z1 i byly o ok. 23 tys. zt nizsze od
zatozonych w rocznym planie gospodarczym Spotdzielni.

Rysunek 1 przedstawia ksztaltowanie si¢ Sredniorocznego przecigtnego zatrudnienia w przed-
sigbiorstwie Spotdzielni w okresie ostatnich dziesigciu lat.
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Rys. 1 Srednioroczne przecietne zatrudnienie w Spétdzielni w etatach przeliczeniowych w latach 2001 —
2010

W przedsiebiorstwie Spotdzielni dziataja dwie organizacje zwigzkowe zrzeszajace razem 0KoO-
to 32 % personelu.

Koszty zarzadzania i administrowania tworzone przez przedsigbiorstwo Spoétdzielni w 2010
roku wyniosty tacznie 4.707.199,04 zt (w tym koszty biura Zarzadu 3.372.982,31 zl oraz koszty admi-
nistracji spotdzielczych 1.334.216,73 zk i byty nizsze od kosztow 2009 r 0 109.642,43 zt a od zakta-
danych w planie gospodarczym Spotdzielni na 2010 rok 0 176.247,96 zl..



Podkresli¢ nalezy po raz kolejny, iz w ramach tych kosztow przedsiebiorstwo Spotdzielni
swiadczy duzo szerszy zakres ushug, niz inne przedsicbiorstwa zarzadzajace nieruchomos$ciami. W
zakres jego obstugi wchodzity bowiem takze ustugi z zakresu cztonkostwa w Spotdzielni, uzyskiwania
praw do lokali, obstugi przetargowej lokali, obstugi prawnej i windykacyjnej a takze koszty obstugi
technicznej, nieobecne z reguly w kosztach wynagradzania innych zarzadcow (obstuga cztonkowska,
prawa do lokali, realizacja ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych) lub stanowigce element osobnej,
poza wynagrodzeniem zarzadcy, optaty za lokale (obstuga prawno-windykacyjna), lub kalkulowane w
innych optatach, niz wynagrodzenie zarzadcy (np. w zaliczce na remonty).

W ramach swego przedsigbiorstwa Spotdzielnia prowadzita w 2010 r. jednostki wykonawstwa
wlasnego: grupe konserwatoréow osiedlowych na Administracji Nr 1 oraz Pogotowie Techniczne za-
bezpieczajace awarie w zasobach wlasnych Spotdzielni oraz odptatnie w zasobach Spotdzielni Miesz-
kaniowej ,,Centrum” i 49 wspdlnotach mieszkaniowych (aktualnie 60 wspdlnot). Wyniki wykonaw-
stwa wlasnego Spotdzielni w 2010 roku prezentuje Tabela 4.

Tabela 4 Dzialalnosé wykonawstwa wlasnego Spotdzielni w 2010 roku

e ‘s , Wykonanie
Wyszczegdlnienie Koszty w z# Ilos¢ zgloszen olanu kosztéw
2.486
Pogotowie Techniczne 491.781,52 tym w zasobach BSM: 98,10 %
1.731
Konserwatorzy osiedlowi w ZO-1 290.504,91 1.356 68,62 %

Nalezy zaznaczy¢, iz dochdd ze sprzedazy na zewnatrz ustug Pogotowia Technicznego w ub.r.
w wysokos$ci 64.036,92 z1 jest zaliczany w cato$ci na pozytki z dziatalnoéci Spotdzielni do podziatu na
cztonkoéw Spoétdzielni i tym samym obniza koszty utrzymania eksploatacji ich lokali.

W strukturze organizacyjnej przedsigbiorstwa Spoétdzielni dziataja ponadto dwa spoétdzielcze

kluby SEZAM i RELAKS prowadzace dziatalno$¢ spoteczng i o$wiatowo-kulturalng. Szerzej o tej
dziatalnosci w rozdziale 5 p. 5).

DOH
5. Realizacja podstawowych obowiazkdéw statutowych przez Spoétdzielnie

1) Realizacja uprawnienia do uzyskania prawa odrebnej wlasnosci lokalu na warunkach okreslo-
nych w ustawie 7z dnia 14.06.2007 o zmianie ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych oraz o
zmianie niektérych innych ustaw

Stan realizacji uprawnien do uzyskania prawa odrgbnej wtasnosci lokalu wynikajacych z prze-
piséw ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych na dzien 31.12.2010 r. prezentuje Tabela 5.




Tabelanr5  Realizacja uprawnien do uzyskania prawa odrebnej wlasnosci lokalu do konca
2010,

W tym dot. lokali

L.p. Wyszczegolnienie Tlos¢ mieszkalnych
Tlosé 4/3x100%
1 2 3 4 5)

Ilo§¢ zadan o ustanowienie prawa odrgbnej wlasnosci

L | lokalu 7tozonych do 31.12.2010 1. 2 4.326 9,33

5 llos¢ zawartych_ do_ dnia 31.12.2010. r. umow r}otarlal— 4.180 4.018 96,12
nych o ustanowienie prawa odrebnej wiasnosci lokalu

3 | w.2:w.1x100% 92,11 92,88

Na koniec 2010 roku na 167 nieruchomosci mieszkaniowych utworzonych w Spotdzielni jako
odrgbne jednostki ewidencyjne przychodow i kosztow, nie mozna byto jeszcze ustanawia¢ prawa od-
rebnej wilasno$ci lokali w 2 nieruchomosciach, a to przy ul. Adamka 22 a-h oraz Adamka 24 a-f. Sg to
budynki w cze$ci polozone na gruncie prywatnym, stanowiacym dziatki nr 2380/291 oraz 2381/291.
Aktualnie trwaja procedury zwigzane z nabyciem wiasno$ci dziatek od wtascicieli. Szerzej na ten te-
mat w sprawozdaniu Zarzadu za 2009 r.

Poza nieruchomosciami stanowigcymi budynki mieszkalne, jako odrgbne nieruchomosci
utworzono w Spoldzielni takze 21 nieruchomosci innych z prawami do lokali, w sktad ktorych wcho-
dza pawilony uzytkowe oraz kompleksy garazowe. W tych nieruchomosciach do tej pory zawarto 162
UMoWy o ustanowienie i przekazanie praw odrebnej wiasnosci lokali.

Podkresli¢ nalezy, iz stosunkowo krotki okres oczekiwania na przewlaszczenie i sprawnie re-
alizowany proces realizacji praw odrebnej wlasnosci lokali na rzecz osob uprawnionych, jak to pod-
kreslano we wczesniejszych sprawozdaniach za ubieglte lata, jest wynikiem prowadzonej w Spotdziel-
ni polityki pelnej realizacji zarowno przepisow jak i ducha ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych
od dnia wejs$cia w zycie w kwietniu 2001 r. oraz jej pézniejszych zmian.

Rysunek 2 prezentuje strukturg wlasnosciowg lokali mieszkalnych w budynkach zarzadzanych
przez Spotdzielni¢ wedtug stanu na koniec 2010 r., natomiast rysunek 3 — strukture wtasnosci Bytom-
skiej Spoldzielni Mieszkaniowej w 167 mieszkaniowych nieruchomosciach ewidencyjnych stanowig-
cych jej wlasnos$¢ lub wspotwlasnosé 1 przedmiot zarzadzania, takze wedlug stanu na koniec roku
sprawozdawczego.

O odrebna
wilasno$é
50,82 51,79
O mieszkania
wlasno$ciowe
41,56 . .
41,12 O mieszkania
lokatorskie i
7,62 . £,09 wynajmowane
Ilos¢ w %% Powierzchnia uzytkowa w %%

Rys. 2 Struktura wlasnosciowa lokali w Bytomskiej Spotdzielni Mieszkaniowej




2,99%
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@75-99 %
050 - 74 %
47,90% 45,51%
025 - 49 %

O ponizej 25 %

Rys. 3 Struktura wlasnosci BSM w ewidencyjnych nieruchomosciach mieszkaniowych (w %)

Laczna warto$¢ naktadow, ktore poniosta Spotdzielnia na realizacj¢ ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych do 2010 roku wilacznie, wyniosta prawie 664 tys. zl, przy czym refundacja Skarbu
Panstwa zrealizowana w 2006 roku objeta jedynie nieco ponad 85 tys. zl.

Koszty realizacji ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych poza zakresem objetym refundacja,
obcigzaty koszty eksploatacji nieruchomos$ci mieszkaniowych Spoétdzielni. Pomimo sugestii 0 mozli-
wosci ubiegania si¢ przez spéldzielnie mieszkaniowe o odszkodowanie ze Skarbu Panstwa w zwigzku
z wyrokiem Trybunatu Konstytucyjnego z 17.12.2008 r. (Dz. U. Nr 235, poz. 1617) z tytutu szkody
majatkowej poniesionej w zwiazku z realizacjg niekonstytucyjnych przepiso6w ustawy, mozliwo$¢ taka
wydaje si¢ watpliwa, poza odszkodowaniem z tytutu realizacji przepisu art. 6.1. ustawy z dnia
14.06.2007 r. o zmianie ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych oraz o zmianie niektorych innych
ustaw (umorzenie niesptaconych rat wiasnosciowych). Spotdzielnia monitoruje dziatania w tej mierze
realizowane przez niektore spotdzielnie mieszkaniowe wobec organdw panstwa.

Warto$¢ bilansowa majatku wyzbytego si¢ przez Spotdzielni¢ w ten sposob osiagneta na ko-
niec 2010 r. 52.012.214,48 zt z umorzeniem, za$§ wysoko$¢ umorzonych rat wlasnosciowych —
14.504,30 z1.

2) Ustanawianie praw do lokali mieszkalnych

W zwiazku z wejsciem w zycie ustawy z dnia 14.06.2007 r. — z dniem 31.07.2007 roku usta-
nawianie przez Spoldzielni¢ lokatorskich i wlasnosciowych praw do lokali w drodze umoéw zostato
ograniczone jedynie do przypadkow wymienionych w ustawie, a to do:

e pochodnego nabycia spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego w zwiazku
z ustaniem dotychczasowego prawa oraz przystapieniem do Spétdzielni osoby uprawnionej —
w 2010 roku — 13 umow;

e zastepczego ustanowienia spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu w przypadku lo-
kalu w nieruchomosci o nie uregulowanym stanie prawnym gruntu — w 2010 roku — 1 umo-
wa.



10

Natomiast lokale mieszkalne, do ktorych wygasto przystugujace uprzednio spotdzielcze loka-
torskie prawo do lokalu mieszkalnego lub spoétdzielcze wlasno$ciowe prawo do lokalu oraz ktore zo-
staly oddane do dyspozycji Spotdzielni, s rozdysponowane w oparciu o przetarg na okreslenie warto-
$ci rynkowej i ustanowienie prawa odrgbnej wtasnosci. W 2010 roku Spoétdzielnia zbyta w ten sposob
21 opréznionych i przekazanych jej lokali mieszkalnych. Warto$¢ uzyskanej nadwyzki z tytutu rozni-
cy pomigdzy wysokoscig rynkowej wartosci praw ustalonych w wyniku przetargu a wartoscig praw
wyptaconych osobom uprawnionym, w 2010 roku wyniosta brutto 624.787,42 z} i stanowita pozostaty
dochdd operacyjny Spoétdzielni odnoszony na zmniejszenie kosztow eksploatacji i utrzymania nieru-
chomosci w zakresie dotyczacym lokali cztonkow Spoétdzielni, na podstawie uchwaty Walnego Zgro-
madzenia.

