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skiem do Zarządu Katowickiej Spółdzielni 
Mieszkaniowej o przyznanie pożyczki w kwo-
cie 50.000 zł z Funduszu Interwencyjnego 
KSM, na realizację, w trybie awaryjnym, wy-
miany poziomów instalacji kanalizacyjnej 
w piwnicy nieruchomości przy ul. Zamkowej 54  
w Katowicach.

Uchwała nr 3/2025 z dnia 19.11.2025  r. 
w sprawie zatwierdzenia planu działalno-
ści społecznej, oświatowej i kulturalnej dla 
Osiedla ‚Janów’ na 2026 rok.

Uchwała nr 4/2025 z dnia 19.11.2025 r. 
w sprawie zmiany stawek eksploatacyjnych 
poszczególnych składników opłat za lokale 
mieszkalne od dnia 1.03.2026 r.

Uchwała nr 5/2025 z dnia 19.11.2025  r. 
w sprawie: zatwierdzenia planu kosztów 
i przychodów dot. eksploatacji i utrzymania 
nieruchomości dla Osiedla Janów na 2026 rok.

Uchwała nr 6/2025 z dnia 19.11.2025 r. 
w sprawie zmiany stawki odpisu na fundusz 
remontowy część „B”od dnia 1. 03. 2026 r. 

Uchwała nr 7/2025 z dnia 19.11.2025 r. 
w sprawie: zatwierdzenia planu remontów 
część „B”, dla Osiedla Janów na 2026 r. 

Na rok 2026 zachodzące zmiany ceno-
we – w tym wzrost minimalnego wynagro-
dzenia od stycznia oraz wyższe koszty usług 
zewnętrznych – wymusiły konieczność dosto-
sowania stawek opłat na Osiedlu, które obo-
wiązywać będą od 1.03.2026 r. Zmiany opłat 
zostały przyjęte przez Radę Osiedla w celu 
zapewnienia pokrycia wszystkich niezbęd-
nych wydatków związanych z bieżącą obsługą 
i utrzymaniem Osiedla oraz zachowania wła-
ściwego poziomu świadczonych usług.

Aktualizacja stawek dotyczy:

Koszty obsługi Osiedla  
– zmiana o 0,21 zł/m²
	` 	Celem jest przywrócenie równowagi między 
kosztami a wpływami.
	` Zapewnia ciągłość obsługi Osiedla bez 
ograniczania zakresu i jakości usług dla 
mieszkańców.

Usługi gospodarzy – podwyżka o 0,02 zł/m²
	` Wynika ze wzrostu minimalnego 

wynagrodzenia oraz kosztów pracy (m.in. 
składki ZUS, podstawowych narzędzi i środ-
ków pracy).

Fundusz remontowy – część „B” – zmiana 
o 0,10 zł/m²
	` Konieczna, aby zapewnić środki na utrzy-
manie nieruchomości w należytym stanie 
technicznym i estetycznym.
	` Pozostawienie dotychczasowego odpisu 
w wysokości 2,08 zł/m² przy planowanych 
remontach w 2026 r. mogłoby spowodować 
ujemny wynik finansowy Osiedla.

Rada Osiedla podjęła te decyzje w tro-
sce o stabilność finansową Osiedla, bezpie-
czeństwo mieszkańców oraz ciągłość i jakość 
świadczonych usług.

Rada Osiedla ma pełną świadomość, że koszty 
życia systematycznie rosną, a dla wielu miesz-
kańców – w szczególności emerytów – każda 
podwyżka stanowi istotne obciążenie domo-
wego budżetu. Doskonale rozumiemy te obawy 
i traktujemy je z należytą powagą. Jednocześnie 
jesteśmy zobowiązani do dostosowywania sta-
wek do aktualnych realiów ekonomicznych. 
Wzrost cen energii, usług, materiałów oraz kosz-
tów utrzymania infrastruktury osiedlowej po-
woduje, że utrzymanie dotychczasowych stawek 
nie jest możliwe bez ryzyka pogorszenia jako-
ści świadczonych usług oraz stanu techniczne-
go zasobów. Podejmowane decyzje nie wynikają 
z braku wrażliwości społecznej, lecz z koniecz-
ności zapewnienia bezpiecznego, sprawnego 
i odpowiedzialnego funkcjonowania Osiedla – 
zarówno dziś, jak i w przyszłości. Rada Osiedla 
dokłada wszelkich starań, aby proponowane 
zmiany były jak najbardziej racjonalne i rozło-
żone w sposób możliwie najmniej uciążliwy dla 
mieszkańców, przy jednoczesnym zachowaniu 
stabilności finansowej Osiedla.

Mając na uwadze codzienne potrzeby 
mieszkańców oraz wyzwania związane z funk-
cjonowaniem Osiedla, Rada nie ogranicza 
swojej działalności wyłącznie do spraw tech-
nicznych i finansowych. Równie istotnym 
obszarem jej pracy jest działalność społecz-
no-kulturalna, która stanowi jedno z kluczo-
wych zadań. Działania te mają na celu nie tylko 
aktywizację mieszkańców, ale także integra-
cję społeczności osiedlowej, przeciwdziałanie 

wykluczeniu społecznemu oraz poprawę ja-
kości życia, szczególnie wśród osób starszych 
i samotnych. Poprzez inicjatywy o charakterze 
społecznym i kulturalnym Rada Osiedla dąży 
do budowania więzi sąsiedzkich, wzmacniania 
poczucia spółdzielczości oraz tworzenia prze-
strzeni sprzyjającej spotkaniom, współpracy 
i wzajemnemu wsparciu. 

Pod patronatem Fundacji „Da Moc” KSM 
z okazji Świąt (Wielkanocnych i Bożego 
Narodzenia) udało się sprawić radość drob-
nymi upominkami (przygotowanymi przez 
Fundację paczkami świątecznymi) osobom 
starszym, w trudnej sytuacji życiowej, samot-
nym i chorym. To niepowtarzalna okazja do 
rozmowy, wysłuchania potrzeb, problemów 
najstarszych mieszkańców, a także do okaza-
nia im szacunku i troski. W 2025 r. podarunki 
trafiły do 20 seniorów zamieszkujących nasze 
Osiedle. Ponadto zorganizowana została w ra-
mach prowadzonej przez Osiedle działalności 
społeczno - kulturalnej – jednodniowa wy-
cieczka krajoznawcza do Chęcin, Oblęgorka 
i Kielc (szczegóły na temat działań społeczno 
- kulturalnych w Osiedlu, w dalszej części ni-
niejszego sprawozdania pt. „Działalność spo-
łeczna, oświatowa i kulturalna Osiedla w roku 
2025 oraz plany na 2026 rok.”)

Na zakończenie sprawozdania, składa-
my serdeczne podziękowania wszystkim 
Mieszkańcom za owocną współpracę, zaanga-
żowanie oraz aktywne zainteresowanie spra-
wami i problemami naszego Osiedla. Państwa 
uwagi, sugestie oraz codzienny kontakt z Radą 
stanowią istotne wsparcie w realizacji podej-
mowanych działań. 

Rada Osiedla wyraża również wyso-
kie uznanie dla całorocznej, rzetelnej pracy 
Administracji Osiedla, która na co dzień dba 
o sprawne funkcjonowanie Osiedla oraz wła-
ściwe utrzymanie jego zasobów. Słowa po-
dziękowania kierowane są także do Zarządu 
KSM i Rady Nadzorczej KSM za konsekwent-
ne wspieranie inicjatyw podejmowanych na 
rzecz systematycznej poprawy stanu substan-
cji mieszkaniowej oraz rozwoju i modernizacji 
infrastruktury osiedlowej, co bezpośrednio 
przekłada się na poprawę komfortu życia 
mieszkańców.

RADA OSIEDLA JANÓW KSM
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Niniejszym przekazujemy sprawozdanie 
z działalności administracyjno - gospo-
darczej Osiedla Janów, którego celem 

jest przedstawienie Państwu wachlarza działań 
podjętych przez Administrację Osiedla w roku 
2025, mających na celu, zapewnienie bezpie-
czeństwa i komfortu zamieszkiwania; utrzyma-
nia infrastruktury osiedlowej w dobrym stanie 
technicznym oraz realizację inicjatyw społecz-
nych i kulturalnych. Działania te realizowane 
były w ścisłej współpracy z mieszkańcami, or-
ganami samorządowymi Spółdzielni oraz part-
nerami zewnętrznymi.

W celu rzeczowego przybliżenia podjętych 
przez nas działań, dane ujęte w niniejszym 
sprawozdaniu zostały przedstawione w formie 
opisowej oraz za pomocą danych liczbowych, 
które podane zostały na bazie wstępnych infor-
macji sprawozdawczych obejmujących okres 
od 1. 01. 2025 r. do 31. 12. 2025 r. – niezatwier-
dzonych jeszcze przez biegłego (rok obrotowy 
dla księgowości trwa do końca marca br.).

W roku 2025 Administracja działała 
w składzie:

` obsada techniczno – administracyjna – 3 
etaty;

` konserwatorzy – 2,5 etatu (dwóch konser-
watorów zatrudnionych w pełnym wymia-
rze, jeden konserwator zatrudniony na 1/2 
etatu).

W roku sprawozdawczym Administracja 
sprawowała zarząd nad:

` 13 budynkami z 485 mieszkaniami o ogólnej 
powierzchni mieszkalnej 21.165 m2

` 33.761 m2 powierzchni terenów Osiedla 
(w tym 2 place zabaw oraz siłownia 
zewnętrzna).

Struktura własnościowa praw do loka-
li mieszkalnych znajdujących się w zasobach 
Osiedla przedstawia wykres nr 1.

W roku sprawozdawczym podstawowe zada-
nia wynikały z planu gospodarczo-fi nansowego 
i działalności społecznej, oświatowej i kultural-
nej Osiedla, których założenia zostały przyję-
te przez Radę Osiedla – uchwałami nr 3/2024, 
7/2024 oraz 8/2024 w dniu 18. 11. 2024 r. 
Rada Nadzorcza KSM w dniu 27. 02. 2025 r. 

zatwierdziła uchwałą nr 1/2025 – plan gospo-
darczy oraz program działalności społecznej, 
oświatowej i kulturalnej Spółdzielni na rok 
2025, których składową stanowią plany po-
szczególnych Osiedli. Założenia gospodarczo 
- fi nansowe i działalności społeczno - kultu-
ralnej Osiedla Janów zostały przedstawione 
mieszkańcom Osiedla – członkom Spółdzielni 
i osobom nie będącymi członkami – w for-
mie dodatku do miesięcznika KSM „Wspólne 
Sprawy”. Do ubiegłorocznych materiałów za-
wierających sprawozdanie za rok 2024 i plany 
na rok 2025 – uwagi, propozycje i wnioski od 
mieszkańców nie wpłynęły.

Nadrzędnym celem, który determinuje dzia-
łania Administracji Osiedla jest zapewnienie 
prawidłowej eksploatacji i funkcjonowania po-
wierzonego majątku. Obejmuje to:
` utrzymanie obiektów i powiązanej infra-

struktury w należytym stanie technicznym,
` eliminowanie potencjalnych zagrożeń bez-

pieczeństwa dla użytkowników nierucho-
mości i osób trzecich,

` sukcesywną poprawę warunków 
zamieszkiwania,

` racjonalne i ekonomiczne gospodarowanie 
środkami fi nansowymi.