Zasady przeprowadzania przetargéw na oprdznione lokale okresla wlasciwy regulamin Spot-
dzielni zgodny z ustawa. Okresla on, iz jezeli przed przetargiem cztonek Spotdzielni, ktory nie ma
zaspokojonych potrzeb mieszkaniowych wystapi do Spotdzielni na pi§mie zglaszajac gotowos¢ prze-
jecia lokalu, uzyskuje poza przetargiem pierwszenstwo do jego nabycia za wptata wartosci rynkowe;j
lokalu.

Obrot lokalami stanowigcymi przedmiot odrebnej wlasnosci oraz spotdzielczego wiasnoscio-
wego prawa do lokalu odbywa si¢ poza Spoétdzielnia.

3) Eksploatacja nieruchomosci stanowigcych wlasnos¢ lub wspotwtasnosé Spotdzielni

Gospodarka zasobami spoldzielczymi oraz zasobami stanowigcymi przedmiot odrgbnego pra-
wa wlasnosci w nieruchomos$ciach stanowiacych wspotwiasno$¢ Spotdzielni, stanowi podstawowa
cze$¢ gospodarki Spotdzielni. Gospodarka ta prowadzona jest na podstawie przepisu art. 6.1. ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych w ten sposob, ze roznica pomiedzy kosztami a przychodami tej go-
spodarki zwigksza odpowiednio lub zmniejsza koszty tej gospodarki w roku nastgpnym.

Dane liczbowe podane w niniejszej czgsci sprawozdania sg danymi zagregowanymi, w kazdej
nieruchomosci ewidencyjnej zarowno koszty, przychody jak i wynik ksztaltuje si¢ odmiennie i zalezy
od kosztow i1 przychodéw. Tak samo w kazdej z takich nieruchomosci odmiennie uksztattowana zo-
stanie w biezacym roku optata za lokal, w zaleznos$ci od kosztow i przychodéw z tej nieruchomosci,
pozytkow z niej oraz w zaleznosci od cztonkostwa mieszkanca w Spotdzielni oraz od rodzaju jego
prawa do lokalu.

Na pokrycie kosztow gospodarki zasobami mieszkaniowymi Spoétdzielnia uzyskuje srodki z:
. miesigcznych optat za lokale mieszkalne;

. miesi¢cznych optlat za garaze;

a takze, na podstawie uchwaly Walnego Zgromadzenia, z:

. wtlasnej dziatalnos$ci gospodarczej — z czynszéw najmu lokali uzytkowych, czynszéw dzierzawy terenow spotdzielczych, z czyn-
szOw za udostgpnianie terenow i $cian budowli pod reklamy, z wynagrodzenia za zarzadzanie wspolnota mieszkaniowa;

e  wilasnej dzialalnosci finansowej — wpltywy z tytutu odsetek od kont i lokat bankowych oraz odsetki z tytutu nieterminowego wno-
szenia oplat za lokale.

Strukture zrédet przychodow na gospodarke zasobami mieszkaniowymi w 2010 roku prezen-
tuje wykres na rysunku 4, natomiast rysunek 5 przedstawia gtdéwne grupy alokacji wptywow z gospo-
darki mieszkaniowej w tym roku.
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Rys. 4 Struktura rodet przychodow gospodarki zasobami mieszkaniowymi w 2010 roku
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Rys. 5 Przeznaczenie oplat za mieszkania w 2010 r.

Laczne koszty nieruchomosci w 2010 roku wyniosty 41.550.633,73 zt i byly wyzsze od kosz-
tow 2009 r. 0 2.871.662,93 zt. Stanowiace wigksza czes¢ tej kwoty koszty budynkoéw i lokali miesz-
kalnych wyniosty w 2010 r. 39.101.987,97 zt i byty wyzsze od kosztow 2009 roku o 2.908.818,89. zl.
Na wzrost kosztow utrzymania i eksploatacji nieruchomosci wptyw w 2010 roku miaty przede
wszystkim podwyzki cen ustug komunalnych (c.o., woda i kanalizacja, energia elektryczna) oraz ustug
zwigzanych z utrzymaniem budynkoéw (ustugi remontowo-konserwacyjne, ceny materiatow budowla-

nych).

Przychody z gospodarki nieruchomosciami w 2010 r. wyniosty 41.722.723,69 zt (w tym

przychody z lokali mieszkalnych 38.434.471,04 zI)

Tabela 6 prezentuje zestawienie kosztow gospodarki zasobami mieszkaniowym w ujgciu ro-
dzajowym, natomiast tabela 7 przychody tej gospodarki w tym okresie wraz z podziatem na zrodia

tych przychodow.
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Tabela 6 Koszty gospodarki mnieruchomosciami mieszkaniowymi

zasobami w 2010 roku

na tle kosztow gospodarki

Wyszczegdlnienie w zt
Koszty eksploatacji lokali 18.294.284,90
Centralne ogrzewanie 11.674.024,73
Podgrzanie cieptej wody uzytkowe;j 1.156.071,07
Woda i kanalizacja 5.464.189,10
Koszty eksploatacji nieruchomosci 1.704.829,06
Woda i kanalizacja 483.976,41
Energia elektryczna i hydrofory 635.087,55
Dzwigi osobowe 432.751,59
Zbiorcze instalacje antenowe 37.194,96
Instalacje domofonowe 115.818,55
Koszty utrzymania lokali 69.473,10
Obstuga wodomierzy w lokalach 69.473,10
Koszty utrzymania nieruchomosci 19.033.400,91
Odpisy remontowe 8.194.298,20
Utrzymanie nieruchomosci w nalezytym stanie sanitarnym 1.872.833,21
Sprzatanie klatek schodowych 89.849,19
Wywoz i sktadowanie odpadow z gospodarstw domowych 1.170.766,23
Ekspertyzy, badania, audyty, przeglady lokali, koszty u.s.m. 297.029,37
Utrzymanie stanu technicznego nieruchomosci 1.713.297,75
Podatki i optaty lokalne, inne optaty 290.936,69
Ubezpieczenie nieruchomosci 144.200,34
Dozorowanie nieruchomosci 38.473,92
Pogotowie awaryjne 491.781,52
Koszty mienia przeznaczonego do wspolnego korzystania 796.007,11
Koszty zarzadzania i administrowania 3.933.927,38
Razem koszty 39.101.987,97
Tabela 7 Przychody gospodarki nieruchomosciami mieszkaniowymi w 2010 roku
L.p. Wyszczegdlnienie 7t
1 | Optaty na remonty zasobé6w mieszkaniowych 8.194.298,20
2 | Optaty eksploatacyjne wraz z podatkami i ubezpieczeniami 10.217.875,78
3 | Oplaty za sprzgtanie klatek schodowych 88.403,24
4 | Optaty za obsluge wodomierzy 62.551,81
5 | Optaty za wywoz i sktadowanie odpadoéw 1.192.590,13
6 | Optaty za dozorowanie nieruchomosci 32.732,66
7 | Optaty za centralne ogrzewanie 11.674.024,73
8 | Optaty za podgrzanie cieplej wody 955.549,16
9 | Optaty za wodg i kanalizacje 5.464.189,10
10 | Optaty za korzystanie z dZzwigoéw osobowych 407.687,33
11 | Optaty za zbiorczg instalacjg AZART 35.521,42
12 | Optaty na konserwacje domofondéw 109.047,48
Razem przychody 38.434.471,04
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W 2010 roku — realizujac poszczegdlne dziatania zmierzajace do petnego zabezpieczenia po-
trzeb zasobow przy zachowaniu zasady jak najmniejszego ich kosztu, osiagnigto nastgpujace wyniki w
zakresie::

a) eksploatacji podstawowej

W sktad kosztow eksploatacji podstawowej w 2010 roku wchodzity koszty:

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

e usuwania awarii sieci i instalacji w budynkach i przynaleznych do nich dziatek gruntu;

o dezynfekcji i deratyzacji budynkow;

e ods$niezania i usuwania oblodzen z drog, chodnikow i dziatek gruntu nalezacych do budynkow
wraz z materiatami (piasek);

e usuwania $niegu i oblodzen z dachow budynkow i urzadzen odwadniajacych;

e sprzatania gankow piwnicznych i czeSci nieruchomosci wspélnej budynkow;

e utrzymania fadowacza odpadow statych (w budynkach obstugiwanych przez tadowacza);

e sprzatania terenow gruntu nalezacych do nieruchomosci, na ktérych potozone sa budynki;

e utrzymania §mietnikow;

o konserwacji zieleni lezacej na gruncie nalezacym do budynkow (pielegnacja drzew i krze-
wow, koszenie trawy);

o energii elektrycznej dostarczanej do budynkow (korytarze, piwnice i pomieszczenia wspolne-
go uzytku — z wyjatkiem dzwigdow), oswietlenie zewnetrzne budynkoéw (jezeli jest);

o ckspertyz, audytow, kontroli przeciwpozarowych i sanitarno-epidemiologicznych zwigzanych
z budynkami, koszty legalizacji urzadzen pomiarowych w budynkach (wodomierze, liczniki
pradu, liczniki ciepta);

e ubezpieczenia nieruchomosci;

o ushug kominiarskich w lokalach (przeglady kominiarskie) i w budynkach (np. badania szczel-
nos$ci i ew. usuwania nieszczelnosci przewodow kominowych);

e odprowadzania §ciekoéw z nieruchomosci wspolnych budynkow, poza lokalami, w tym wod
opadowych i opadow;

e zwigzane z utrzymaniem i eksploatacja mienia wspolnego Spoétdzielni lub mienia wspdlnego
stuzacego do wylacznego uzytku czgsci nieruchomosci (np. drogi, chodniki, place zabaw, zie-
lence poza budynkami, urzadzenia techniczne i sieci nalezace do BSM);

e wody dostarczanej do nieruchomos$ci wspolnej budynkéw, nie majace pokrycia w optatach za
wode i kanalizacje z lokali;

o koszty utrzymania pogotowia technicznego Spotdzielni dla celow zabezpieczenia skutkow
awarii technicznych w budynkach, lokalach i nieruchomosci;

o koszty obstugi bankowo-kasowej;

o koszty administrowania obejmujgce m.in.: koszty pracownikow administracji, koszty eksplo-
atacji i utrzymania lokali wtasnych Spoétdzielni zaymowanych na potrzeby danej administracji,
koszty materiatéw biurowych i eksploatacyjnych, koszty narzedzi pracy, amortyzacja srodkoéw
trwatych, koszty bhp, koszty pocztowe, podatki i optaty lokalne dotyczace danej administracji;

o koszty zarzadzania obejmujace m.in.: koszty pracownikow biura Zarzadu, koszty eksploatacji
i utrzymania lokalu biura Zarzadu Spétdzielni, koszty materiatow biurowych i eksploatacyj-
nych, amortyzacja $srodkow trwatych, koszty utrzymania systemu informatycznego, koszty
bhp, koszty pocztowe, podatki i optaty lokalne dotyczace biura Zarzadu, koszty samorzadu
oraz koszty ogloszen prasowych, badania sprawozdania finansowego i lustracji Spotdzielni,
pomniejszone o przychody z najmu lokali w biurze Zarzadu;

e usuwania dewastacji i zniszczen;

o realizacji ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych zwigzane z przeksztatceniami praw do 1o-
kali;

e przeciwpozarowe (utrzymanie suchych pionow wodnych, gasnic);

e ochrony ludnosci, zgodnie z wymogami obrony cywilnej;

e inne koszty — sporadycznie — jezeli nie mozna ich przypisa¢ remontom budynku i eksploatacji
lokali.
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e materiatdéw (np. zaréwki, cement, odcinki przewodow, inne) uzytych w budynku;
e drobnych napraw i konserwacji urzadzen technicznych w budynku (z wyjatkiem dzwigéow) —
np. wymian zamka, uzupetnienia tynku, itp.;