W okresie od stycznia do grudnia 2025 r. do 
Administracji Osiedla wpłynęło 400 pism i po-
dań od mieszkańców Osiedla oraz różnych in-
stytucji zewnętrznych, które dotyczyły spraw 
Osiedla oraz i indywidualnych mieszkańców. 
Ponadto w prowadzonym rejestrze zgłoszeń 
awarii odnotowano łącznie 420 zleceń.

KLUCZOWE ZADANIA REALIZOWA-
NE PRZEZ ADMINISTRACJĘ OSIEDLA 

W 2025 ROKU:

1. Obsługa mieszkańców

Administracja Osiedla koncentrowała się na 
bieżącej współpracy z mieszkańcami w celu 
rozwiązywania zgłaszanych problemów oraz 
poprawy warunków zamieszkiwania. W ra-
mach tych działań realizowano:
` rozpatrywano wnioski i zgłoszenia dotyczą-

ce warunków zamieszkiwania, prac remon-
towych i występujących awarii;

` rejestrowano oraz koordynowano napra-
wę usterek technicznych, takich jak: awa-
rie instalacji elektrycznej, kanalizacyjnej, 

ślusarskie i murarskie, występujące za-
równo w mieszkaniach, w pomieszczeniach 
wspólnego użytku jak również na terenach 
zewnętrznych nieruchomości;

` prowadzono korespondencję z fi rmami 
ubezpieczeniowymi w sprawach ustalania 
odpowiedzialności za szkody oraz uzyski-
wania odszkodowań.

2. Utrzymanie bezpieczeństwa i porządku

Zapewnienie bezpieczeństwa mieszkań-
ców oraz utrzymanie porządku na terenie 
Osiedla było jednym z priorytetowych zadań 
Administracji Osiedla. W tym celu prowadzo-
no następujące działania:
` nadzór nad stanem odśnieżenia dróg, chod-

ników i dachów budynków w ramach „Akcji 
zima”, aby zapobiegać zagrożeniom związa-
nym z warunkami atmosferycznymi;

` kontrola i monitorowanie prac porządko-
wych wykonywanych przez podmioty ze-
wnętrzne, w tym dbanie o czystość terenów 
zielonych i obiektów małej architektury.

3. Zarządzanie techniczne 

Administracja prowadziła kompleksowe 
działania związane z utrzymaniem budynków 
i infrastruktury technicznej. Do najważniej-
szych zadań należały:
` prowadzenie dokumentacji technicznej oraz 

Książek Obiektów Budowlanych zgodnie 
z wymogami prawa budowlanego;

` monitorowanie stanu technicznego budyn-
ków, infrastruktury i estetyki otoczenia;

` realizacja corocznych przeglądów tech-
nicznych budynków, wynikających z usta-
wy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane, 
w tym kontroli przewodów kominowych 
i instalacji gazowych;

` przygotowywanie zleceń na roboty remon-
towe, eksploatacyjne;

` nadzorowanie jakości wykonywanych usług 
przez fi rmy zewnętrzne, w tym weryfi kacja 
kosztorysów oraz bieżąca kontrola realizo-
wanych prac.

4. Gospodarka fi nansowa

Efektywne zarządzanie środkami fi nanso-
wymi było kluczowym aspektem działalności 

S  P  R  A  W  O  Z  D  A  N  I  E
Z DZIAŁALNOŚCI ADMINISTRACJI OSIEDLA KSM ,,JANÓW’’

W ROKU 2025 ORAZ PLAN NA 2026 ROK

Osiedle Janów – aktualna termomodernizacja ul. Zamkowa 52, 54 i 56.
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Administracji Osiedla. Wszystkie działania by-
ły ukierunkowane na zapewnienie płynności 
finansowej, bilansowanie kosztów z wpływa-
mi oraz racjonalne wykorzystanie dostępnych 
środków, tj.:
	` wystawianie faktur za media i usługi oraz 
kontrolę zużycia energii elektrycznej i wody 
w budynkach;
	` analizowanie wpływów i kosztów związa-
nych z eksploatacją i remontami Osiedla;
	` opracowywanie planów gospodarczych 
oraz planów działalności społecznej, oświa-
towej i kulturalnej;
	` podejmowanie działań mających na celu mi-
nimalizację zadłużenia mieszkańców, w tym 
organizowanie z Radą Osiedla spotkań wy-
jaśniających, rozłożenie zaległości na ra-
ty oraz kierowanie spraw do postępowania 
windykacyjnego w przypadku braku współ-
pracy z osobami zalegającymi w opłatach.
 
5. Współpraca z instytucjami zewnętrznymi

Efektywne zarządzanie Osiedlem Janów wy-
magało ścisłej współpracy z różnorodnymi in-
stytucjami oraz partnerami zewnętrznymi. 
Działania te miały na celu zarówno zapewnie-
nie wysokiej jakości usług świadczonych na 
rzecz mieszkańców, jak i utrzymanie sprawne-
go funkcjonowania infrastruktury Osiedla, tj:
	` współpracowano z Urzędem Miasta 
Katowice w zakresie ewidencji ludności i na-
liczania opłat za gospodarowanie odpadami 
komunalnymi;
	` współpracowano ze Strażą Miejską oraz 
Policją w celu zapewnienia bezpieczeństwa 
na terenie Osiedla;
	` współpracowano z Miejskim Ośrodkiem 
Pomocy Społecznej w Katowicach, w zakre-
sie pozyskiwania świadczeń pomocowych 
na rzecz uprawnionych mieszkańców na-
szego Osiedla; 
	` współpraca z Zakładami Celowymi 
KSM w zakresie świadczonych usług na 
rzecz Osiedla (dot. zieleni oraz spraw 
technicznych);
	` współpraca z MPGK Sp. z o.o. w zakresie 
wywozu odpadów zmieszanych i selektyw-
nie zbieranych;

6. Realizacja zadań działalności społecz-
nej, oświatowej i kulturalnej w Osiedlu.

Działalność ta stanowi istotny element 
funkcjonowania Osiedla, wpływając nie tyl-
ko na integrację mieszkańców, ale także na 
poprawę jakości życia społeczności zamiesz-
kującej Osiedle Janów. Realizacja tych zadań 

odbywała się w ramach środków pochodzą-
cych z comiesięcznych wnoszonych opłat na 
ten cel, a ich organizacja była i jest ukierunko-
wana na potrzeby i oczekiwania mieszkańców. 

7. Bieżąca współpraca z Radą Osiedla.

Rada Osiedla odegrała istotną rolę w ustala-
niu priorytetów inwestycyjnych i eksploatacyj-
nych, aktywnie opiniując plany gospodarcze 
oraz wspierając Administrację Osiedla w na-
wiązywaniu dialogu z mieszkańcami. Dzięki 
systematycznym spotkaniom i konsultacjom, 
udało się wypracować rozwiązania odpowia-
dające na potrzeby lokalnej społeczności oraz 
skutecznie rozwiązać wiele bieżących pro-
blemów. Rada stanowiła także ważne ogniwo 
w procesie podejmowania decyzji dotyczą-
cych zarówno działań remontowych, jak i ini-
cjatyw społeczno - kulturalnych, wpływając 
na rozwój i poprawę jakości życia na Osiedlu.

DZIAŁALNOŚĆ OSIEDLA W 2025 R. 
W ZAKRESIE EKSPLOATACJI

Prowadzenie zadań związanych z bieżącą 
eksploatacją zasobów Osiedla Janów obejmuje 
szeroki i złożony zakres działań, które wyma-
gają koordynacji decyzji poszczególnych or-
ganów Spółdzielni, obowiązujących przepisów 
prawa, oczekiwań użytkowników lokali oraz 
dostępnych środków finansowych, opartych 
na analizie kosztów i wpływów.

Na pokrycie kosztów eksploatacji Osiedle 
Janów w 2025 r. powinno dysponować kwotą 
w wysokości 2.570.639 zł. Niestety zaległo-
ści w opłatach za lokale mieszkalne na koniec 
roku wyniosły ok. 260.120 zł, co oznacza, że 
rzeczywiste wpływy były niższe o ok. 10,12 %. 
W przeliczeniu na jedno mieszkanie, średnie 
zadłużenie wynosiło 536 zł (szczegółowe dane 
w tym zakresie przedstawia tabela nr 1). 

Znaczenie regulowania zaległości
Z punktu widzenia stabilności finanso-

wej Spółdzielni, niski poziom zadłużenia 
mieszkańców ma bardzo kluczowe znacze-
nie. Pozwala na płynne pokrywanie kosztów 
eksploatacyjnych, realizację remontów oraz 
zapewnienie stabilności funkcjonowania 
Osiedla. Każda zaległość niezależnie od jej 
wielkości , wpływa negatywnie na zdolność 
Spółdzielni (w tym Osiedli) do planowania i re-
alizacji zamierzonych celów. 

Działania minimalizujące zadłużenie 

W 2025 r. podjęto szeroko zakrojone dzia-
łania mające na celu ograniczenie zaległości 
w regulowaniu opłat. Celem zminimalizowania 

powstałych zaległości ze strony Spółdzielni 
oraz organów samorządowych były podejmo-
wane szerokie działania. Administracja i Rada 
Osiedla raz w miesiącu zapraszała drogą pi-
semną użytkowników mieszkań zalegających 
w opłatach na osobiste spotkanie, celem wy-
jaśnienia przyczyn powstałych zaległości oraz 
poszukiwania możliwości/rozwiązań na ich 
spłatę (raty, zamiana posiadanego mieszka-
nia na mniejsze, wskazanie możliwości ubie-
gania się o dodatek mieszkaniowy lub o inne 
formy pomocy socjalnej z MOPS-u ). W 2025 
roku odbyło się w naszym Osiedlu 11 takich 
spotkań, na które łącznie zaproszono 64 oso-
by zalegające w opłatach za mieszkanie. Dzięki 
tym działaniom udało się osiągnąć spłatę za-
dłużenia w łącznej wysokości wynoszącej 
43.036 zł. 

Osoby uchylające się od rozmów z Radą 
Osiedla jak i Ci, którzy mimo deklaracji nadal 
notorycznie zalegali z opłatami, kierowani by-
li do dalszego postępowania windykacyjnego. 
Niestety często zadłużenia naszych miesz-
kańców uchylających się od terminowego 
wnoszenia opłat związanych z użytkowaniem 
lokali były windykowane na drodze sądo-
wej. Znaczna część zadłużeń przed skierowa-
niem ich na drogę sądową, windykowana jest 
przez specjalistyczne firmy, którym łatwiej 
jest ujawnić majątek dłużników w celu zabez-
pieczenia roszczeń. W odniesieniu do jednego 
lokalu mieszkalnego na Osiedlu – procedura 
eksmisyjna jest w trakcie realizacji.

Wysokość zaległości w opłatach za lokale 
mieszkalne w latach 2018-2025 przedstawia 
wykres nr 2.

 
Tabela nr 1. Stan zaległości w opłatach 

wg stanu na 15.12.2025 r. w naszym Osiedlu 
przedstawia zamieszczona poniżej tabela 
(w układzie nieruchomości budynkowych).

W kolumnie 6 tabeli podano ponadto (obli-
czoną metodą średniej ważonej) wielkość zale-
głości przypadających w przeliczeniu na jeden 
lokal mieszkalny w danym budynku.

W tabeli nr 2, przedstawiamy zestawie-
nie rocznych wpływów oraz kosztów związa-
nych z eksploatacją zasobów Osiedla „Janów” 
w 2025 r. Zestawienie to obrazuje zarówno 
przychody z wnoszonych opłat przez miesz-
kańców, jak i wydatki poniesione na utrzy-
manie infrastruktury Osiedla oraz bieżącą 
obsługę administracyjną. 

Należy podkreślić, że wydatki ściśle 
związane z eksploatacją nieruchomości 

2025

2024

2023

2022

2021

2020

2019

2018
70 000 140 000 210 000 280 000

SPRAWOZDANIE Z DZIAŁALNOŚCI ADMINISTRACJI OSIEDLA KSM ,,JANÓW’’
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Wykres nr 2

Ciąg dalszy ze str. 3

Ciąg dalszy na str. 6
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Lp. Adres budynku Lokale mieszk. ogółem
Ilość lokali mieszk.  

zalegających 
z opłatami 

Zaległości ogółem [zł] Średnia wielkość zaległości przypadająca na   
mieszkanie w budynku [zł]

1 Zamkowa 47 20 1 1.329 66

2 Zamkowa 49 20 1 39 2

3 Zamkowa 51 20 0 0 0

4 Zamkowa 53 20 1 1.247 62

5 Zamkowa 61-61abc 70 7 23.111 330

6 Zamkowa 63-69 70 4 47.369 677

7 Zamkowa 81-81abc 70 7 87.563 1.251

8 Zamkowa 83-89 70 10 39.583 565

9 Zamkowa 52 25 2 2.627 105

10 Zamkowa 54 25 1 66 3

11 Zamkowa 56 25 1 717 29    

12 Zamkowa 58 25 5 56.437 2.257

13 Zamkowa 60 25 1 32 1,30

Razem: 485 41 260.120 536 zł 
tj. średnia zaległość przypadająca na każdy lokal w Osiedlu

Lp.  Rodzaj kosztów Wpływy Koszty Wynik

1 Energia elektryczna (poza lokalami) 19 011 zł 12 500 zł 6 511 zł

2

Koszty obsługi Osiedla 
w tym: płace pracowników wraz z narzutami, koszty funkcjonowania Rady Osiedla, koszty transportu, koszty bhp, koszty utrzymania pomieszczeń 
administracyjnych, opłaty pocztowe i telekomunikacyjne, amortyzacja wyposażenia i sprzętu, koszty obsługi bankowej, materiały biurowe, koszty 
posiedzeń organów samorządowych itp.

700 759 zł 693 256 zł 7 503 zł

3

Pozostałe koszty eksploatacji
w tym: koszty konserwatorów osiedlowych i innych pracowników fizycznych, koszty materiałów eksploatacyjnych i konserwacyjnych, koszty le-
galizacji bądź wymiany wodomierzy, opłaty za odczyty wodomierzy i innych urządzeń pomiarowych, koszty ubezpieczeń
majątkowych, koszty obowiązkowych kontroli okresowych zasobów i elementów składowych nieruchomości, koszty usług: kominiarskich, pie-
lęgnacji zieleni, odśnieżania, ochrony przeciwpożarowej budynku, dezynfekcji, deratyzacji i dezynsekcji, utrzymania w gotowości Serwisu Tech-
nicznego, dozoru mienia, koszty usuwania skutków dewastacji mienia, składka na PFRON, koszty informowania, koszty okresowych przeglądów 
gazowych urządzeń odbiorczych w lokalach i inne

686 000 zł 627 963 zł 58 037 zł

4 Zimna woda i kanalizacja 492 243 zł 510 580 zł -18 337 zł

5 Korekty rozliczeń zimnej wody i odprowadzania ścieków -2 685 zł -2 685 zł

6 Wywóz nieczystości 339 680 zł 339 680 zł 0 zł

7 Usługi gospodarzy - sprzątanie 246 652 zł 246 454 zł 198 zł

8 Odczyty wody 5 820 zł 14 659 zł -8 839 zł

9 Konserwacja instalacji RTV 7 522 zł 7 518 zł 4 zł

10 Konserwacja domofonów 16 937 zł 16 844 zł 93 zł

11 Legalizacja wodomierzy 30 280 zł 27 785 zł 2 495 zł

12 Podzielniki ciepła 11 909 zł 8 992 zł 2 917 zł

13 Pozostałe koszty i przychody operacyjne 13 826 zł 20 871 zł -7 045 zł 

Razem: 2 570 639 zł 2 524 417 zł X

Podatek dochodowy: X 3 178 zł X

Pożytki z nieruchomości: 3 529 zł

Wynik netto (przychody-koszty-podatek dochodowy+pożytki  
z nieruchomości) 46 573 zł

Bilans otwarcia 1.01.2025 r. 284 203 zł

Szacunkowy wynik netto z bilansem otwarcia na dzień 31.12.2025 r.  
jest dodatni i wynosi: 330 776 zł

Tabela nr 1.

Tabela nr 2.



6  WSPÓLNE SPRAWY OSIEDLE JANÓW

w przeważającej części sytuują się w sferze 
niezależnej od Spółdzielni. Wysokość tych 
kosztów determinują zarówno władze rządo-
we oraz samorządowe, jak i firmy zewnętrzne, 
świadczące usługi najczęściej na zasadzie na-
turalnego monopolisty w danej branży.

Do grupy kosztów niezależnych zaliczamy 
(w nawiasie podano głównych gestorów tych 
kosztów):
	` wywóz nieczystości stałych (Miasto 
Katowice, pośrednio – MPGK Sp. z o.o.);
	` zużycie wody i odprowadzanie ścieków 
(Katowickie Wodociągi S.A.);
	` zużycie energii cieplnej (Dalkia S.A.);
	` zużycie energii elektrycznej w częściach 
wspólnych nieruchomości (Tauron Polska 
Energia S.A.);
	` opłaty przekształceniowe dotyczące 
gruntów pod budynkami mieszkalnymi 
w Osiedlu, wieczyste użytkowanie gruntu, 
podatek od nieruchomości i opłaty lokal-
ne (Urząd Miasta Katowice);- podatki i in-
ne obligatoryjne obciążenia, np.: ZUS, CIT, 
VAT, PFRON i inne;
	` opłaty i prowizje bankowe i inne.

Jak widać w tabeli nr 2, niektóre pozycje są 
na tzw. plusie, inne na minusie, ale taka sytu-
acja jest naturalnym wynikiem dynamicznie 
zmieniających się potrzeb i okoliczności zwią-
zanych z bieżącym zarządzaniem Osiedlem. 
Warto zaznaczyć, że różnica między kosztami 
eksploatacji i utrzymania danej nieruchomości 
zarządzanej przez Spółdzielnię, a przychoda-
mi z opłat, zwiększa odpowiednio przycho-
dy lub koszty eksploatacji i utrzymania danej 
nieruchomości w roku następnym. Tak więc 
Spółdzielnia nie osiąga „dodatkowych 

środków finansowych” – jest to efekt finanso-
wy uzyskany na gospodarce zasobami miesz-
kaniowymi, który w roku następnym zwiększa 
odpowiednio przychody danej nieruchomości 
(art. 6 ust. 1 Ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. 
o spółdzielniach mieszkaniowych). 

WAŻNE SPRAWY OSIEDLOWE

Szanowni Państwo, korzystając z niniejszej 
publikacji, chcielibyśmy zwrócić uwagę na kil-
ka istotnych kwestii, które w znaczący sposób 
wpływają na komfort i warunki zamieszkiwa-
nia w nieruchomości, a także mają kluczo-
we znaczenie dla oceny jakości zarządzania 
Osiedlem.

1. Instalacja centralnie ciepłej wody oraz 
czujnik tlenku węgla w mieszkaniu

Korzystając z niniejszej publikacji, 
Administracja Osiedla ponownie zwraca się 
z apelem do mieszkańców, którzy w swoich 
mieszkaniach nadal korzystają z przepływo-
wych gazowych ogrzewaczy wody, o rozwa-
żenie ich likwidacji oraz wykonanie instalacji 
centralnie ciepłej wody. Obecnie wykonanie 
instalacji centralnie ciepłej wody w lokalach 
mieszkalnych jest w pełni bezpłatne, a kosz-
ty realizacji zadania pokrywane są ze środków 
zgromadzonych w ramach funduszu remonto-
wego część „B”.

Na dzień sporządzenia niniejszego sprawoz-
dania 89% lokali mieszkalnych na Osiedlu wy-
posażonych jest w instalację centralnie ciepłej 
wody. Działania te podejmowane są przede 
wszystkim z uwagi na bezpieczeństwo miesz-
kańców. Przepływowe gazowe ogrzewacze 
wody, zwłaszcza urządzenia starszego typu, 

nieprawidłowo użytkowane lub niewłaściwie 
konserwowane, mogą stanowić źródło emi-
sji tlenku węgla (czadu) – gazu bezbarwne-
go, bezwonnego i silnie toksycznego, którego 
obecność jest niemożliwa do wykrycia przez 
zmysły człowieka. Zatrucie tlenkiem węgla 
może prowadzić do ciężkich powikłań zdro-
wotnych, utraty przytomności, a nawet do 
śmierci. 

Mając na uwadze powyższe, mieszkań-
com, którzy nadal nie decydują się na likwi-
dację gazowych podgrzewaczy wody, zaleca 
się – w trosce o własne bezpieczeństwo oraz 
bezpieczeństwo domowników – montaż czuj-
ników tlenku węgla. Urządzenia te kosztują 
ok. 100 zł, a ratują życie, umożliwiają bowiem 
wczesne wykrycie obecności czadu w po-
mieszczeniach i uruchomienie sygnału alar-
mowego. Pozwala to na podjęcie szybkiej 
reakcji i znacząco ogranicza ryzyko tragicz-
nych zdarzeń.

Stosowanie czujników tlenku węgla, przy 
jednoczesnym zapewnieniu właściwej wen-
tylacji pomieszczeń oraz regularnych prze-
glądów urządzeń gazowych, stanowi istotny 
element profilaktyki bezpieczeństwa, jednak 
nie eliminuje w pełni zagrożeń, jakie wiążą 
się z eksploatacją indywidualnych gazowych 
ogrzewaczy wody. Przejście na instalację cen-
tralnie ciepłej wody pozostaje rozwiązaniem 
najbezpieczniejszym i najbardziej komforto-
wym, eliminującym ryzyko emisji tlenku wę-
gla w lokalach mieszkalnych. Zainteresowani 
mieszkańcy podłączeniem do swojego miesz-
kania instalacji centralnie ciepłej wody – pro-
szeni są o kontakt z Administracja Osiedla 
Janów. Udzielimy Państwu wszystkich nie-
zbędnych informacji w tej kwestii.

2. Rozrzucanie resztek jedzenia (głównie 
chleba) w pobliżu budynków i śmietników

Apelujemy o zaprzestanie wyrzucania resz-
tek jedzenia w pobliżu budynków i śmietników. 
Chociaż intencją takich działań jest dokarmia-
nie ptaków, niestety w praktyce przyczynia się 
to do zwiększenia liczebności gryzoni (szczu-
rów) w obrębie Osiedla. Szczury stanowią za-
grożenie sanitarne, które może negatywnie 
wpłynąć na bezpieczeństwo i komfort życia 
wszystkich mieszkańców. Prosimy aby oso-
by, które dokarmiają ptaki, robiły to w sposób 
odpowiedzialny – korzystając z odpowied-
niej karmy i wyłącznie w miejscach do tego 
wyznaczonych. 