Ekwiwalentem na pokrycie kosztow eksploatacji podstawowej jest czgs¢ optaty miesigcznej za
mieszkanie zwana optatg eksploatacyjng. Jej wysoko$¢ powinna by¢ dostosowana — w zakresie zwig-
zanym z kazdg nieruchomoscig osobno — do ponoszonych kosztow.

Ksztaltowanie si¢ kosztow i przychodow eksploatacyjnych w kilku ostatnich latach prezentuje
wykres na rysunku 6.

186 53376
16900249
18412174
14694673 35618
13884030
= — o
128’6624 13260679 13546611 13444952 13563236
2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010
== K oszty w zt =@== Przychody w zi
Rys. 6 Koszty i przychody eksploatacji podstawowej w latach 2004 - 2010

b) centralnego ogrzewania

Laczny koszt zakupu energii dla celow centralnego ogrzewania budynkow i lokali w 2010 r.
wyniost 11.674.024,73 zt i byt wyzszy od kosztu poniesionego w 2009 roku o 1.964.442,83 zl.

Natomiast koszt zakupu energii cieplnej w okresie rozliczeniowym trwajacym od sierpnia
2009 do wrzesnia 2010 r. wiacznie wynidst 10.944.625,06 zt i byt wyzszy od analogicznego kosztu w
poprzednim okresie rozliczeniowym o0 1.461.014, 01 zi.

Na tak znaczacy wzrost kosztow zakupu energii cieplnej dla celow centralnego ogrzewania w
ub.r. wplyw mial przede wszystkim wyjatkowo dtugi okres podawania ciepta przez dostawcow (trwa-
jacy do 24 maja 2010 r., dluzszy o prawie miesigc od poprzednich okreséw), nizsze temperatury ze-
wnetrzne okresu zimowego a takze wzrost cen jednostkowych taryf cieplnych dostawcow o okoto 5 —
8 % w roznych pozycjach taryfowych. Podkresli¢ tutaj nalezy, iz oplata za zakup centralnego ogrze-
wania ma charakter wielosktadnikowy, przy czym cze$¢ jej sktadnikow (przede wszystkim oplata za
zuzycie ciepta wyliczana iloczynem zuzycia wykazywanym przez licznik ciepta w wezle budynku i
ceny jednostkowej za zuzycie), ale o przewazajacym wymiarze wartoSciowym, naliczana jest przez
dostawce w okresie podawania ciepta. Zuzycie energii cieplnej w budynkach BSM w minionym okre-
sie rozliczeniowym w ostatnich latach prezentuje wykres na rys.7.
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Rys. 7 Zuzycie energii cieplnej (w GJ) przez budynki mieszkalne BSM w okresie 2000 - 2010

Koszty zakupu energii cieplnej dla celow ogrzewania budynkow i lokali Spoétdzielnia ponosi
na podstawie faktur dostawcow tej energii bezposrednio na rzecz tych dostawcow. W 2010 roku do-
stawcami ciepta do nieruchomo$ci BSM bytly:

o Przedsiebiorstwo Energetyki Cieplnej Sp. z o0.0. W Bytomiu — dla 165 nieruchomosci;

e  Rejonowa Spotka Cieptownicza Sp. z 0.0. W Bytomiu — dla 1 nieruchomosci (ul. Cho-
rzowska 12a);

e  Elektrownia Chorzow S.4. w Chorzowie — dla 1 nieruchomosci (ul. Ostatnia 2).

Sredni miesigczny koszt zakupu ciepla dla lokali mieszkalnych wynidst w ubiegtorocznym
okresie rozliczeniowym 2,76 zk/m” pow. lokali ogrzewanych centralnie/m-c i byt nizszy, pomimo
wzgledow o ktorych wyzej mowa, o ok. 0,70 zZFm°/m-c od kosztu lokali tych zarzadcow , ktorzy za-
kupuja ciepto u tych samych dostawcow a ktorzy nie wyposazyli budynkow w uktady pomiarowe
badz nie dokonuja rozliczen w oparciu o podzielniki kosztow.

Na podstawie uchwal Zebrania Przedstawicieli Cztonkow z 2000 i 2003 roku. Spotdzielnia
dokonuje rozliczenia kosztéw centralnego ogrzewania w oparciu 0 odczyty podzielnikow kosztéw c.o.
Optata za dostarczane ciepto liczona w oplacie miesi¢cznej za lokal ma zatem charakter zaliczki na
pokrycie kosztow zakupu c.o. do budynku, a jej rozliczenie dla kazdego lokalu oddzielnie nastepuje po
zbilansowaniu sum wniesionych zaliczek miesiecznych przez jego mieszkancow z wyliczeniem przy-
padajacego na lokal zuzycia ciepta w ramach catego kosztu zakupu ciepla przez nieruchomos$¢ lub jej
cze$¢ posiadajaca odregbny uklad pomiarowy (wezet cieplny z licznikiem ciepta) na podstawie po-
dzielnikéw kosztéw centralnego ogrzewania (wyjatek — 1 budynek).

W oparciu o umowe z dnia 16.07.2001 r. dostawca urzadzen wskaznikowych oraz ustugodaw-
cg Spotdzielni w zakresie rozliczenia kosztéw zakupu ciepta do nieruchomosci na lokale w oparciu o
te urzadzenia, jest wyloniony w przetargu Techem. Techniki Pomiarowe Sp. z 0.0. w Poznaniu. Laczny
koszt ustugi rozliczeniowej wynidst za okres rozliczeniowy 2009/2010 — 243.839,31 z1. i stanowi on
sume optat wykazanych dla kazdego lokalu oddzielnie w rozliczeniu.

W ubieglym roku rozliczenie kosztow 12-miesi¢gcznego okresu trwajacego od wrzesnia 2009 r.
do sierpnia 2010 r. wlacznie z powodu wyzszych kosztow zakupu ciepta, o ktérych mowa wyzej, a
takze z powodu nie zmienianej od 2009 roku, a nawet w tym roku zmniejszonej wysokos$ci zaliczki na
pokrycie kosztow tego zakupu podlegajacej rozliczeniu z przypadajacymi na lokal kosztami zakupu,
wypadto mniej wzglednie niz w poprzednich okresach rozliczeniowych. Wyniki zbiorcze rozliczenia
ciepta w oparciu 0 podzielniki kosztow c.o., ukazuje wykres na rysunku 8, natomiast ksztattowanie si¢
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sumy zaliczek wnoszonych przez mieszkancoOw w porownaniu z kosztami zakupu ciepta — wykres na
rysunku 9.
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Rys. 8 Zwroty wplaconych miesigcznych zaliczek na pokrycie kosztow centralnego ogrzewania

w kolejnych okresach rozliczeniowych (w procentach ilosci mieszkan )

11 792 464 11 682 234

11 471 597 11 504 688

10 972 965 10 944 625

2004/2005 2005/2006 2006/2007 2007/2008 2008/2009 2009/2010

I Suma zaliczek miesigcznych M Suma kosztow poniesionych przez Spoétdzielni¢

Rys.9  Koszty zakupu ciepta dla celow ogrzewania budynkow a wnoszone zaliczki przez miesz-
kancow w kolejnych okresach rozliczeniowych

O mozliwosci powstania po stronie lokali mieszkalnych doptat do wysoko$ci wniesionych za-
liczek miesigcznych na pokrycie kosztow c.o. Spotdzielnia informowata w lipcu ub.r. poprzez stosow-
ne ogloszenia wywieszane na klatkach schodowych budynkow, majac zas na wzgledzie uniknigcie w
przysztosci wysokich doptat do przypadajacych na lokal kosztéw c.o. po rozliczeniu — na biezacy
okres rozliczeniowy ustalita wysokos$ci zaliczek indywidualnie do kazdego mieszkania, bioragc pod
uwage jego zuzycie ciepta w minionym okresie. Ustalone w ten sposob zaliczki sg zréznicowane w
przedziale $rednio pomiedzy 1,40 a 4,40 zi/m?/m-c, za$ $rednia wysoko$¢ nowej zaliczki w Spétdziel-
ni wynosi 2,90 zt/m°/m-c i jest i tak nizsza od ryczattowej oplaty za ciepto u innych zarzadcéw nie
stosujacych urzadzen wskaznikowych.

Niekorzystne dla czg$ci mieszkancow wyniki rozliczenia okresu rozliczeniowego 2009/2010
nie moga jednak stanowi¢ podstawy do kontestowania — co si¢ dzieje — przez niektorych mieszkan-
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cow, zwlaszcza tych, ktérzy od lat wykazuja sie ponadprzecietnym zuzyciem ciepta w ich lokalach,
samego sposobu rozliczenia kosztu zakupu ciepla w oparciu o urzadzenia wskaznikowe oraz domaga-
nia si¢ rownego rozliczenia kosztow zakupu ciepta na wszystkie lokale. Przej$cie z systemu podzielni-
kow kosztow c.0. na rozliczenie metodg powierzchniowa, co wielokrotnie wykazano (np.
www.administrator24.info/zarzadzanie/id1001,) powoduje jedynie zaprzepaszczenie dotychczasowych
efektow oszczednosciowych i wzrost zakupu ciepta i tym samym wzrost jego kosztow dla mieszkan-
cOW. A trzeba pamigtac, ze koszt c.o0. to dzi$ juz ponad czwarta cze¢$¢ oplaty za lokal.