3. Odpady wielkogabarytowe, zużyte opo-
ny i odpady poremontowe

Wywóz odpadów wielkogabarytowych 
w naszym Osiedlu odbywa się w każdą pierw-
szą i trzecią środę miesiąca. Harmonogram 
wywozu znajduje się na każdym budynku 
w gablocie ogłoszeń. Prosimy zatem o wyno-
szenie tych odpadów – głównie: mebli, desek, 
wersalek, itp. na dwa dni przed planowanym 
terminem wywozu. Takie działanie uchroni 
nas przed wielotygodniowym zaleganiem ga-
barytów przy śmietnikach, które rażąco psują 
estetykę Osiedla.

Zaznaczamy, że opony samochodowe nie 
są zaliczane do odpadów wielkogabaryto-
wych i ich wywóz leży w gestii indywidualnych 
mieszkańców. W ramach „opłaty śmieciowej” 
mieszkańcy Katowic mają możliwość bezpłat-
nego oddania zużytych opon (rocznie maks. 
4 szt. opon samochodów osobowych) do 
Gminnego Punktu Zbierania Odpadów, 

SPRAWOZDANIE Z DZIAŁALNOŚCI ADMINISTRACJI OSIEDLA KSM ,,JANÓW’’
W ROKU 2025 ORAZ PLAN NA 2026 ROK

Ciąg dalszy ze str. 4
Zakończona termomodernizacja, Zamkowa 60.
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położonych w Katowicach, przy ulicach: 
Obroki 136, Milowicka 7b, Bankowa 10, 
Zaopusta 70; czynne w godzinach: od po-
niedziałku do piątku (za wyjątkiem wtorków) 
6.00-17.00 ; we wtorki 9.00 - 20.00, a także 
w soboty 8.00 - 13.00.

W miejscach wskazanych powyżej można 
również oddawać odpady poremontowe po 
wykonywanych indywidualnych remontach 
w mieszkaniach. Zgodnie z „Regulaminem uży-
wania lokali, obowiązków Spółdzielni i użyt-
kowników lokali oraz rozliczeń Spółdzielni 
z użytkownikami zwalniającymi lokale” – § 
14 pkt.2 – wywóz odpadów poremontowych 
z mieszkań należy do obowiązków lokatora. 
W ramach uiszczania opłaty za śmieci istnieje 
także możliwość pobrania od MPGK Sp. z o.o. 
– nieodpłatnie jeden raz w roku kalendarzo-
wym – worków typu BIG-BAG w ilości nie-
przekraczającej 2m3. Odbiór tych odpadów 
w określonej wyżej ilości, może być zrealizo-
wany z danego lokalu mieszkalnego. Wszelkich 
informacji w tej kwestii udziela firma MPGK 
tel. 32/35-87-611 .

4. Segregacja śmieci

Prosimy o rozrywanie dużych opakowań 
kartonowych i wrzucanie ich do pojemników 
na papier. Informujemy, że firma wywożąca 
śmieci tj. MPGK Sp. z o.o. wywozi wyłącznie 
posegregowane odpady znajdujące się w po-
jemnikach do tego przeznaczonych. 

Zwracajmy uwagę na sposób segregacji od-
padów. Prawidłowe sortowanie śmieci, jest 
nie tylko obowiązkiem, ale także kluczowym 
elementem dbania o nasze środowisko oraz 
o porządek. Prosimy o staranność w przestrze-
ganiu zasad segregacji, dbając o to aby były 
one wrzucane do odpowiednich pojemników, 
zgodnie z wytycznymi. Jeżeli mają Państwo 
wątpliwości do jakiego pojemnika wyrzucić 
dany odpad, można to sprawdzić na informacji 
wywieszonej przy stanowiskach do segregacji 
odpadów lub na stronie internetowej https://
odpady.katowice.eu/odpady-szukaj/.

Ponadto przypominamy, że przy altanie 
śmietnikowej przy ul. Zamkowej 83-81c znaj-
duje się kontener, do którego można wrzu-
cać drobny sprzęt RTV i AGD, zużyte tonery 
z drukarek oraz baterie. Rozwiązanie to sta-
nowi istotne udogodnienie dla mieszkańców, 
umożliwiając prawidłowe i zgodne z przepisa-
mi postępowanie z tego rodzaju odpadami bez 
konieczności samodzielnego transportu do 
punktów selektywnej zbiórki.

5. Zasady postępowania z odpadami 
tekstylnymi

Zgodnie z obowiązującymi przepisami, od 
dnia 1 stycznia 2025 r. do pojemników na od-
pady zmieszane nie wolno wrzucać odpadów 
tekstylnych. Oznacza to konieczność oddzie-
lania tekstyliów od pozostałych frakcji odpa-
dów komunalnych. Do pojemników na odpady 
zmieszane nie należy wyrzucać m.in.: ubrań, 
zasłon i firan, koców, kołder, poduszek, dy-
wanów, wykładzin, pościeli, ręczników oraz 
obuwia. Odpady tekstylne nienadające się 
do dalszego użytkowania należy we własnym 
zakresie dostarczyć do Gminnych Punktów 
Zbierania Odpadów (GPZO). Odbiór tych od-
padów jest bezpłatny. Warunkiem przyjęcia 
odpadów jest okazanie dowodu osobistego 
oraz zaświadczenia potwierdzającego uiszcza-
nie opłaty za gospodarowanie odpadami ko-
munalnymi. Zaświadczenie to wydawane jest 

„od ręki” w siedzibie Administracji Osiedla 
Janów przy ul. Zamkowej 61d. Adresy oraz 
godziny otwarcia GPZO zostały wskazane 
w punkcie 3.

Tekstylia w dobrym stanie, którym można 
nadać tzw. „drugie życie”, można przekazywać 
do specjalnych kontenerów przeznaczonych 
na ten cel, zlokalizowanych przy garażach przy 
ul. Zamkowej 89. Alternatywną formą jest 
również przekazywanie odzieży za pośrednic-
twem paczkomatów InPost. Szczegółowe in-
formacje dostępne są na stronie internetowej 
InPost.

6. Utrzymywanie czystości w częściach 
wspólnych budynków

Osiedle posiada zawartą umowę na świad-
czenie usług porządkowo - czystościowych 
w częściach wspólnych budynków oraz na 
terenach zewnętrznych. Umowa ta jednak 
nie obejmuje dodatkowego sprzątania wyni-
kającego z prowadzenia prac remontowych 
w lokalach mieszkalnych. W ostatnim czasie 
odnotowuje się liczne przypadki zanieczysz-
czeń klatek schodowych powstałych w trakcie 
remontów. Użytkownicy lokali często tłuma-
czą się swoją nieobecnością, natomiast firmy 
wykonawcze deklarują, iż sprzątają po za-
kończeniu prac. Należy jednak podkreślić, że 
obowiązek utrzymania porządku spoczywa na 
użytkowniku lokalu, a klatka schodowa po-
winna być sprzątana na bieżąco, każdego dnia 
w trakcie prowadzonych robót. Prowadzone 
prace remontowe nie powinny powodować 
uciążliwości ani pogorszenia komfortu życia 
pozostałych mieszkańców.

7. Wykonywanie remontów – obowiązek 
uzyskania warunków technicznych

Często występują sytuacje, w których pra-
cownicy Administracji zmuszeni są do inter-
wencji z uwagi na prowadzenie uciążliwych 
prac remontowych, o których Spółdzielnia – 
jako zarządca budynku – nie została wcześniej 
poinformowana. Zgodnie z Regulaminem uży-
wania lokali, obowiązków Spółdzielni i użyt-
kowników oraz zasad rozliczeń Spółdzielni 
z użytkownikami zwalniającymi lokale, uchwa-
lonym uchwałami Rady Nadzorczej nr 7/2016 
z dnia 23. 02. 2016 r. oraz nr 20/2019 z dnia 
25. 06. 2019 r., roboty budowlane (w tym re-
monty, przebudowy oraz roboty instalacyjne) 
w lokalach KSM mogą być prowadzone wy-
łącznie po uzyskaniu od Spółdzielni warun-
ków przeprowadzenia prac remontowych. 

Spółdzielnia, w odpowiedzi na wniosek 
użytkownika lokalu posiadającego tytuł praw-
ny do lokalu (zwanego dalej Inwestorem), 
określa warunki wykonania poszczególnych 
robót budowlanych. Bez konieczności składa-
nia wniosku do Spółdzielni można wykonywać 
jedynie prace związane z bieżącą konserwacją 
i odświeżeniem lokalu, takie jak: gipsowanie, 
malowanie, tapetowanie ścian, malowanie sto-
larki czy drobne naprawy instalacyjne (z wyłą-
czeniem instalacji gazowych).

Na wniosek Inwestora Spółdzielnia określa 
szczegółowe warunki przeprowadzenia robót, 
w tym wymagania formalno - prawne wyni-
kające z przepisów ustawy Prawo budowlane 
oraz innych obowiązujących regulacji, a tak-
że zasady organizacyjne, m.in. dotyczące od-
bioru odpadów poremontowych i utrzymania 
porządku w budynku. Wymagania te mają na 
celu zapewnienie bezpiecznej eksploatacji lo-
kalu oraz budynku, a także przeprowadzenie 

remontu zgodnie z obowiązującymi przepisa-
mi prawa, co pozwala uniknąć ewentualnych 
sankcji finansowych lub innych konsekwencji 
prawnych. Druk wniosku o wydanie warun-
ków wykonania robót remontowych dostęp-
ny jest na stronie internetowej www.ksm.
katowice.pl w zakładce Poradnik mieszkańca 
– formularz „Wniosek o wydanie warunków 
wykonania prac remontowych w lokalu”.

8. Pozostawianie na klatce schodowej, ko-
rytarzach piwnicznych kwiatów, w suszar-
niach, wózkowniach: mebli, kartonów, itp.

Zgodnie z obowiązującymi przepisami  
p/poż. oraz obowiązującym Regulaminem 
Porządku Domowego (§11) KSM, przypomi-
namy, że wystawianie na klatkach schodo-
wych, korytarzach piwnicznych oraz innych 
częściach wspólnych budynku przedmiotów 
takich jak m.in.: kwiaty, szafki na buty, czy in-
ne nieprzewidziane do tego celu przedmioty, 
są zabronione. Tego typu działania mogą sta-
nowić poważne zagrożenie w przypadku wy-
stąpienia sytuacji kryzysowej, takiej jak pożar, 
utrudniając ewentualną ewakuację i dostęp 
służb ratunkowych. Zgodnie z przytoczony-
mi przepisami, korytarze piwniczne i klatki 
schodowe muszą pozostawać wolne od jakich-
kolwiek przeszkód, aby zapewnić swobodny 
przepływ osób w razie potrzeby.

Prosimy o przestrzeganie tych zasad, dba-
jąc tym samym o bezpieczeństwo nasze 
i sąsiadów. Przypominamy, że wszelkie przed-
mioty pozostawione w miejscach do tego nie-
przeznaczonych będą na bieżąco usuwane bez 
prawa późniejszych roszczeń po utracie rze-
czy nielegalnie pozostawionych w częściach 
wspólnych nieruchomości. 

Ponadto zabrania się przechowywania 
w lokalach pomieszczeniach wspólnych ma-
teriałów niebezpiecznych pożarowo (m.in. 
paliw, butli gazowych, materiałów pirotech-
nicznych i innych łatwopalnych i zagrażają-
cych samozapaleniem). 

9. Pojawienie się zagrzybienia w miesz- 
kaniach

Ostatnio coraz częściej mieszkańcy zgła-
szają przypadki pojawienia się zagrzybienia 
w mieszkaniu. Każda taka sytuacja jest dokład-
nie weryfikowana przez Administrację. W nie-
mal 99% zgłoszonych przypadków powodem 
powstania zagrzybienia, jest niewłaściwa wen-
tylacja mieszkania, spowodowana brakiem za-
pewnienia przez użytkowników – właściwego 
(stałego) dopływu powietrza (wietrzenia).