¢) zakupu wody i kanalizacji

W 2010 roku w ramach realizacji przedsiewzig¢¢ zwigzanych z zuzyciem wody takich, jak

o zakupy i legalizacje 1.748 sztuk wodomierzy w lokalach, w tym gléwnie wodomierzy now-
szych generacji;

e wymiana 110 mb sieci wodociggowej hydroforowej;

e kontrola podtaczen instalacji wodnej w budynkach wykazujacych si¢ szczegélnie duzym zu-
zyciem wody w celu likwidacji nielegalnych podtaczen do instalacji wodnej;

e biezacy monitoring sieci stanowigcej wlasnos¢ Spotdzielni;
wymiana instalacji wewngtrznej (poziomy) w 4 budynkach;

e kontrola wodomierzy pod wzgledem ich sprawnosci,

iloé¢ zakupionej dla potrzeb mieszkancéw wody spadta o kolejne 40.000 m°.

Zestawienie iloci m® wody zakupionej przez Spotdzielnie w BPK w latach 2003 — 2010 we-
dhug wskazan wodomierzy w budynkach prezentuje wykres na rysunku 10. Ten sam wykres wskazuje
ponadto ksztaltowanie si¢ kosztu zakupionej wody w tym samym okresie.

Jednakze jak co roku, co wyraznie wida¢ na wykresie, bedgcy udziatem mieszkancow i stuzb
technicznych efekt finansowy, jest jednak pochtaniany przez podwyzki ceny wody i $ciekow, realizo-
wane przez organa i przedsigbiorstwa wodociggowe Gminy.
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Rys. 10 Zakup wody dla potrzeb lokali BSM w latach 2003 — 2010 (wm?® i w z8)
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Réznica pomigdzy kosztem zakupu wody z BPK (wedlug ilo$ci wykazywanej przez wodo-
mierze w budynkach) a przychodem ze sprzedazy tej wody dla mieszkancow, w 2010 r. ulegta kolej-
nemu zmniejszeniu wartosciowemu; ksztalttowanie si¢ roznic pomigdzy zakupem a sprzedaza wody
(tacznie z kosztem kanalizacji) w ostatnich latach prezentuje wykres na rysunku 11.

s 3266
=1 553
3023 483965
2003 r. 2004 r. 2005 r. 2006 r. 2007 r. 2008 r. 2009 r. 2010,
Rys. 11 Roznica w wartosci wody 7 kanalizacjq zakupionej a nie sprzedanej w BSM (w zi)

w latach 2003 - 2010

Powody powstawania niedoboru pomi¢dzy iloscig i warto$cia wody zakupionej w Bytomskim Przedsigbiorstwie
Komunalnym Sp. z 0.0. a sprzedanej mieszkancom sg nast¢pujace:

—  roznica w bezwladnosci urzadzen pomiarowych oraz zaktadane przez polskie normy btedy pomiarowe;

— ubytki naturalne i awarie na sieci i w urzadzeniach technicznych oraz instalacjach wewnetrznych budynkow, stuza-
cych do ich podawania;

—  pobdr wody przez odbiorcéw poza urzadzeniami pomiarowymi oraz dziatania polegajace na uszkadzaniu lub dzia-
faniu polem magnetycznym na takie urzadzenie; w celu eliminacji takich przypadkoéw Spoéldzielnia zakupita i sto-
suje w lokalach wykazujacych sie znikomym zuzyciem wody specjalne urzadzenia wskaznikowe ujawniajace od-
dziatywanie pola na licznik.

d) ciepla do podgrzania wody uZytkowej

W 2010 roku Spotdzielnia poniosta wydatki na zakup ciepta do centralnego podgrzania wody
uzytkowej w wysokosci 1.160.027,81, w tym dla lokali mieszkalnych: 1.156.071,01 zl.

Suma optat miesigcznych od uzytkownikow lokali na pokrycie kosztow dostawy ciepta dla
celow podgrzania wody uzytkowej wyniosta w 2010 roku 957.173,49 (w tym od lokali mieszkalnych
955.549,16 z1). Dzieje si¢ tak z powodu skokowej zmiany wysoko$ci optaty za c.c.w. i jej zmniejsza-
nia w sytuacji nadwyzki, a zwigkszania w razie niedoboru pomig¢dzy kosztami a przychodami. Niedo-
boér pomiedzy kosztami a przychodami podgrzania wody zwigzany jest takze z nie sumowaniem si¢
ilo$ci podgrzanej wody w wymienniku ciepta a sumg wody podgrzanej wykazywanej na licznikach na
punktach jej poboru. Dziata tu podobny mechanizm jak w przypadku niedoboru wody zimnej. Ksztat-
towanie si¢ wyniku na c.c.w. ukazuje wykres na rysunku 12.
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2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010
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Rys. 12.  Rozinica w zt pomigdzy kosztami a przychodami podgrzania wody uZytkowej dla lokali
mieszkalnych w latach 2003 — 2010

4) Utrzymanie i remonty nieruchomosci stanowigcych wltasnosé lub wspotwlasnosé Spotdzielni

Utrzymanie nieruchomosci w dobrym i niepogorszonym stanie technicznym oraz eksploata-
cyjnym oraz uzasadnione inwestowanie w nieruchomosci stanowi jedno z podstawowych zadan kaz-
dej sp6tdzielni mieszkaniowej i kazdego zarzadcy nieruchomosci.

Budynki stanowigce wlasno$¢ lub wspotwlasnos¢ Spotdzielni, ktéorymi zarzadza, sa w stosunkowo dobrym stanie
techniczno-eksploatacyjnym. Stan ten jest sprawdzany i kontrolowany w trakcie przeprowadzanych corocznie przez stuzby
Spotdzielni przegladow stanu technicznego budynkow, realizowanych w oparciu o:

e art. 62.1. ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane (Dz. U. z 2003 r. Nr 207, poz. 2010 ze zmianami) na-
ktadajacy na wiascicieli i zarzagdcow budynkow obowigzek poddania obiektu budowlanego w trakcie jego uzytko-
wania kontroli okresowej, co najmniej raz w roku, polegajacej na sprawdzeniu stanu technicznego elementow bu-
dynkow, budowli i instalacji narazonych na szkodliwe wplywy atmosferyczne i niszczace dziatanie czynnikow
wystepujacych podczas uzytkowania obiektu oraz instalacji i urzadzen stuzgcych ochronie srodowiska oraz insta-
lacji gazowych;

®  Rozporzadzenie Ministra Spraw Wewngtrznych i Administracji z dnia 16 sierpnia 1999 r, w sprawie warunkow
technicznych uzytkowania budynkéw mieszkalnych (Dz. U. Nr 74, poz. 836), okreslajace czestotliwosé i zakres
kontroli j.w. w celu wyeliminowania zagrozen zwigzanych z uzytkowaniem budynkow i lokali.

Gospodarka remontowa Spotdzielni finansowana jest gtdéwnie z podstawowego zrodta, ktorym
sa wplaty na fundusz na remonty zasobéw mieszkaniowych dokonywane w formie odpisow z lokali
mieszkalnych w koszty gospodarki zasobami mieszkaniowymi w ramach miesi¢cznych optat za lokale
ponoszonych przez wszystkich mieszkancow, bez wzgledu na przystugujace im prawo do lokalu. Jed-
nostkowa wysoko$¢ odpisu jest taka sama dla wszystkich budynkow Spoétdzielni, z uwzglednieniem
roznic wystepujacych pomiedzy budynkami niskimi a wysokimi zwigzanymi z kosztami remontow
dzwigow osobowych. Finansowanie remontow z odpisow remontowych dotyczy jedynie budynkow
mieszkalnych. Niezbedne i uzasadnione remonty w obrgbie mienia whasnego Spétdzielni (lokale wia-
sne, pawilony, drogi itp.) finansowane sg bezposrednio w koszty tego mienia na podstawie planu re-
montow mienia uchwalanego przez Rad¢ Nadzorcza.

Koszty przegladéw technicznych a takze koszty utrzymania stuzb technicznych sprawujacych
nadzor nad gospodarka remontowa stanowia w Spotdzielni sktadnik jej kosztow zarzadzania i admini-
strowania; nie wchodzg zatem w koszty samych remontéw ani bezposrednio, ani w formie posrednich
narzutow.

Gospodarka remontowa Spotdzielni prowadzona jest wewngtrznie w oparciu o postanowienia Jej Statutu oraz wia-
sciwych regulaminow, a to w oparciu o:
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e  postanowienia § 91 i nast. Statutu, z ktérych wynika zasada solidaryzmu w ponoszeniu kosztow remontow w obre-
bie wszystkich nieruchomos$ci stanowigcych wilasno$¢ lub wspotwlasnos¢ Spoétdzielni, czgéciowo ograniczona
normg przewidujaca, iz wptywy na fundusz remontowy pochodzace z kazdej nieruchomosci osobno muszg si¢ bi-
lansowa¢ z wydatkami na roboty remontowe realizowane w tej nieruchomosci w okresach 5-letnich oraz stanowia-
ce, ze przedsigwzigcia remontowo-modernizacyjne w obrebie elewacji budynkow (ocieplenia i usuwanie azbestu)
oraz wind stanowig zadanie remontowe catej Spotdzielni, nie rozliczane w sposob podany wyzej;

e Regulamin okreslajgcy zasady tworzenia i wykorzystania funduszu na remonty zasobow mieszkaniowych;

®  Regulamin okreslajqcy obowigzki cztonka i Spotdzielni w zakresie napraw wewngtrz lokali — ktory okresla, jakie
roboty remontowe wewnatrz lokali realizuje Spotdzielnia ze $rodkéw funduszu na remonty zasobow mieszkanio-
wych;

e Regulamin organizacji przetargéw oraz trybu udzielania zlecen na wykonanie robét remontowo-budowlanych oraz
Swiadczenia ustug na rzecz Spoldzielni, ktory okresla tryb 1 procedur¢ wyltaniania wykonawcow robot remonto-
wych w Spoétdzielni oraz tryb udzielania wylonionym w trakcie takiego postgpowania podmiotom gospodarczym
zamOwien na roboty remontowo-budowlane.

Na podstawie wynikow przegladéw technicznych oraz przy uwzglgdnieniu przewidywanych
wplywow na fundusz na remonty zasoboéw mieszkaniowych, na wniosek Zarzadu Spoétdzielni Rada
Nadzorcza corocznie uchwala rzeczowo-finansowy Plan remontéw Bytomskiej Spoldzielni Mieszka-
niowej, stanowiacy cze$¢ planu gospodarczego Spotdzielni. W sktad tego planu wchodzi zakres robot
w obrebie budynkéw mieszkalnych - finansowanych z funduszu na remonty zasobow mieszkaniowych
oraz zakres robot w obrebie mienia Spétdzielni, finansowanych — jak podano wyzej — bezposrednio w
koszty Spoétdzielni i jej mienia. Przy formutowaniu planu remontéw Spotdzielnia bierze pod uwage
wyniki przegladoéw technicznych budynkow mieszkalnych oraz:

e kolejnos¢ i zakres wykonywania robot dociepleniowych budynkéw mieszkalnych wynikajaca
z wieloletniego Programu docieplen budynkow mieszkalnych Bytomskiej Spotdzielni Mieszka-
niowej;

e kolejnos¢ i zakres wykonywania remontéw kapitalnych dzwigow osobowych w budynkach
wysokich wynikajaca z Programu modernizacji i remontow kapitalnych dzwigéw osobowych
na lata 2009 — 2014 w BSM, dostosowujacego bezpieczenstwo uzytkowania dzwigéw 0so-
bowych w budynkach Spoétdzielni do zalecen Komisji Europejskiej i wydanych na jej podsta-
wie norm szczegélowych.