Pragniemy zaznaczyć, że wszystkie nieru-
chomości w Osiedlu są wyposażone w zbior-
czą wentylację grawitacyjną, która polega na 
wyciągu powietrza wewnętrznego z kuchni, ła-
zienki i odprowadzania go pionowymi kanała-
mi wentylacyjnymi ponad dach budynku, przy 
jednoczesnym dopływie powietrza zewnętrz-
nego w drodze infiltracji do pokoi i kuchni, 
głównie przez otwory w stolarce okiennej, któ-
ra nie może być nadmiernie uszczelniona. Siłą 
napędową całego procesu wietrzenia natural-
nego jest różnica ciśnień zależna od tempera-
tur powietrza wewnętrznego i zewnętrznego. 
Brak dopływu powietrza do mieszkania (zbyt 
hermetyczna stolarka okienna) zakłóca pra-
widłowe funkcjonowanie wentylacji grawita-
cyjnej w budynku, co przyczynia się m.in. do 
powstania pleśni i grzybów. 

Ciąg dalszy na str. 8
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Dla uzyskania idealnego sposobu kontro-
lowanego nawiewu powietrza do mieszkania, 
a tym samym utrzymania odpowiedniego po-
ziomu wilgotności, prosimy Państwa o rozsz-
czelnienie stolarki okiennej (ustawienie klamki 
w pozycji rozszczelnienia) oraz zamontowanie 
w każdym pomieszczeniu w stolarce okiennej 
nawiewników ciśnieniowych ręcznie sterowa-
nych (zwykłych) lub higrosterowanych.

Nawiewniki w oknach (nawietrzaki) to urzą-
dzenia montowane w górnej części ramy okna, 
które zapewniają stały dopływ świeżego po-
wietrza do pomieszczenia, bez konieczności 
otwierania okna, co jest kluczowe dla działania 
wentylacji grawitacyjnej w szczelnych budyn-
kach. Są obowiązkowe według prawa budowla-
nego (Rozporządzenie Ministra Infrastruktury) 
przy wysokiej szczelności okien, zapobiegają 
pleśni i grzybom, poprawiają jakość powie-
trza. Nawiewniki higrosterowane są urządze-
niami, które pod wpływem zmian wilgotności 
względnej w powietrzu, powodują większe lub 
mniejsze otwarcie przepustnicy, a tym sa-
mym doprowadzenie większego lub mniejsze-
go strumienia powietrza do mieszkania. Jest 
to inwestycja, która pozwoli na samoczyn-
ną regulację wymiany powietrza w mieszka-
niu. Informujemy, że zgodnie z § 12 ust. 15b 
„Regulaminu używania lokali, obowiązków 
Spółdzielni i użytkowników oraz rozliczeń 
Spółdzielni z użytkownikami zwalniającymi 
lokale” Spółdzielnia refunduje 75% poniesio-
nych i udokumentowanych kosztów (ceny na-
wiewnika wraz z kosztami montażu), jednak 
nie więcej niż 75% kosztów, określonych przez 
Spółdzielnię i obowiązujących w okresie doko-
nywania montażu.

DZIAŁALNOŚĆ REMONTOWA OSIEDLA 
W 2025 R. 

Opracowywanie i określanie prioryte-
tów oraz realizacja planu remontów w 2025 
r. uwarunkowana była obowiązkami zarząd-
cy nieruchomości wynikającymi m.in. z prze-
pisów ustawy Prawo Budowlane (głównie 
okresowe kontrole polegające na sprawdze-
niu stanu technicznego obiektów budowla-
nych), ustaleniami samorządu spółdzielczego, 
w szczególności Rady Osiedla oraz wnioskami 
użytkowników nieruchomości (mieszkańców).

Akumulacja środków finansowych Funduszu 
Remontowego część „B” w 2025 r. wynosiła 
529 620 zł, w tym:
	` bilans otwarcia 2025 r.

58 101 zł
	` wpływy wg naliczeń wynikających z opłat 
miesięcznych (od lokali
	` mieszkalnych)

514 732 zł
	` wpływy z pożyczki z funduszu 
interwencyjnego

50 000 zł
	` zwrot środków na fundusz remontowy 
część „A” tj. przyspieszenie spłaty zobo-
wiązań nieruchomości budynkowych usy-
tuowanych w Osiedlu z tytułu wcześniej 
wykonanych robót zgodnie z uchwałą Rady 
Nadzorczej nr 86/2013 z dnia 26.11.2013 r.                           

-50 795 zł
	` zwrot środków na  fundusz remontowy 
część „A” – partycypacja 2,5% na pokrycie 
nakładów na roboty dodatkowe poniesione 
w przeszłości oraz które powstają w związ-
ku z realizacją Strategii Ekonomicznej KSM  

– zgodnie z Uchwałą Rady Nadzorczej nr 
65/2015 z dnia 2.07.2015 r.

-42 418 zł

Z tytułu wnoszonych opłat w ramach fun-
duszu cz. „B” w Osiedlu Janów, w tabeli nr 3 
przedstawiamy realizację rzeczowo-finanso-
wą robót z planu remontów na 2025 r.

Zgodnie z przyjętymi planowo założenia-
mi, na zlecenie Administracji Osiedla, Serwis 
Techniczny KSM przeprowadził wymianę po-
ziomów instalacji kanalizacji sanitarnej w ko-
rytarzach piwnicznych nieruchomości przy ul. 
Zamkowej 83-85-87-89. Prace te były reali-
zowane w związku z zaawansowaną korozją 

instalacji, która powodowała wycieki fekaliów, 
skutkujące zalewaniem korytarzy i piwnic 
lokatorskich.

W 2025 r. planowano wymianę pionów ka-
nalizacyjnych w budynku przy ul. Zamkowej 
52. Nadzór nad realizacją prac powierzono 
Działowi ds. Nadzoru Remontów i Inwestycji 
KSM. W ramach procedury przetargowej wy-
słano pięć zapytań ofertowych, jednak za-
równo pierwszy przetarg z dnia 1. 04. 2025 
r., jak i kolejne postępowanie nie przynio-
sły rozstrzygnięcia z uwagi na brak ofert. 
Dopiero trzeci przetarg zakończył się wybo-
rem wykonawcy. Ze względu na wysokość 
zaoferowanej kwoty, przekraczającą środki 
ujęte w Planie Remontów na 2025 r., podjęto 

Rodzaj i adres przeprowadzanych robót

Planowana 
wartość robót re-

montowych ujętych 
w planie remontów 

na 2025 r.

Rzeczywista wartość 
robót

1. Wymiana stolarki okiennej: 3 000 zł 2 333 zł

Refundacja kosztów:
- wymiany 1 okna w lokalu mieszkalnym,
- montażu 5 nawiewników okiennych w 2 lokalach mieszkalnych

3 000 zł 2 333 zł

2. Roboty murarsko-tynkarskie 136 000 zł 125 643 zł

Remont biegów schodowych do piwnicy 

Zamkowa 61abc 34 000 zł 31 110 zł

Zamkowa 63-69 34 000 zł 31 027 zł

Zamkowa 81abc 34 000 zł 31 753 zł

Zamkowa 83-89 34 000 zł 31 753 zł

3. Roboty instalacyjne wod.-kan. 228 000 zł 144 000 zł

Wymiana poziomu instalacji kanalizacji sani-
tarnej w piwnicy nieruchomości

Zamkowa 83 36 000 zł 36.000 zł

Zamkowa 85 36 000 zł 36 000 zł

Zamkowa 87 36 000 zł 36 000 zł

Zamkowa 89 36 000 zł 36 000 zł

Wymiana pionu (łazienkowego) instalacji 
kanalizacji sanitarnej w całej nieruchomości 
(5 pionów) 

Zamkowa 52 84 000 zł Wykonanie robót prze-
sunięte na 2026 r.

4. Rezerwa finansowa na roboty nieprzewidziane, awaryjne, dodat-
kowe, pozaplanowe,  w ramach których wykonano: 50 000 zł 117 107 zł

Na wniosek użytkowników nieruchomości – 
wykonanie i montaż dodatkowych poręczy przy 
biegach schodowych na klatce schodowej 

Zamkowa 61 (od parteru do IV piętra) 5 600 zł

Montaż instalacji c.c.w.   w mieszkaniach Osiedle 10 000 zł

Wymiana odcinka pionu łazienkowego instalacji 
kanalizacji sanitarnej w nieruchomości Zamkowa 52 2 188 zł

Wymiana poziomu instalacji kanalizacji sani-
tarnej w piwnicy nieruchomości Zamkowa 54

77 060 zł 
na realizację tych robót 
zaciągnięto pożyczkę z 

funduszu interwencyjnego 
w wysokości  

50 000 zł

Naprawa ścian i sufitów loggii balkonowych w 6 
lokalach mieszk. Zamkowa 61abc, 63-69, 81abc 7 145 zł

Konserwacja alubitem kominów na dachach 
budynków

Zamkowa 47,49,51,53, 61abc, 63-69, 
81abc, 83-89 15 114 zł

8. Odpis na fundusz interwencyjny - Osiedle 5 080 zł 5 080 zł

9. Koszty inne 30 240 zł

RAZEM : 422 080 zł 424 403

SPRAWOZDANIE Z DZIAŁALNOŚCI ADMINISTRACJI OSIEDLA KSM ,,JANÓW’’
W ROKU 2025 ORAZ PLAN NA 2026 ROK

Tabela nr 3.

Ciąg dalszy ze str. 7
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decyzję o przesunięciu realizacji oraz finanso-
wania robót na 2026 r. Środki zaplanowane na 
ten cel nie zostały wydatkowane i zasiliły bi-
lans otwarcia 2026 r.

Tak jak już wspominaliśmy w naszych po-
przednich sprawozdaniach, w najbliższych 
latach przewidujemy sukcesywną wymianę 
wszystkich pionów kanalizacji instalacji sa-
nitarnej w nieruchomościach. Budynki na 
Osiedlu Janów wzniesione na początku lat 
70-tych XX wieku, posiadają instalacje kana-
lizacyjne wykonane z żeliwa, którego żywot-
ność techniczna wynosi ok. 50 lat. Z uwagi na 
naturalny proces degradacji materiału, wy-
miana tych elementów jest nieunikniona, a jej 
realizacja ma na celu zapobieganie awariom 
prowadzącym do zalania mieszkań i prze-
strzeni wspólnych.

W trybie awaryjnym dokonano wymia-
ny poziomej instalacji kanalizacji sanitarnej 
w piwnicy nieruchomości przy ul. Zamkowej 
54. Uzasadnieniem pilnego wykonania ro-
bót była awaria instalacji, której skutkiem 
było zalanie ściekami części korytarzy piw-
nicznych oraz pomieszczeń wspólnych, tj. 
wózkowni i pralni. Po przeprowadzeniu czysz-
czenia oraz kamerowania instalacji stwierdzo-
no liczne załamania i pęknięcia, które mogły 
w krótkim czasie doprowadzić do zatkania po-
ziomu instalacji i ponownego wycieku ścieków 
w piwnicach budynku. Koszt wykonania robót, 
zgodnie z ofertą Serwisu Technicznego KSM, 
wyniósł 77.060 zł.