W 2010 r. na remonty budynkéw mieszkalnych Spotdzielnia wydata 8.530.927,44 zl, z czego
az 3.544.416,00 zt (41,55 %) — na ich docieplenia. Stan $rodkéw na funduszu remontowym na po-
czatku 2010 r. wyniost 628.385,28 zl, zas na jego koncu — 872.667,11 zl.

Wysokos¢ wydatkowanych srodkow z funduszu na remonty zasobéw mieszkaniowych w 2010
r. w poréwnaniu z latami poprzednimi prezentuje rysunek nr 13, za$ sposob realizacji planu remontow
budynkéw mieszkalnych w 2010 roku — tabela nr 8.
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Rys 13 Naklady na remonty ze Srodkéw funduszu na remonty zasobow mieszkaniowych
w latach 2002 — 2010 (w pelnych tys. zl)
Tabela 8 Zestawienie kosztow grup robot finansowanych z funduszu na remonty zasobow
mieszkaniowych w 2010 r. (w zl.)
Wyszczegolnienie ADM -1 ADM -2 ADM -3 ADM-4 BSM
I. Naprawy biezace 450.308,08 | 1.272.365,09 795.391,58 | 440.465,53 | 2.958.530,28
Dekarsko-
1 blacharskie 170.515,89 49.270,02 46.840,70 87.595,49 354.222,10
2 | Malarskie 11.770,04 146.487,79 44.221,14 24.650,46 227.129,43
3 | Zdunskie 0,00 33.394,28 0,00 3.634,93 37.029,21
g | Slusarsko- 2.781,87 | 2810879 |  6.466,65 000| 37.357,31
kowalskie
5 Murarskp- 65.200,13 392.492,44 183.151,92 206.079,23 846.923,81
tynkarskie
6 | Stolarskie 0,00 6.408,12 0,00 0,00 6.408,12
7 | Odgromowe i 11.170,44 |  86.090,89 | 137.629,01 0,00 | 234.890,34
przeciwpozarowe.
8 | Brukarskie 89.951,69 | 293.204,72 58.066,46 24.770,91 465.993,78
instalacyjne (gaz,
9 | c.0., wod.-kan., 59.758,09 111.389,01 221.380,41 11.977,73 404.505,24
c.C.w.)
10 | Elewacyjne 0,00 35.382,99 0,00 5.595,91 40.978,90
11 | Elektryczne 13.445,78 7.568,61 27.811,81 5.399,11 54.225,31
12 \r;\’li’rg';”a wodo- 10.342,15 |  48.230,53 |  20.596,48 5734557 |  84.903,73*
Dokumentacja,
13 | inne roboty nie 15.372,00 34.336,90 49.227,00 65.027,19 163.963,09
przewidziane
I1. Naprawy gléwne 0,00 | 626.845,90 | 165.030,33 98.312,11 890.188,34
Dekarsko-
14 blacharskie 0,00 626.845,90 165.030,33 98.312,11 890.188,34
15 | c.o. 0,00 0,00 0,00 0,00 0.00
I11. Remonty dZwigéw 43.039,68 277.956,07 43.575,75 164.960,52 529.532,02
IV. Ocieplenie Scian
zewnetrznych budyn- 866.256,39 | 1.468.841,17 | 756.134,50 | 457.183,94 | 3.544.416,00
kow
V. Wymiana stolarki 60.790,38 | 202.734,31 29.621,41 | 132.203,19 | 425.349,29**
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Wyszczegdlnienie ADM -1 ADM -2 ADM -3 ADM-4 BSM

okiennej w lokalach
mieszkalnych

V1. Wymiana stolarki
okiennej na klatkach
schodowych

39.480,00 0,00 | 14343151 0,00 182.911,51

RAZEM (I do VI): 1.459.874,53 | 3.844.742,54 | 1.933.185,08 | 1.293.125,29 | 8.530.927,44

* razem w catej BSM wymieniono 1.343 wodomierze na punktach poboru wody w lokalach
** w tym wyplaty za wymiang stolarki okiennej przez mieszkancow stanowigce zobowiazanie Spotdzielni, wynoszace razem w ub. r. kwote
177.736,73 zt

Zakres rzeczowy wykonywanych w 2010 roku robot remontowych zostat wykonany zgodnie z
planem, przy uwzglgdnieniu robodt nieprzewidzianych, natomiast koszt robot realizowanych w obrebie
budynkéw mieszkalnych osiggnat 98,2 % kosztu zatozonego W Planie remontow na 2010 rok. Ozna-
cza to, iz §rodki remontowe wydatkowane byly w sposob oszczgdny i w ramach kosztu zatozonego w
tym planie.

Pomijajac naprawy biezace oraz roboty stolarskie (w. I, V i VI tabeli j.w.), w 2010 roku wy-
konano ze $§rodkow funduszu na remonty zasobow mieszkaniowych roboty remontowe zaprezentowa-
ne w tabeli nr 9.

Tabela 9 Zestawienie wazniejszych robot remontowych wykonywanych w 2010 roku
Adm. Rodzaj robot Realizacja Koszt w zt
X\gym ;?EZCS};[OSI?}:ISI Orzegowska 24 19.740
dowveh Orzegowska 26 19.740

WyC

Grota Roweckiego 27 32.849,00
Grota Roweckiego 8 2.072,52
Grota Roweckiego 14 1.784,80
Remonty diwigéw | Grota Roweckiego 17 2.038,49
1 osobowych Orzegowska 20 1.593,95
Orzegowska 22 956,69
Orzegowska 24 956,68
Orzegowska 26 787,55
Orzegowska 22 297.133,85
Ocieplenia Orzegowska 24 297.133,84
Orzegowska 54 (sciany podtuzne) 135.994,35
Orzegowska 54 ($ciany podtuzne) 135.994,35
Baltycka 2 58.326,62
Tatrzanska 3 58.326,62
Wyzwolenia 56-58 67.245,81
Remonty kapital- | Podhalanska 7 55.842,80
ne dachow Wréblewskiego 16-20 102.326,61
Malachowskiego 11 19.493,68
Podhalanska 24-30 133.039,25
2 Wréblewskiego 2-8 132.244,51
Pomorska 17 72.760,00
Pomorska 19 72.760,00
Remonty diwigow PoOmor’ska 21 66.875,00
osobowych Zabrzanska 42 40.339,00
Pomorska 11 8.021,07
Podhalanska 5 155,05
Tatrzanska 4 984,53
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Wyzwolenia 93 1.567,61
Zabrzanska 42 920,98
Zabrzanska 44 920,98
Zabrzanska 46 920,98
Malachowskiego 1 765,17
Malachowskiego 6 9.752,91
Wyzwolenia 97-103 (poslizg z 2009 r.) 14.164,56
Zabrzanska 74 (poslizg z 2009 r.) 10.168,10
Zabrzanska 76 (poslizg z 2009 r.) 12.579,75
Wyzwolenia 40-42 (Sciany podtuzne) 138.746,75
Ocieplenia Wyzwolenia 48-50 ($ciany podtuzne) 138.442,55
Wyzwolenia 52-54 ($ciany podtuzne) 138.298,55
Wyzwolenia 56-58 (Sciany podtuzne) 138.746,75
Podhalanska 5 493.608,44
Zabrzanska 80 ($ciany podtuzne) 148.890,87
Zabrzanska 82 (Sciany podiuzne) 231.194,85
Remonty kapital- Chorzowska 51 41.550,78
ne dachéw Chorzowska 49 60.555,96
Chorzowska 29b 62.923,59
Wymiana stolarki ggﬁi";ﬁ? as3
na klatkach scho- ) 143.431,51
dowych Chorz.owska 55
A. Bozka 5-5a
Remonty diwigow Chorzowska 12a 43.072,85
3 | osobowych Cicha la 417,30
Chorzowska 16 85,60
Chorzowska 51 499.000,00
A. Bozka 5-5a (remont z ociepleniem $cian szczytowych) 63.130,06
A. Bozka 7 (remont z ociepleniem 1 $ciany szczytowej) 31.267,64
Ocieplenia A. Bozka 8 (Sciany szczytowe) 47.544,37
A. Bozka 9-13 (cze$ciowy remont i ocieplenie fragmentéw
$cian szczytowych) 47.404,72
A. Bozka 10 (remont z ociepleniem 1 §ciany szczytowej) 42.709,08
Armii Krajowej 26c (ocieplenie 1 $ciany szczytowej) 25.078,63
Remonty kapital- |y oiki 13 98.312,11
ne dachow
Pl. Wojska Polskiego 11 74.977,80
Witczaka 33 75.176,06
Witczaka 39 169,06
Remonty déwigow Witczaka 41 119,84
4 osobowych Szkolna 10 5.928,87
Zeromskiego 29 374,50
Pl. Wojska Polskiego 7 3.669,03
PIl. Wojska Polskiego 8 2.492,03
Pl. Wojska Polskiego 10 2.053,33
Alojzjanow 32 171.697,58
Ocieplenia Lenartowicza 4a 241.691,77
Pl. Wojska Polskiego 2 (§ciana zachodnia) 43.794,59

W ramach $rodkéw z funduszu remontowego w ub. r. wykonano ponadto wymagang doku-
mentacj¢ techniczng ocieplenia 32 budynkow oraz innych przedsigwzi¢¢ remontowych na tgczng war-

tos¢ 132.404,56 z1.
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Warto zaznaczy¢, iz w przeciwienstwie do innych zarzadcéw budynkow, dokonujac remontow
kapitalnych i docieplen budynkéw Spotdzielnia nie angazuje przy realizacji takich przedsiewzie¢
srodkow kredytowych, zdaje si¢ jedynie na korzystanie w takich przypadkach ze srodkow wilasnych
zgromadzonych na funduszu na remonty zasobow mieszkaniowych, tworzonym, co trzeba nieustajgco
podkresla¢, z wptat remontowych mieszkancow. Z wptat na fundusz remontowy Spotdzielnia przezna-
cza na docieplenia budynkéw mieszkalnych cze$¢ odpisu remontowego wynoszaca 1 zt/m?/m-c.