Ze względu na brak wystarczających środ-
ków finansowych w rezerwie Planu Remontów 
na 2025 r., wystąpiono do Zarządu KSM 
z wnioskiem o udzielenie pożyczki w wyso-
kości 50.000 zł z funduszu interwencyjnego, 
która została Osiedlu przyznana. Pozostałą 
kwotę w wysokości 27.060 zł pokryto z bilan-
su otwarcia 2025 r.

W ramach bieżącego utrzymania zasobów 
mieszkaniowych w minionym roku pracowni-
cy Administracji Osiedla (konserwatorzy) wy-
konali następujące prace:
	` konserwacja kominów na dachach bu-
dynków, mająca na celu zabezpiecze-
nie oraz poprawę szczelności obudów 
kominowych przed działaniem czynników 
atmosferycznych;
	` naprawa i konserwacja ścian oraz su-
fitów loggii balkonowych w lokalach 
mieszkalnych, realizowane zgodnie z wy-
tycznymi zawartymi w protokołach z prze-
glądów technicznych budynków w 2025 r.;
	` remont biegów schodowych prowadzą-
cych do piwnic w budynkach czteroklat-
kowych, obejmujący skucie odspojonych 
(„głuchych”) warstw istniejących pokryć, 
wyrównanie stopni oraz wykonanie no-
wej okładziny z płytek, co poprawiło bez-
pieczeństwo użytkowania oraz estetykę 
schodów.
Ponadto na podstawie wniosku, który wpły-

nął do Administracji Osiedla, zamontowane 
zostały w nieruchomości przy ul. Zamkowej 
61 dodatkowe poręcze wzdłuż biegu schodo-
wego, ułatwiające osobom starszym, schoro-
wanym, poruszanie się po schodach. Zadanie 
to zostało wykonane przez Serwis Techniczny 
KSM. Poręcze montowane są sukcesywnie, na 
wniosek mieszkańców, w miarę posiadanych 
środków finansowych na ten cel.

Z uwagi na obowiązujące przepisy p/poż. 
przy montażu dodatkowych poręczy mu-
szą zostać spełnione warunki określone 

w Rozporządzeniu w sprawie ochrony p/poż. 
z dnia 7 czerwca 2010 r. (§ 16. ust. 2 pkt. 1) 
oraz w Rozporządzeniu w sprawie warunków 
technicznych jakim powinny odpowiadać bu-
dynki mieszkalne i ich usytuowanie z dnia 
12 kwietnia 2002 r. (rozdział IV § 68.1) gdzie 
szerokość biegu przy zmontowaniu dodat-
kowych poręczy nie może być mniejsza niż 
80 cm. Mając na uwadze powyższe przepi-
sy, niestety nie w każdym budynku istnieje 
techniczna możliwość montażu dodatkowych 
poręczy.

Realizowane prace stanowią istotny element 
dbałości o stan techniczny nieruchomości 
oraz komfort i bezpieczeństwo mieszkańców. 
Pragniemy w tym miejscu podkreślić, że przy 
wykonywaniu/zlecaniu wszelkich prac remon-
towych Administracja Osiedla dokłada wszel-
kich starań, aby prace te były prowadzone 
z jak najmniejszą uciążliwością dla mieszkań-
ców oraz zgodne z obowiązującymi normami 
i przepisami prawa. 

FUNDUSZ REMONTOWY CZĘŚĆ. „A”,  
REALIZACJA ZADAŃ W 2025 R.  

ORAZ PLANY NA 2026 R.

Na Osiedlu trwają ważne prace remontowe, 
realizowane z funduszu remontowego cz. „A”, 
a mianowicie: 
	` w marcu 2025 r. zakończono i odebrano 
kompleksową termomodernizację nieru-
chomości przy ul. Zamkowej 58 i 60 (która 
rozpoczęta została w 2024 r.).
	` obecnie trwa, rozpoczęta w czerwcu 2025 r. 
kompleksowa termomodernizacja 3-ch nie-
ruchomości przy ul. Zamkowej 52, 54 i 56. 
Planowany termin zakończenia – marzec 
2026 r.
	` na przełomie czerwca/lipca 2026 r. planuje 
się rozpocząć kompleksową termomoder-
nizację nieruchomości przy ul. Zamkowej 
81abc.
	
W ramach termomodernizacji, przeprowa-

dzane są następujące roboty: 
	` Ocieplenie ścian zewnętrznych – zastoso-
wanie nowoczesnych materiałów izolacyj-
nych o wysokiej efektywności termicznej, 
co znacząco przekłada się na zmniejszenie 
strat ciepła w okresie grzewczym oraz ogra-
nicza koszty ogrzewania.
	` Remont balkonów – wymiana posadzek, na-
prawa konstrukcji balkonów w celu zwięk-
szenia ich bezpieczeństwa i trwałości.
	` Wymiana balustrad balkonowych – dotych-
czasowe balustrady zastąpiono nowoczesną 
konstrukcją ze stali nierdzewnej, która cha-
rakteryzuje się trwałością, estetycznym wy-
glądem oraz łatwością w utrzymaniu.
	` Remont dachu – modernizacja pokrycia da-
chowego zapewnia lepszą ochronę przed 
ewentualnymi przeciekami oraz lepszą izo-
lację cieplną.
	` Wymiana drzwi wejściowych do budynków 
– zamontowano nowe o podwyższonych pa-
rametrach izolacyjnych, co przekłada się na 
zmniejszenie strat ciepła.

Celem inwestycji jest podniesienie stan-
dardu energetycznego budynków, poprawa 
komfortu zamieszkiwania oraz estetyki ze-
wnętrznej zarówno budynków jak i Osiedla. 

Korzyści wynikające z przeprowadzenia 
termomodernizacji:
	` zwiększona efektywność energetyczna
	` poprawa komfortu zamieszkiwania

	` zwiększenie bezpieczeństwa
	` poprawa estetyki nieruchomości.

Łączne nakłady finansowe z funduszu re-
montowego cz. „A” w Osiedlu:
	` w roku 2025 wyniosły 6.888.712 zł,
	` w roku 2026 wyniosą  8.163.000 zł.

Często pytacie nas Państwo czym sugeru-
jemy się wybierając daną nieruchomość do 
termomodernizacji. Informujemy, że przede 
wszystkim bierze się pod uwagę stan tech-
niczny nieruchomości wynikający z okresowej, 
rocznej/pięcioletniej kontroli stanu technicz-
nego obiektu – budynku mieszkalnego, zgod-
nie z art. 62 ust. 1 pkt 1 a,b ustawy z dnia 7 
lipca 1994 r. – Prawo budowlane (Dz. U. 2021 
poz. 2351, z 2022 r. poz. 88, 1557, 1768, 1783, 
1846, 2026, 2687, z 2023 r. poz. 553 z p. zm.), 
w związku z § 4–6 Rozporządzenia Ministra 
Spraw Wewnętrznych i Administracji z dnia 16 
sierpnia 1999 roku w sprawie warunków tech-
nicznych użytkowania budynków mieszkal-
nych (Dz. U. z dnia 7 czerwca 2019 r. poz. 1065 
z p. zm.), wytyczne Głównego Urzędu Nadzoru 
Budowlanego – przeprowadzonej przez oso-
bę posiadającą stosowne uprawnienia w tym 
zakresie.

Zestawienie kosztów ulepszeń i prac po-
niesionych w okresie od roku 1992 do dnia 
31.12.2025 r. z centralnej części funduszy 
remontowych Spółdzielni (remontów kapi-
talnych + fundusz „A”) oraz naliczonych wpły-
wów z odpisów na działania energooszczędne 
i termomodernizacyjne z uwzględnieniem 
środków przeksięgowanych z funduszu re-
montowego część „B”, oraz zasilenia środka-
mi z funduszu interwencyjnego (wg kosztów 
w dacie poniesienia w zł).

Patrz tabela nr 4 na str. 10

ZAMIERZENIA DZIAŁALNOŚCI GOSPO-
DARCZEJ OSIEDLA JANÓW NA 2026 ROK
	

Plan gospodarczy na rok 2026 to zesta-
wienie planowanych, koniecznych wydatków 
oraz przewidywanych wpływów, mających 
na celu zapewnienie równowagi finansowej, 
czyli bilansowania się kosztów i przychodów. 
Podstawą sporządzenia planu jest dbałość 
o to, aby wydatki były adekwatne do wpły-
wów, co pozwala na efektywne zarządzanie fi-
nansami Spółdzielni.

Spółdzielnia zarządzając nieruchomościa-
mi będącymi jej własnością lub współwłasno-
ścią, a także majątkiem powierzonym przez 
innych właścicieli, ponosi odpowiedzialność 
za utrzymanie zasobów w stanie niepogor-
szonym. Kluczowym celem jest zapobieganie 
deprecjacji oraz dekapitalizacji majątku, co 
wymaga stałych nakładów finansowych na re-
monty, konserwacje oraz bieżące utrzymanie 
infrastruktury.

Na wysokość tych wydatków wpływają za-
równo czynniki zależne od organów Spółdzielni, 
takie jak decyzje o priorytetach inwestycyjnych 
czy polityka zarządzania, jak i te całkowicie nie-
zależne, na przykład wzrost cen mediów, usług 
czy materiałów budowlanych. W tym kontekście 
Spółdzielnia pełni funkcję inkasenta działające-
go bez wynagrodzenia w zakresie rozliczeń po-
między mieszkańcami, a dostawcami mediów. 
W ciągu ostatnich lat nastąpiły zauważalne 
wzrosty cen we wszystkich segmentach go-
spodarki, co było i jest szeroko komentowane 

SPRAWOZDANIE Z DZIAŁALNOŚCI ADMINISTRACJI OSIEDLA KSM ,,JANÓW’’
W ROKU 2025 ORAZ PLAN NA 2026 ROK

Ciąg dalszy na str. 10
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*do dnia 31.12.2025 r.
**uwzględnia środki przeksięgowane z fund. Rem. cz. „B” i fund. Interwencyjnego
Zestawienie nie uwzględnia kosztów wymiany wodomierzy i podzielników c.o.

zarówno przez media, jak i odczuwane przez 
konsumentów. Dotknęły one niestety również 
sektor nieruchomości i zarządzania zasobami 
mieszkaniowymi. Warto zauważyć, że:
	` od stycznia 2026 r. zgodnie 
z Rozporządzeniem Ministra Finansów 
z dnia 11 września 2025 r. minimalne wyna-
grodzenie za pracę wzrośnie o ok. 3% w sto-
sunku do roku 2025.
	` Ceny materiałów budowlanych utrzymują 
się na wyraźnie wyższym poziomie niż w la-
tach poprzednich.
	` Wzrosły i nadal rosną koszty dostarczanych 
mediów (takich jak: energia elektryczna, 
woda, ciepło, gaz), co bezpośrednio prze-
kłada się na wyższe opłaty na rzecz dostaw-
ców tych mediów.
	` Rosną podatki i opłaty lokalne, itp.

Po szczegółowej analizie przedstawionych 
przez Administrację Osiedla danych o pla-
nowanych kosztach, Rada Osiedla Janów na 
posiedzeniu odbytym w dniu 19. 11. 2025  r. 
podjęła Uchwałę nr 4/2025 o aktualizacji 
z dniem 1. 03. 2026 r. wysokości stawek opłaty 
miesięcznej za lokale w zakresie eksploatacji 
oraz Uchwałę nr 6/2025 w sprawie aktualiza-
cji z dniem 1.03.2026 r. wysokości wnoszone-
go odpisu na fundusz remontowy cz. „B”.

Zmiany dotyczą n/w pozycji:
1.	Koszty obsługi Osiedla: ze stawki 2,77 zł/ m2 

do stawki 2,98 zł/m2

2.	Usługi gospodarzy: ze stawki 0,99 zł/m2 do 
stawki 1,01 zł/m2

3.	Odpis na fundusz remontowy część „B”: ze 
stawki 2,08 zł/m2 do stawki 2,18 zł/m2.
Zmiany te wynikają z konieczności:

	` pokrycia wzrastających kosztów utrzymania 
i remontów zasobów mieszkaniowych;
	` utrzymania jakości świadczonych usług 
administracyjnych, porządkowych i tech- 
nicznych;
	` zapewnienia równowagi finansowej, by nie 
doprowadzić do zadłużenia Spółdzielni ani 
ograniczenia koniecznych do przeprowa-
dzenia inwestycji.

W zestawieniu tabelarycznym (tabela nr 5) 
przedstawiamy planowane koszty oraz wpływy 
dotyczące eksploatacji Osiedla Janów w 2026 r. 

Planowana akumulacja środków finan-
sowych Funduszu Remontowego część ”B” 
w 2026 r. wynosi 520 510 zł, w tym:
	` bilans otwarcia 2026

105 217 zł
	` wpływy wg naliczeń wynikających z opłat 
miesięcznych (od lokali mieszkalnych)

549 443 zł
	` zwrot środków na fundusz remontowy 
część „A” tj. przyspieszenie spłaty zobo-
wiązań nieruchomości budynkowych usy-
tuowanych w Osiedlu z tytułu wcześniej 
wykonanych robót zgodnie z uchwałą Rady 
Nadzorczej nr 86/2013 z dnia 26.11.2013 r.                           

-50 795 zł
	` zwrot środków na fundusz remontowy 
część „A” – partycypacja 2,5% na pokrycie 
nakładów na roboty dodatkowe poniesione 
w przeszłości oraz które powstają w związ-
ku z realizacją Strategii Ekonomicznej KSM  
zgodnie z Uchwałą Rady Nadzorczej nr 
65/2015 z dnia 2.07.2015 r.

-83 355 zł

Biorąc pod uwagę potrzeby remontowe, 
ustalone w trakcie okresowych przeglądów 
stanu technicznego budynku oraz szacunko-
wych możliwości finansowych Osiedla, pla-
nuje się wykonać roboty remontowe ujęte 
w tabeli nr 6. 

Zgodnie z obowiązującym „Regulaminem 
używania lokali, obowiązków Spółdzielni 
i użytkowników oraz rozliczeń Spółdzielni 
z użytkownikami zwalniającymi lokale” 
w 2026 r. kontynuowana będzie refundacja 
kosztów wymiany stolarki okiennej i nawiew-
ników w lokalach, w których wcześniej nie zre-
alizowano tego działania. 

Ze względu na pogarszający się stan tech-
niczny posadzek, ścian parterów oraz bie-
gów schodowych w nieruchomości przy ul. 
Zamkowej 47 i 49, podjęto decyzję o komplek-
sowej renowacji, obejmującej:
	` skucie tynków ścian parteru klatki schodo-
wej i położenie płytek gresowych na ścia-
nach oraz podłodze,
	` malowanie klatki schodowej,
	` naprawę konstrukcji schodów prowa-
dzących do piwnicy (skucie odspojonej 
warstwy nośnej, wykonanie nowych ze-
wnętrznych warstw stopnic betonowych 
w celu wzmocnienia nośności) oraz wy-
konanie nawierzchni z płytek antypośli-
zgowych, zwiększających bezpieczeństwo 
użytkowników.
Prace mają na celu eliminację ryzy-

ka wypadków. Dodatkowo wpłyną na 
podniesienie standardu technicznego i es-
tetycznego nieruchomości. Roboty zostaną 
wykonane przez pracowników Administracji 
(konserwatorów), a mieszkańcy zostaną po-
informowani o terminie realizacji z 14-dnio-
wym wyprzedzeniem.

W 2026 roku planowane jest kontynuowa-
nie prac związanych z wymianą poziomów 
rur żeliwnych instalacji kanalizacyjnej przy 
ul. Zamkowej 81b–81c, ze względu na ich za-
awansowaną korozję i zły stan techniczny. 
Modernizacja ta pozwoli przede wszystkim 
wyeliminować ryzyko awarii i wycieków ście-
ków oraz zapewni prawidłowe funkcjonowanie 
infrastruktury sanitarnej na wiele lat.

W nieruchomości przy ul. Zamkowej 52 pla-
nowana jest wymiana pionów instalacji kanali-
zacji sanitarnej, która ze względów finansowych 
musiała zostać przesunięta na 2026 rok (jak 
wspomniano w rozdziale „Działalność remon-
towa Osiedla w 2025 r.”). Natomiast w nieru-
chomości przy ul. Zamkowej 58 wymieniony 
zostanie jeden pion kanalizacji sanitarnej, ze 
względu na jego częstą awaryjność w ostatnim 
roku. Instalacja wykonana z żeliwa, po ponad 
50-letnim okresie eksploatacji, jest podatna na 
pęknięcia wzdłużne, wżery oraz wykwity rdzy, 
które prowadzą do zawilgocenia, nieszczelno-
ści, a w konsekwencji mogą powodować poważ-
ne awarie i zalania. Biorąc pod uwagę powyższe, 
dalsza eksploatacja pionów w obecnym stanie 
jest niebezpieczna i wymaga rozważenia wymia-
ny instalacji na nową, co realizowane jest w mia-
rę możliwości finansowych.

W 2026 roku planowane jest wykonanie wy-
grodzenia terenu za budynkiem przy ul. Zamkowa 
60 (w rejonie garaży i lasu) w związku z prowa-
dzonymi uregulowaniami z Lasami Państwowymi 
dotyczącymi terenów Osiedla. Ogrodzenie ma 
na celu ochronę przed dzikami i ograniczenie 
szkód wynikających z ich obecności. Ze wzglę-
du na granicę działek z terenem Zakładu Usług 
Parkingowych (ZUP), prace zostaną zrealizowane 

Adres budynkuRazem koszty za lata 
1992 -2025*

Wpływy z 
odpisów za lata 

1997-2025*/**
Saldo ( 3-2 ) Saldo na 1 m2 

p.u.m.

Średnie saldo 
statystyczne na 

1 lokal

1 2 3 4 5 6

Zamkowa 81-81c 1 255 955 1 660 525 404 570 137,67 5 779,57

Zamkowa 83-89 1 367 189 1 749 571 382 382 130,12 5 462,61

Zamkowa 63-69 1 292 327 1 660 267 367 939 125,21 5 256,28

Zamkowa 61-61c 1 312 430 1 660 041 347 611 118,29 4 965,87

Zamkowa 53 1 355 474 595 797 -759 677 -765,36 -37 983,87

Zamkowa 51 1 365 608 593 991 -771 617 -777,39 -38 580,85

Zamkowa 49 1 444 331 583 770 -860 560 -866,99 -43 028,02

Zamkowa 47 1 494 409 559 523 -934 887 -941,88 -46 744,33

Zamkowa 54 1 882 653 614 797 -1 267 856 -1 165,36 -50 714,24

Zamkowa 52 1 893 414 614 791 -1 278 623 -1 175,26 -51 144,91

Zamkowa 56 2 000 547 614 857 -1 385 690 -1 273,67 -55 427,59

Zamkowa 60 2 871 429 622 627 -2 248 802 -2 067,01 -89 952,07

Zamkowa 58 2 966 398 623 806 -2 342 592 -2 153,22 -93 703,66

RAZEM 22 502 163 12 154 363 -10 347 800 -488,92 -21 335,67

SPRAWOZDANIE Z DZIAŁALNOŚCI ADMINISTRACJI OSIEDLA KSM ,,JANÓW’’
W ROKU 2025 ORAZ PLAN NA 2026 ROK

Tabela nr 4.

Ciąg dalszy ze str. 9



OSIEDLE JANÓW WSPÓLNE SPRAWY  11 

przy 50% współfinansowaniu kosztów przez 
Osiedle Janów i 50% przez ZUP.

Ponadto aby zapewnić możliwość szybkie-
go reagowania na ewentualne awarie i nie-
spodziewanie potrzeby remontowe, Osiedle 
zabezpieczyło kwotę 59.000 zł na roboty in-
terwencyjne. Środki te pozwolą na bieżące 
utrzymanie infrastruktury w odpowiednim 
stanie technicznym. 

Efekty realizacji planowanych robót 
remontowych:
	` zwiększenie bezpieczeństwa,
	` wyższy komfort użytkowania,
	` poprawa stanu technicznego nieruchomości.

Wszystkie prace remontowe realizowa-
ne na Osiedlu mają na celu zapewnienie 
mieszkańcom bezpiecznych i komfortowych 
warunków do życia. Przy opracowywaniu 
corocznego planu remontów priorytetowo 
traktujemy te zadania, które gwarantują bez-
pieczne użytkowanie nieruchomości. Stale 
dążymy do zwiększenia wartości zarządza-
nych zasobów oraz poprawy jakości zarzą-
dzania Osiedlem. Warto jednak zaznaczyć, 
że skuteczna realizacja planu remontowego 
w dużej mierze zależy od terminowego regu-
lowania opłat przez mieszkańców. Apelujemy 
zatem o systematyczne uiszczanie opłat za 
mieszkania, aby zapewnić ciągłość i spraw-
ność działań remontowych oraz utrzymanie 
zasobów w jak najlepszym stanie.

Rodzaj i adres przeprowadzanych robót Plan remontów 
na 2026 r.

1. Wymiana stolarki okiennej:

Realizowana we własnym zakresie (koszty refundacji) 3 000 zł

2. Roboty murarsko-tynkarskie

Położenie płytek gresowych na ścianach i podłodze parteru klatki 
schodowej oraz schodach do piwnicy, z malowaniem całej klatki 
schodowej.