Spotdzielnia jest wlascicielem lub wspdtwlascicielem 29 budynkéw wyposazonych w elewa-
cje zewnetrzng sktadajaca sie z ptyt zawierajacych azbest (ptyty acekolowe). Plyty azbestowe stano-
wigce oktadziny budynkow stosowane byly z powodzeniem w budownictwie od lat 30-tych XX wieku
za pelna akceptacjg panstwa i jego organdéw budowlanych i normotwoérczych, tym niemniej dopiero
stosunkowo niedawno ujawniono mozliwo$¢ ich szkodliwego wptywu na zdrowie w razie kruszenia
si¢ ptyt. W zwiazku ze stworzeniem od 2007 roku mozliwosci wsparcia finansowania zastgpowania
azbestu w budownictwie spotdzielczym wyktadzinami innymi ze $rodkoéw Regionalnego Programu
Operacyjnego Wojewédztwa Slgskiego na lata 2007 — 2013 w ramach Poddziatania 6.2.1. Rewitaliza-
cja — duze miasta, w 2009 roku Spotdzielnia przygotowata Program zastgpienia azbestowych elemen-
tow wielorodzinnych budynkéw mieszkalnych BSM i aplikowata do Slaskiego Urzedu Marszatkow-
skiego o przyznanie $rodkow na te cele w ramach konkursu ogloszonego w ub.r. przez Slaski Urzad
Marszatkowski. Koszt realizacji catego projektu przekracza 29 min. zt., za§ w I etapie aplikowano o
srodki w wysokos$ci 9 min zt. Konkurs zostal rozstrzygnigty w b.r. zas Spotdzielnia, po ujeciu jej je-
dynie na liscie rezerwowej, ztozyta protest od jego wynikow, w trakcie rozpatrywania.

Oprocz remontdw budynkéw mieszkalnych, w ramach gospodarki remontowej w ub.r. Spot-
dzielnia realizowata ponadto remonty nieruchomos$ci sktadajacych si¢ na jej mienie wiasne. Pelny
koszt remontoéw wraz z zestawieniem wazniejszych remontéw realizowanych w obrebie mienia wta-
snego obejmuje Tabela 10.

Tabela 10 Remonty mienia wlasnego w 2010 roku

Wyszczegdlnienie Kos\‘z ;IObOt Wazniejsze przedsiewziecia
Pawilony handlowo- 374.024.67 Docieplenie pawilonéw wraz z wymiang okien:

uzytkowe e Zabrzanska 6-10

Remonty jezdni (ul. Podhalanska, Dywizji Ko$ciusz-
kowskiej, Mazurska, Zabrzanska, Matachowskiego)
Pozostale mienie wspolne 527.666,78
Remonty chodnikéw (ul. Podhalanska 2-10, Chorzow-
ska)

RAZEM: 901.691,45

Koszty remontow mienia wlasnego nie obcigzajg funduszu na remonty zasobdéw mieszkanio-
wych, tworzonego z odpiséw remontowych z lokali mieszkalnych.

Na funduszu na remonty zasobdéw mieszkaniowych Spotdzielnia gromadzita do 30.07.2007 r.
srodki uzyskane z przeksztalcen praw do lokali, w tym przede wszystkim $rodki z przeksztatcenia
spotdzielczych lokatorskich praw do lokali na spoldzielcze wiasno$ciowe prawa do lokali badz prawa
odrebnej wlasnosci lokali. Stan tych $rodkow, nie wydatkowanych na biezace potrzeby remontowe,
lecz utrzymywanych na przyszte i o wigkszym rozmiarze rzeczowo-finansowym potrzeby remontowe
Spotdzielni jako rezerwa stanowigca wktad wlasny, wyniost na koniec 2010 roku 5.004.813,36 z1.



25

5) Dziatalnosé¢ spoteczna, oswiatowa i kulturalna

Spotdzielnia, jako jedna z nielicznych, od lat prowadzi dziatalno$¢ spoteczng, kulturalng i
o$wiatowg na rzecz swoich czlonkoéw oraz lokalnej spotecznosci. Dziatalno$¢ ta, realizowana w opar-
ciu o dwa kluby spotdzielcze: Relaks w Szombierkach oraz Sezam na Os. A. Bozka i obejmowata,
zgodnie z planem tej dziatalnosci na 2010 rok, gtéwnie nastepujace kierunki:

rozwijanie zainteresowan dzieci i mtodziezy oraz organizowanie im czasu wolnego;
pomoc rodzinom dysfunkcyjnym i wykluczonym;

rozwijanie aktywnos$ci 0sob starszych;

organizowanie form aktywnosci, zwlaszcza ruchowej, osob dorostych.

W ramach realizacji kierunkéw dziatalnosci w obu klubach w 2010 roku dziataly state sekcje
zainteresowan dla dzieci, mtodziezy i 0s6b dorostych, organizowano liczne wycieczki, pétkolonie oraz
wyjazdy letnie i zimowe. W ramach klubéw odbywaty si¢ zajecia gimnastyczne i sportowe dla osob
dorostych a takze funkcjonowaty, coraz liczniejsze, Kluby Seniora.

Koszty dziatalnosci obu Klubow pokrywane byty glownie z oplat za zajgcia wnoszone przez
ich uczestnikow. Uczestnicy zaje¢, nie bedacy cztonkami Spotdzielni, na podstawie przepisu art. 4.5.
ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych, uczestnicza w tej dziatalno$ci na podstawie umowy zawar-
tej tytutem odptatnym pomigdzy nimi a Spotdzielnia.

Pelne koszty dziatalno$ci spotecznej, oswiatowej i kulturalnej w 2010 roku, obejmujace takze
wynagrodzenia pracownikéw kluboéw oraz koszty utrzymania placowek wyniosty 841.302,43 zi.
Koszty te zostaly w czesci pokryte dochodami klubdéw z optat, o ktérych wyzej mowa, 1 innymi wpty-
wami (darowizny, dotacje itp.) w wysokosci tacznej 454.225,06 zk. Pozostata nadwyzka kosztow nad
przychodami w wysokosci 387.077,37 zl zostata pokryta przez Spotdzielni¢ na podstawie przepisu
5.2. ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych, z czgéci pozytkoOw z mienia i wlasnej dziatalnosci. Ta-
bela 11 prezentuje zestawienie kosztow i przychodow dziatalnosci w uktadzie rodzajowym

Tabela 11 Koszty i przychody dziatalnosci spotecznej, oswiatowej i kulturalnej w BSM w 2010 r
Wvszezeolnieni Klub Klub Razem
yszezegotnienie »Relaks” pdezam” BSM
Koszty Klubow (w zl), w tym: 484.720,01 356.582,42 841.302,43
e Kkoszty utrzymania placowki 35.897,97 68.577,77 104.475,74
o koszty prowadzenia sekcji 14.309,85 4.215,76 18.525,61
e Kkoszty biblioteki 3.397,02 89,01 3.486,03
e koszty imprez 7.197,01 2.359,66 9.556,67
. }(@OC'SZW umow i zlecen dla instruktoroéw za- 46.802.24 33.294.79 80.097,03
e koszty klubow seniora 2.820,52 18.825,35 21.645,87
o koszty imprez sportowych i rekreacyjnych 72.218,11 5.686,94 77.905,05
e zakup wyposazenia klubu 1.823,72 324,30 2.148,02
. }(th)]szty dziatalnosci kulturalnej, prelekcji 4.153.75 9.174,81 13.328.56
. Ef;fty plac i Swiadezefi przynaleznych do | 156 76025 | 18589913 | 352.679.35
e akcja zimowa i letnia 92.234,25 853,21 93.087,46
e narzut kosztow zarzadzania 37.085,35 27.281,69 64.367,04
\l/’vrtz;':ql.lody Klubéw (w zl) z dziatalnos$ci wlasnej, 329.802.98 124.422.08 454.225,06
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e Klub Klub Razem
Wyszczegolnienie .Relaks” Sezam” BSM
e wplaty za zajecia 178.084,10 108.974,50 287.058,60
e sprzedaz ustug 21.665,78 14.993,90 36.659,68
e otrzymane darowizny, aukcje 16.463,10 0,00 16.463,10
e uzyskane dotacje od wtadz i inne wplywy 24.080,00 13,68 24.093,68
e akcja zimowa i letnia 89.510,00 440,00 89.950,00
Wynik pomiedzy przychodami a kosztami sta-
nowiacy réwnowarto$¢ dofinansowania dzialal- | 154.917.03 - 232.160.34 - 387.077.37
nosci spolecznej, kulturalnej i oSwiatowej z po- D DR T
zytkow z dzialalnosci BSM
Planowane dofinansowanie dzialalnoS$ci spotecznej, o§wiatowej i kulturalnej w 399 732.00
2010 r. z pozytkow z dzialalnosci BSM o

Przy organizowaniu dziatalnosci spotecznej, kulturalnej i oswiatowej w 2010 roku Spoétdziel-
nia wspotpracowata z licznymi organizacjami, stowarzyszeniami i instytucjami, w tej liczbie m.in. z
Towarzystwem Przyjaciot Dzieci, ZHP 1 ZHR, stowarzyszeniami sportowymi, Towarzystwem Spo-
teczno-Kulturalnym ,,Szombierki”, instytucjami Gminy oraz z lokalnymi parafiami.

6) Zarzqdzanie cudzymi nieruchomosciami

Na podstawie § 5.1. p.1) Statutu Spoétdzielni, przedmiotem dziatalnosci Spotdzielni moze by¢
zarzadzanie nieruchomo$ciami mieszkaniowymi. Realizujac ten zapis, od 2001 r. Spoétdzielnia na pod-
stawie stosownych umoéw prowadzi zarzad i administrowanie Wspdlnotg Mieszkaniowa przy ul. Prusa
40.

Wynagrodzenie za zarzad i administrowanie Wspodlnota, ktore w 2010 roku wyniosto
14.881,98 zl, stanowi przychod z dziatalnosci Spotdzielni pomniejszajacy koszty zarzadzania i admi-
nistrowania.

W 2010 roku Spoétdzielnia podjeta czynnosci zmierzajace do pozyskania w zarzad i admini-
strowanie takze i innych nieruchomosci. W ich wyniku w dniu 19.01.2011 r. zawarto umowe o zarza-
dzanie ze Wspdlnota Mieszkaniowg przy ul. Nawrota 12-14.

Dziatania w tym zakresie bedg kontynuowane.

7) Wiasna dziatalnosé gospodarcza i finansowa

Spotdzielnia prowadzita w 2010 r. dziatalno$¢ gospodarcza w formie wynajmowania oraz
dzierzawienia cze$ci swego majatku, przeznaczonego na te cele.

W 2010 roku Spétdzielnia wynajmowata 133 lokale uzytkowe potozone w pawilonach han-
dlowo-uzytkowych, nieruchomosciach mieszkaniowych oraz w biurowcu Zarzadu. Nadto 2 lokale
uzytkowe stanowity przedmiot spotdzielczego wlasno$ciowego prawa do lokalu a 1 lokal uzytkowy
stanowil przedmiot odrgbnej wtasnosci. Spotdzielnia wydzierzawiata ponadto na podstawie 43 zawar-
tych umow 5.249,69 m? gruntu na cele uzytkowe (kioski, pawilony itp.) oraz na podstawie 14 uméw —
$ciany budynkow (5 $cian) i teren pod ekspozycjami reklamowymi.

Laczne pozytki brutto z tytutu czynszu najmu lub dzierzawy tych sktadnikéw mienia Spot-
dzielni lub mienia stanowigcego jej wspotwlasnos¢ (wspotuzytkowanie) wyniosty w 2010 r.
1.009.047,09 z}, a z ustugami Pogotowia Technicznego — 1.073.084,01 zl i stosownie do postanowie-
nia art. 5 ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych stanowig po opodatkowaniu czgs¢ zysku Spot-
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dzielni z wlasnej dziatalnosci ktory na podstawie uchwaty Walnego Zgromadzenia moze podlegac
podziatowi w zakresie dotyczacym cztonkow Spotdzielni.

Dziatalno$¢ finansowa Spoéldzielni zwigzana jest przede wszystkim z korzystnym z punktu
widzenia jej interesow lokowaniem okresowych nadwyzek przychoddéw nad kosztami w gospodarce
zasobami mieszkaniowymi oraz w innych sferach jej dziatalnosci w sposob przynoszacy efekty finan-
sowe zwigzane z uzyskaniem stosownych korzysci z oprocentowania lokat, z uzyskiwaniem odsetek
od nie wnoszonych w terminie optat za lokale oraz z uzyskiwaniem przychodéw w ramach stosowa-
nych procedur przetargowych, o ktorych mowa w art. 11.2. oraz 17*22. ustawy o spoidzielniach
mieszkaniowych (zob. rozdziat 5.2.)

Laczna warto$¢ pozytkow uzyskanych z dzialalnosci finansowej i pozostatej Spoétdzielni w
2010 roku, z uwzglednieniem pozytkéw o ktorych mowa w rozdziale 5.2. wyniosta 1.516,145,72 zt i
przeznaczona zostata na zmniejszenie kosztow eksploatacji i utrzymania nieruchomosci do podziatu w
zakresie dotyczacym cztonkow Spoétdzielni.

Rysunek 14 prezentuje tak ustalang wysoko$¢ pozytkow Spotdzielni w okresie ostatnich lat.

1516146
505401 || 447005 | 617108
685116 || 1156383 || 1245746 || 1668154

1379875 || 1544165 || 1310732
1310732 || ga1szs || 940179 || ag155 || 2073084

2003 . 2004 r. 2005 . 2006 . 2007 r. 2008 . 2009 . 2010,

O Przychody z dziatalnosci gospodarczej O Przychody z dziatalnosci finansowe;j

Rys .14 Pozytki 7z dzialalnosci gospodarczej i finansowej Spotdzielni w l. 2003 — 2010 (w zd)

Pozytki Spoldzielni stanowigce wynik pomiedzy przychodami a kosztami dziatalnosci gospo-
darczej, pozostatej operacyjnej oraz z dziatalno$ci finansowej sg przeznaczane na sfinansowanie dzia-
falnosci spotecznej, oswiatowej i kulturalnej w czg$ci nie pokrytej wplywami z optat za uczestniczenie
w tej dziatalno$ci. Zgodnie z uchwala ubieglorocznego Walnego Zgromadzenia pozostata czgs¢ do-
chodow zostala przeznaczona na pokrycie cze$ci wydatkow zwigzanych z eksploatacja 1 utrzymaniem
nieruchomosci w zakresie obcigzajacym cztonkow, o czym mowa w art. 5 ustawy z dnia 15.12.2000 r.
o spotdzielniach mieszkaniowych (Dz. U. z 2003 r. Nr 119, poz. 1116 ze zmianami).

Powoduje to obnizenie przypadajacych na cztonkdéw kosztow do rozliczenia w ramach optat
za lokale. W 2010 roku obnizenie takie, przypadajace na 1 m? powierzchni uzytkowej lokali zajmo-
wanych przez czlonkoéw Spotdzielni, bez wzgledu na rodzaj posiadanego przez nich prawa do lokalu
wyniosto 0,35 z} na miesiac, przy uwzglgdnieniu wniosku Zarzadu o podziat zysku, o czym mowa
w projekcie uchwaty przedstawionej Walnemu Zgromadzeniu.

8) Windykacja naleinosci za lokale

Spotdzielnia nie ma zobowigzan z tytutu kredytéw lub pozyczek a wszystkie jej zobowigzania
sg zwigzane z jej biezacg dziatalnoscig 1 wynikajg z normalnych roéznic czasowych pomiedzy data
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powstania zobowigzania a jego realizacja wynikajaca z umow, dostarczonych faktur lub innych doku-
mentow badz z rezerwami obowiazkowo tworzonymi na podstawie przepisow prawa.

Natomiast stan nalezno$ci wobec Spotdzielni wynidst na koniec 2010 r. 3.756.705,21 zt i jest
szczegbtowo zaprezentowany w bilansie.

Przewazajacg wigkszos¢ tych naleznosci stanowig zadluzenia jej mieszkancow zwigzane z nie-
terminowym regulowaniem biezacych, miesiecznych optat za lokale mieszkalne.

Stan zadluzen z tytutu optat za lokale mieszkalne w Spétdzielni (tzw. zadtuzenia czynszowe)
wraz z zadluzeniami z tytutu oplaty za wode i kanalizacj¢ oraz rozliczenia kosztow indywidualnych
centralnego ogrzewania na dzien 31.12.2010 r. przedstawia tabela 12. Wzrost zadluzen na Koniec
2010 r. spowodowany jest glownie wliczeniem do zadtuzen biezacych sald wynikajacych z rozliczenia
centralnego ogrzewania, nie korzystnego dla mieszkancow w 2010 r. — z lacznym wynikiem ujemnym
w wysokos$ci 1.155.209,10 zt.

Ksztattowanie si¢ tacznej wysokosci zadtuzen za lokale (oprocz lokali mieszkalnych takze 1o-
kali uzytkowych i garazy) w ostatnich latach prezentuje wykres na rysunku 15, natomiast rysunek 16
przedstawia udziat zadtuzonych lokali w tacznej ilosci lokali Spotdzielni wedlug stanu na koniec 2010
roku.

Procentowy wskaznik zadluzen z tytulu optat za lokale mieszkalne w odniesieniu do sumy
rocznych naliczen optat za lokale w catej Spotdzielni wynidst narastajaco na koniec 2010 roku 9,30%.

Tabela 12 ZadluZenia 7 tytutu oplat za lokale mieszkalne na 31.12.2010 r.

Zadhluzenia Zadhuzenia Zadhluzenia
. . . Razem
biezace sporne (w sadzie) Zasadzone
wzl wil wizl wizl
2.681.215,55 126.990,27 567.646,08 3.375.851,90

Koszty windykacji — a to koszty sadowe i komornicze — na koniec 2010 roku wyniosty
227.758,50 zt

4053410 4123702
3729 349
3494132 3603610
2599 121
2416339 2>809%
2003 r. 2004 . 2005r. 2006 r. 2007 r. 2008 r. 2009 . 2010r.

Rys. 15 Ksztaltowanie si¢ zadtuzen za lokale w latach 2003- 2010 (razem z kosztami windykacji) w
petnych 7
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37,43%

49,62%

O Lokale nie zadtuzone Odo 2 m-cy W 2-4 m-cy @4-6 m-ce
06-8 m-cy 08-10 m-cy B 10-12 m-cy Hpon. 12 m-cy

Rys. 16 Udzial lokali zadluzonych w lqcznej ilosci lokali BSM na koniec 2010 r.

Dziatania windykacyjnie Spotdzielnia organizuje we wlasnym zakresie, bez wspotdziatania z
kancelariami prawnymi lub windykacyjnymi, gdyz windykacja jest dla Spotdzielni do$¢ szczegolnym
i delikatnym zadaniem i nie powinna by¢ powierzana Jej zdaniem poza Spoétdzielni¢. Diuznik-
spoldzielca jest przeciez jednym z wielu Jej wlascicieli a w swym ostatecznym rozmiarze windykowa-
nie nalezno$ci moze doprowadzi¢ w efekcie koncowym do pozbawienia go mieszkania. W tych wa-
runkach nawet najlagodniej prowadzona windykacja moze by¢ odczuwana przez niego jako dotkliwa i
powodowac poczucie zagrozenia i niezastuzonej krzywdy. Z drugiej za$ strony utrzymywanie si¢ wy-
sokiego poziomu zadtuzen, zwtaszcza w warunkach dziatalnosci non profit, prowadzonej przez Spot-
dzielnig, w oczywisty sposdb negatywnie wplywa na jej pltynnos$¢ finansowa a poza tym jest nie do
zaakceptowania przez pozostalych mieszkancow, ptacacych regularnie biezace optaty mieszkaniowe,
gdyz faktycznie, poprzez wystgpowanie zadluzen, kredytujg oni dluznikow.

Dziatania i procedury windykacyjne w Spotdzielni sa realizowane w oparciu o przyjety w
2003 roku i uzupetniony w 2008 roku Program dzialan zmierzajgcych do poprawy skutecznosci dzia-
tania w sferze uzyskiwania naleznosci Spotdzielni za lokale mieszkalne oraz do udzielania pomocy
czlonkom znajdujgcym sig¢ w szczegolnie trudnej sytuacji materialnej w regulowaniu optat za mieszka-
nia. Tabela 13 prezentuje niektore dziatania Spotdzielni podejmowane na przestrzeni 2010 roku maja-
ce powstrzymac trend wzrostu zadluzen za lokale mieszkalne.

Wyszczegdlnienie llosé
Wszczgcie procedury wykreslenia ze Spotdzielni z powodu zadluzen 15
Whnioski o wykre§lenie ze Spotdzielni w zwiazku z zadtuzeniami 10
Wszczecie lub podjecie zawieszonych spraw sadowych o zaplate 156
Wszczecie egzekucji srodkow pienigznych od dtuznikéw na podstawie wyrokow sado- 128
wych (wnioski do komornika)
Ztozone w Spotdzielni i zatatwione wnioski o ratalng sptat¢ zadtuzenia 948

w tym z tytutu rozliczenia c.o.

Wystane wezwania do zaptaty 3.475
Uzyskane prawomocne nakazy zaptaty 69
Wznowienie zawieszonych postepowan komorniczych 25

Zaptata zadluzenia przed wyznaczonym terminem eksmisji 7
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Wyszczegdlnienie llosé
Eksmisja bez prawa do lokalu socjalnego 5
Eksmisja do lokalu socjalnego 4
Wystapienia do komornika 175
Pozwy o eksmisje z zajmowanego lokalu 13
Uzyskane prawomocne wyroki eksmisyjne 9
Zalozenie ksiggi wieczystej dla wlasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego 4
Ustanowienie hipoteki na lokalu wlasnosciowym 37
Wykreslenie hipoteki w zwigzku ze splata zadtuzenia 5
Windykacja terenowa — negocjacje w mieszkaniu dtuznika 36
Whioski do komornika o opis i oszacowanie majatku dtuznika 21
Woystapienia do sadu o drugi tytut wykonawczy 63
Licytacje mieszkan w ramach komorniczych egzekucji z nieruchomosci 7
Whioski o przejecie mieszkan na wlasnos¢ po drugiej licytacji 1

Tabela 13 Dzialania windykacyjne podejmowane przez BSM w 2010 roku

Wysoko$¢ zadtuzenia z tytutu optat za lokale nie byta nigdy w Spotdzielni sktadnikiem kalku-
lacyjnym optaty za lokal w poszczegdlnej nieruchomosci, co oznacza, iz koszty zadtuzenia z tytutu
miesigcznych optat za lokale nie sa ponoszone przez regularnie ptacacych uzytkownikoéw lokali lub
nieruchomosci zarzgdzanych przez Spotdzielni¢. Tym niemniej utrzymywanie si¢ zadtuzen w po-
szczegolnych nieruchomo$ciach moze powodowac okresowe zachwianie ich ptynnosci finansowe;j.