Zamkowa 47 84 000 zł

Zamkowa 49 84 000 zł

3. Roboty instalacyjne wod.-kan, gaz, c.c.w.

Wymiana poziomu instalacji kanalizacji sanitarnej w korytarzach 
piwnicznych

Zamkowa 81b 39 000 zł

Zamkowa 81c 39 000 zł

Wymiana pionów (łazienkowych) instalacji kanalizacji sanitarnej  Zamkowa 52 134 000 zł

Wymiana pionu (łazienkowego) instalacji kanalizacji sanitarnej  Zamkowa 58/3,8,13,18,23 30 000 zł

Podłączenia centralnie ciepłej wody w lokalach mieszkalnych Wg indywidualnych 
zgłoszeń

5. Obiekty małej architektury

Montaż ogrodzenia – partycypacja 50% kosztów Działka nr 1689/86 6 000 zł

6. Rezerwa finansowa na roboty nieprzewidziane, awaryjne, 
dodatkowe Osiedle 59 000 zł

7.  Odpis na fundusz interwencyjny Osiedle 5 080 zł

8. Spłata rat pożyczki z funduszu interwencyjnego Osiedle 25 000 zł

RAZEM: 518 080 zł

SPRAWOZDANIE Z DZIAŁALNOŚCI ADMINISTRACJI OSIEDLA KSM ,,JANÓW’’
W ROKU 2025 ORAZ PLAN NA 2026 ROK

Tabela nr 6

Lp.  Rodzaj kosztów Wpływy Koszty Wynik

1 Energia elektryczna (poza lokalami) 12 672 zł 12 500 zł 172 zł

2
Koszty obsługi Osiedla 
w tym: płace pracowników wraz z narzutami, koszty funkcjonowania Rady Osiedla, koszty transportu, koszty bhp, koszty utrzymania pomieszczeń 
administracyjnych, opłaty pocztowe i telekomunikacyjne, amortyzacja wyposażenia i sprzętu, koszty obsługi bankowej, materiały biurowe, koszty 
posiedzeń organów samorządowych 

747 961 zł 746 705 zł 1 256 zł

3

Pozostałe koszty eksploatacji 
w tym: koszty konserwatorów osiedlowych i innych pracowników fizycznych, koszty materiałów eksploatacyjnych i konserwacyjnych, koszty le-
galizacji bądź wymiany wodomierzy, opłaty za odczyty wodomierzy i innych urządzeń pomiarowych, koszty ubezpieczeń majątkowych, koszty obo-
wiązkowych kontroli okresowych zasobów i elementów składowych nieruchomości, koszty usług: kominiarskich, pielęgnacji zieleni, odśnieżania, 
ochrony przeciwpożarowej budynku, dezynfekcji, deratyzacji i dezynsekcji, utrzymania w gotowości Serwisu Technicznego, dozoru mienia, koszty 
usuwania skutków dewastacji mienia, składka na PFRON, koszty informowania, koszty okresowych przeglądów gazowych urządzeń odbiorczych 
w lokalach i inne

716 356 zł 663 649 zł 52 707 zł

4 Zimna woda i kanalizacja 511 560 zł 533 738 zł -22 178 zł

5 Wywóz nieczystości 337 497 zł 337 497 zł 0

6 Usługi gospodarzy - sprzątanie 255 670 zł 255 615 zł 55 zł

7 Odczyty wody 5 820 zł 14 659 zł -8 839 zł

8 Konserwacja instalacji RTV 7 470 zł 7 465 zł 5 zł

9 Konserwacja domofonów 17 388 zł 16 844 zł 544 zł

10 Legalizacja wodomierzy 30 300 zł 27 785 zł 2 515 zł

11 Podzielniki ciepła 11 897 zł 8 992 zł 2 905 zł

12 Pozostałe przychody i koszty operacyjne 20 100 zł 20 100 zł 0 

Razem: 2 674 691 zł 2 645 549 zł X

Podatek dochodowy: X 3 178 zł X

Pożytki z nieruchomości: 3 529 zł

Wynik netto (przychody-koszty-podatek dochodowy+pożytki  
z nieruchomości) 29 493 zł

Bilans otwarcia 1.01.2025 r. 330 776 zł

Planowany wynik netto z bilansem otwarcia na dzień 31.12.2026 r. jest dodatni i wynosi: 360 269 zł

Tabela nr 5
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DZIAŁALNOŚĆ SPOŁECZNA,  
OŚWIATOWA I KULTURALNA OSIEDLA

W ROKU 2025 ORAZ PLANY  
NA 2026 ROK

Realizacja zadań z zakresu działalności spo-
łecznej, oświatowej i kulturalnej stanowi nie-
odłączny element statutowych obowiązków 
Spółdzielni. Działalność ta ma na celu przede 
wszystkim integrację mieszkańców, wzboga-
cenie życia kulturalnego i społecznego, a tak-
że poprawę jakości życia. Realizacja inicjatyw 
o charakterze kulturalnym jest integralną czę-
ścią zarządzania zasobami Osiedla Janów. 

Sprawozdanie z działalności w roku 2025

Wpływy z tytułu odpisów na działalność 
społeczną, oświatową i kulturalną w Osiedlu 
liczone w ciężar opłat eksploatacyjnych w ro-
ku 2025 r. wynosiły łącznie 24.610 zł, które 
pochodziły z następujących źródeł:
	` 10.450 zł odpisy z lokali mieszkalnych,
	` 1.220 zł inne (wpłaty jednorazowe na DSK),
	` 3.720 zł odpłatności za imprezy,
	` 9.220 zł bilans otwarcia roku 2025.

Imprezy organizowane w ramach prowa-
dzonej przez Osiedle działalności społecz-
no-kulturalnej w 2025 r. przedstawiały się 
następująco:
	` 12.01. – rozdysponowano 18 szt. biletów na 
świąteczny spektakl dla dzieci pt. „Grinch” 
w Teatrze Żelaznym w Katowicach;
	` 9.03. – z okazji Dnia Kobiet rozdyspo-
nowano 20 szt. biletów na spektakl pt. 
„Shirley Valentine” w Teatrze Żelaznym 
w Katowicach;
	` 4.06. – odbyła się 1-dniowa wycieczka do 
Chęcin, Oblęgorka i Kielc. Zwiedzano Zamek 
Królewski w Chęcinach, Muzeum Henryka 
Sienkiewicza w Oblęgorku oraz Kielce z ryn-
kiem, pomnikiem dzika, skweru sław i arty-
stów, itp. 
	` 23.08. – rozdysponowano 15 szt. biletów 
na spektakl pt. „Następnego dnia rano” 
w Teatrze Żelaznym w Katowicach;
	` 27.09. – 10-ciu mieszkańców Osiedla wzięło 
udział w wycieczce na grzybobranie organi-
zowanej przez Osiedle Murcki KSM;
	` 15.10. – rozdysponowano 20 szt. dar-
mowych biletów na spektakl pt. „Iwona, 
Księżniczka Burgunda” w Teatrze Żelaznym 
w Katowicach;
	` 9.10. – rozdysponowano 10 szt. biletów na 
spektakl dla dzieci i młodzieży pt. „W krainie 
Pixeli” w Teatrze Żelaznym w Katowicach. 

Ponadto dofinansowano udział 3-ch senio-
rów z Osiedla w turnusie wypoczynkowym do 
Mielna, który był zorganizowany przez Dział 
Społeczno-Kulturalny KSM w dniach 20.08-
31.08.2025 r. 

Fundacja „Da Moc” KSM

Fundacja „Da Moc”, działająca przy 
Katowickiej Spółdzielni Mieszkaniowej, re-
alizuje działania pomocowe i społeczne skie-
rowane do mieszkańców zasobów KSM, ze 
szczególnym uwzględnieniem osób starszych, 
samotnych oraz znajdujących się w trudniej-
szej sytuacji życiowej. Jej celem jest niesienie 
wsparcia, budowanie więzi międzyludzkich 
oraz wzmacnianie poczucia wspólnoty lokal-
nej. Ważnym elementem działalności Fundacji 
jest przygotowywanie świątecznych niezbęd-
ników dla seniorów, osób samotnych oraz 

schorowanych. Te symboliczne podarunki 
stanowią nie tylko formę wsparcia materialne-
go, ale przede wszystkim ważny gest solidar-
ności i pamięci, który pokazuje, że najstarsi 
mieszkańcy są dostrzegani i pozostają ważną 
częścią lokalnej społeczności. 

Zgodnie z coroczną tradycją Osiedla Janów, 
w okresie Świąt Wielkanocnych oraz Bożego 
Narodzenia, przedstawiciele Administracji 
Osiedla oraz Rady Osiedla Janów odwiedza-
ją seniorów, aby osobiście wręczyć im świą-
teczne upominki przygotowane przez Fundację. 
Spotkania te są nie tylko okazją do przekazania 
paczek, lecz także do rozmowy, wysłuchania po-
trzeb i problemów mieszkańców oraz do okaza-
nia im należnego szacunku, życzliwości i troski. 
W 2025 roku świąteczne podarunki trafiły do 
20 seniorów zamieszkujących Osiedle Janów. 
Podejmowane przez Fundację działania mają 
istotne znaczenie społeczne — sprzyjają budowa-
niu więzi międzyludzkich, wzmacniają poczucie 
wspólnoty oraz realnie przyczyniają się do po-
prawy jakości życia mieszkańców zasobów KSM.

Plany na rok 2026:

Na działalność społeczną, oświatową i kul-
turalną w 2026 r. przewiduje się akumulację 
kwoty w wysokości 37.530 zł, na którą skła-
dają się: 
	` 	10.440 zł odpisy z lokali mieszkalnych
	` 1.200 zł inne (wpłaty jednorazowe na DSK)
	` 12.880 zł odpłatności za imprezy
	` 13.010 zł bilans otwarcia roku 2026 

W 2026 roku planujemy zorganizo-
wać dwudniową wycieczkę krajoznawczą. 
Uwzględniając Państwa sugestie, podobnie jak 
w roku ubiegłym, przewidujemy także rozdys-
ponowanie biletów do teatru, lub na inne in-
teresujące wydarzenia kulturalne, aby jeszcze 
bardziej wzbogacić ofertę dla mieszkańców 
Osiedla. Dodatkowo zaplanowaliśmy środki 
na dofinansowania udziału naszych mieszkań-
ców w imprezach i wyjazdach organizowanych 
przez inne Osiedla oraz dział społeczno-kul-
turalny KSM. Zależy nam na tym, aby wszyscy 
mieszkańcy mieli możliwość aktywnego uczest-
nictwa w różnorodnych wydarzeniach, które 
integrują i wzmacniają lokalną społeczność.

Wierzymy, że tego rodzaju działania odpo-
wiadają Państwa oczekiwaniom i przyczyniają 

się do podnoszenia jakości życia w naszym 
Osiedlu. Liczymy na Państwa aktywny udział 
i mamy nadzieję, że wspólnie stworzymy prze-
strzeń pełną inspiracji, integracji i pozytyw-
nych doświadczeń. 

Informacje o organizowanych wydarzeniach 
są Państwu przekazywane za pośrednictwem 
tablicy ogłoszeń w budynku. Regularnie ak-
tualizowane komunikaty zawierają szczegóły 
dotyczące planowanych inicjatyw, co pozwala 
na bieżąco śledzić ofertę i korzystać z dostęp-
nych wydarzeń. Zachęcamy do regularnego 
zapoznawania się z wywieszanymi ogłoszenia-
mi, aby nie ominąć okazji do wzięcia udziału 
w organizowanych aktywnościach.

Realizacja wniosków i zaleceń z Zebra- 
nia Osiedlowego Janów odbytego w dniu  
10. 03. 2025 r.

Brak zaleceń i wniosków.

Dziękuję za poświęcony czas na zapozna-
nie się z niniejszym sprawozdaniem. 

Na zakończenie niniejszej publikacji 
w imieniu własnym oraz wszystkich pra-
cowników Administracji Osiedla Janów 
pragnę wyrazić wdzięczność wszystkim 
mieszkańcom, za aktywną współpracę, za-
angażowanie oraz udział w życiu Osiedla. 
Państwa sugestie, konstruktywne uwagi 
oraz udział w organizowanych wydarze-
niach stanowią istotny wkład w tworzenie 
lepszych warunków życia i wpływają na 
rozwój Osiedla.

Dziękuję członkom Rady Osiedla za za-
angażowanie i merytoryczny wkład oraz 
pomoc w rozwiązywaniu bieżących proble-
mów. Państwa wsparcie w podejmowaniu 
kluczowych decyzji ma istotny wpływ na 
sprawne funkcjonowanie Osiedla.

Dziękuję także Radzie Nadzorczej 
i Zarządowi Katowickiej Spółdzielni 
Mieszkaniowej za efektywny nadzór nad 
prawidłową działalnością Osiedla, która 
pozwala na skuteczne i efektywne zarzą-
dzanie zasobami, przyczyniając się do po-
prawy jakości życia jego mieszkańców. 

				  

KIEROWNIK OSIEDLA JANÓW 
MGR INŻ. ALEKSANDRA DZIAŁOWY
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Janowianie przed dworkiem H. Sienkiewicza w Oblęgorku