Wysoko$¢ zadtluzen z tytutu czynszu najmu lub dzierzawy wyniosta na koniec 2010 roku
172.244 71 co stanowi 4,68 % sumy rocznych naliczen czynszowych.

DS

6. Kontrole Spéldzielni

W 2010 roku w Spotdzielni organa zewnetrzne przeprowadzity nastepujace kontrole:

e Zaklad Ubezpieczen Spotecznych O/Zabrze — kontrola prawidtowosci naliczania i optacania
sktadek z ubezpieczenia spotecznego — termin kontroli: 9 — 22.02.2010 r.

e Urzad Miejski w Bytomiu — Wydzial Zarzadzania Kryzysowego — kontrola realizacji zadan z
zakresu obrony cywilnej i zarzgdzania kryzysowego — termin kontroli: 26.04.2010 r.

Kontrole nie wykazaty zadnych nieprawidtowosci w przedmiocie podlegajgcym badaniu.

W 2010 r. w ramach czynno$ci kontrolno rozpoznawczych Pafistwowa Straz Pozarna przeprowadzita w Spotdzielni
dwie kontrole, a to:

e wbudynku mieszkalnym przy ul. Zeromskiego 29 — na wniosek mieszkanca;
e w Klubie Spoldzielczym ,,Relaks”.

Czynnosci zakonczyly si¢ wydaniem decyzji zabezpieczajacych.

W b.r. Spoldzielnia bedzie poddana okresowej lustracji przeprowadzonej przez lustratora
Zwiazku Rewizyjnego Spotdzielczosci Mieszkaniowe] w Katowicach, w ktorym jest zrzeszona.




31

OH!
7. Skargi i wnioski

W 2010 roku do Spotdzielni wptyneto w formie pisemnej 86 skarg i wnioskow, w tym 12
zbiorowych. W tym samym czasie cztonkowie Zarzadu oraz pracownicy wyznaczeni przez Zarzad do
ich przyjmowania, przyjeli 165 protokolarnie zapisanych interwencji ustnych, zwiagzanych z bieza-
cym funkcjonowaniem Spoétdzielni oraz z innymi sprawami.

W poréwnaniu z 2009 rokiem:
o ilos¢ skarg pisemnych — zmniejszyta si¢ o 26 %;
e ilo$¢ interwencji ustnych sktadanych do protokotu — wzrosta 0 2,5 %

Tematyka skarg pisemnych i interwencji ustnych dotyczyla gtownie spraw remontowych i
eksploatacyjnych zajmowanych lokali, ucigzliwego zachowania si¢ innych mieszkancow oraz rozli-
czenia kosztow i przychodow nieruchomosci a takze rozliczenia centralnego ogrzewania i wody.

W tym samym okresie roku do Spotdzielni wptyneto 5.812 pism rejestrowanych centralnie,
za$ ze Spotdzielni wystano 14.256 pism. Wplyngto takze 2.970 faktur za roboty i ushugi, przy czym
duza ich czes$¢ dotyczyta ustug kompleksowych realizowanych na rzecz kilku lub kilkudziesieciu nie-
ruchomosci ewidencyjnych.

W celu przyspieszenia obiegu korespondencji pomiedzy Spoétdzielnig a jej cztonkami oraz w
celu zmniejszenia kosztow obstugi pocztowej, w 2010 r. tam, gdzie to byto mozliwe, pracownicy
Spotdzielni lub jej zleceniodawcy doregczali cztonkom korespondencj¢ osobiscie. Szerzej stosuje si¢
takze w takiej korespondencji pocztg elektroniczng.

8. Sprawozdanie finansowe i wskazniki okres$lajace sytuacje finansowa i gospodarcza Spétdzielni

W oparciu o przepisy ustawy z 29.09.1994 r. o rachunkowosci (Dz. U. z 2009 r. Nr 152, poz.
1223) Spoldzielnia jest zobowigzana do corocznego sporzadzania sprawozdania finansowego sktada-
jacego si¢ z bilansu, rachunku zyskow i strat, zestawienia zmian w kapitale (funduszu) wtasnym, ra-
chunku przeptywow srodkow pienigznych, wprowadzenia do sprawozdania oraz dodatkowych infor-
macji i objasnien. Do sprawozdania finansowego dotacza si¢ takze niniejsze sprawozdanie z dziatalno-
sci.

Sprawozdanie finansowe Spoétdzielni jest corocznie badane przez bieglego rewidenta i stano-
wi odrebny dokument podlegajacy zatwierdzeniu przez Walne Zgromadzenie. Badanie sprawozdania
finansowego za 2010 rok przeprowadzato Biuro Ustug Finansowo-Ksiegowych ,,BUFIKS” Sp. z o.0.
w Katowicach.

Sprawozdanie finansowe wraz z opinig bieglego rewidenta jest wylozone do wiadomosci
cztonkéw Spoétdzielni w biurze Zarzadu oraz w administracjach Spoétdzielni w terminach prawem
oznaczonych.

Poszczegolne dokumenty sktadajgce si¢ na sprawozdanie finansowe za 2010 rok przedstawiajg
sie¢ w swym wymiarze rachunkowym nastgpujaco:
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Bilans Spéldzielni sporzadzony na dzien 31.12.2010 r. zamknat si¢ po stronie aktywoéw i
pasywow suma 78.584.653,36 zl;

Rachunek zyskéw i strat za rok obrotowy 2010 zamknatl si¢ zyskiem netto w wysokoSci

1.952.433,41 zt;

Zestawienie zmian w kapitale (funduszu) wlasnym za rok obrotowy 2010 wykazalo war-
to$¢ kapitalu wlasnego na koniec okresu w wysokosci 64.530.009,69 zi;

Rachunek przeplywow pieni¢znych za rok obrotowy 2010 wykazal zwi¢kszenie stanu
srodkow pienieznych o 789.274,46 zl.

Biegly rewident ocenit, ze w 2010 roku dziatalno§¢ Bytomskiej Spotdzielni Mieszkaniowe;j
prowadzona byta prawidtowo i zgodnie z przepisami ustaw oraz z postanowieniami Statutu.

Wskazniki charakteryzujace standing finansowy Spotdzielni na tle ostatnich trzech lat prezen-
tuje Tabela 14.

Tabela 14 Wskazniki finansowe BSM
L.p. Wyszczegolnienie 2007 r. 2008 r. 2009 . 2010,
1 Ws_kaznlk ptynnosci finanso- 18 1.9 18 17
wej
Szybkos¢ obrotu naleznosci w
2 dniach 24 20 21 30
3 Szyb}(osc obrotu zobowigzan 59 42 45 59
w dniach
Poziom zadluzenia w %
4 | (Zobowigzania / suma bilan- 10,1 12,4 15,8 17,9
sowa)
Trwalo$¢ struktury finanso-
wania w %
5 (kapitat wlasny/suma bilanso- 88,9 86,3 84,2 821
wa)
6 | Zysk netto w zt 1.646.393,75 | 1.594.989,33 | 1.801.132,72 | 1.952.433,41

szenie kapitatu wtasnego w pasywach Spoétdzielni, o czym mowa m.in. w rozdziale 5.2.

Zaznaczy¢ tutaj nalezy, iz wskazniki, w ktérych dzielng lub dzielnikiem jest kapitat wlasny
lub suma bilansowa, obejmujaca ten kapital, ulegty nieznacznemu pogorszeniu ze wzgledu na zmniej-
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9. Informacje pozostale

W 2010 roku wystgpowaly nadal zdarzenia oraz okolicznosci istotnie i w niekorzystny sposob
wplywajace na dziatalnos¢ Spotdzielni. Maja one wymiar prawny, spoteczny i ekonomiczny. Wpro-
wadzone w latach poprzednich kolejne zmiany w ustawach okreslajacych dziatalnos¢ spotdzielni
mieszkaniowych narazily i narazaja je, a w ich liczbie i Bytomska Spotdzielni¢ Mieszkaniowa na do-
datkowe wydatki zwiazane z potrzeba realizacji zmienianych wciaz przepisow, przy braku mozliwosci
odzyskania tych wydatkéw, narazaja ponadto Spéldzielni¢ jako organizacje gospodarcza na ryzyko
wyzbywania si¢ jej majatku trwalego bez stosownej rekompensaty finansowej. Ryzyko to zostalo
zwigkszone Wyrokiem Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 17.12.2008 r. orzekajacym wzgledna nie-
zgodnos¢ przepisow w tym zakresie z Konstytucja RP, ktory — jak si¢ okazato, nie stanowil dla usta-
wodawcy okolicznosci determinujacej koniecznosé zmiany zltego prawa.

Podmioty gospodarcze, a do takich zaliczaja si¢ spoldzielnie mieszkaniowe, oczekuja od
ustawodawcy gidwnie stabilnosci, stalosci i pewnosci regulacji prawnej, a takze zapewnienia réwnych
warunkow konkurowania na rynku zarzadzania nieruchomosciami z innymi podmiotami, co w przy-
padku ustaw i innych przepiséw normujacych dziatalnos$¢ spotdzielni mieszkaniowych, od lat nie jest
zachowywane. Niepewnos$¢ co do zasad funkcjonowania na rynku i nierownos¢ szans, o ktorej byla
mowa, moze si¢ poglebi¢, w zwiazku choéby z kolejnymi zapowiadanymi propozycjami zmian w
ustawach regulujacych ich dzialalnos¢. Jako zagrozenie dla dziatalnosci Spotdzielni moze si¢ takze
pojawi¢ wzrost oczekiwan spotecznych, nie uwzgledniajacy realiow ekonomicznych otoczenia, w
ktorym Spoldzielnia dziata, a takze rozbieznosci w pogladach na podzial kosztow utrzymania i eks-
ploatacji.

Pomimo to aktualna i przewidywana na najblizszy rok sytuacja finansowa Spoldzielni jest i
powinna by¢ stabilna i dobra. Przewiduje sig, z zastrzezeniami o ktérych byla wyzej mowa, dalszy
zrownowazony rozwo¢j Spoéldzielni, zwigzany z realizacja dotychczasowej strategii niskiego kosztu,
kierunkéw dziatalnosci oraz programow dziatania.

) BYTOMSKA
SPOLDZIELNIA MIESZKANIOWA
m ZARZAD

( é@u

Bytom, marzec 2011 r.



