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Na podstawie z § 99 ust. 3 i 4 Statutu KSM, 
Zarząd Katowickiej Spółdzielni  Mieszkaniowej  

oraz Administracja i Rada Osiedla  
zapraszają na Zebranie Osiedlowe 

OSIEDLA ŚRÓDMIEŚCIEOSIEDLA ŚRÓDMIEŚCIE

które odbędzie się we wtorek, 27 lutego  
2024 roku, o godz. 1630 w Sali Konferencyjnej KSM

ul. Klonowa 35c w Katowicach

ROCZNE (OKRESOWE) SPRAWOZDANIE ZARZĄDU  ROCZNE (OKRESOWE) SPRAWOZDANIE ZARZĄDU  
Z DZIAŁALNOŚCI KATOWICKIEJ SPÓŁDZIELNI  Z DZIAŁALNOŚCI KATOWICKIEJ SPÓŁDZIELNI  

MIESZKANIOWEJ ZA 2023 ROKMIESZKANIOWEJ ZA 2023 ROK

(Ciąg dalszy na str. 2)

Wykres nr 1
STRUKTURA WARTOŚCI MAJĄTKU TRWAŁEGO KSM W 2023 ROKU

SZANOWNI SPÓŁDZIELCY!

Zarząd Katowickiej Spółdzielni Mieszka-
niowej, zgodnie z postanowieniami § 94, 
ust. 3 Statutu KSM przedstawia niniejszym 

Członkom KSM okresową informację sprawoz-
dawczą dotyczącą działalności i sytuacji ekono-
micznej naszego przedsiębiorstwa spółdzielczego  
w roku 2023. Zawarte w niniejszym sprawozdaniu 
informacje zostały sporządzone na bazie danych 
za okres od 1 stycznia 2023 r. do 31 paździer-
nika 2023 r. oraz przewidywanego wykonania  
do końca roku.

Działalność Spółdzielni w okresie objętym 
sprawozdaniem koncentrowała się na realizacji 
założeń określonych w planie gospodarczo-finan-
sowym oraz działalności społecznej, oświatowej 
i kulturalnej zatwierdzonym przez Radę Nadzor-
czą KSM na rok 2023, a także zadaniach ujętych 
w zatwierdzonej przez Walne Zgromadzenie KSM 
Strategii Ekonomicznej KSM. Przedmiotem dzia-
łalności były ponadto długoterminowe i bieżące 
zadania wynikające z przedmiotu działalności 
Spółdzielni jako przedsiębiorstwa oraz zaleceń 
organów samorządowych, jak też innych, wyni-
kających z realizacji decyzji organów kontrolnych 
i wskazań, przy zachowaniu należytej staranności 
i dbałości w zakresie respektowania obowiązują-
cych przepisów i ustaw.

W szczególności, na przestrzeni 2023 roku, 
Spółdzielnia prowadziła (w znacznej mierze jako 
kontynuację działań) prace związane z: 
n	 aktualizacją przepisów prawa wewnętrznego 

Spółdzielni dostosowujących je do zmian 

ustawowych z uwzględnieniem synchronizacji 
z treściami Statutu KSM i innymi aktami 
prawa wewnętrznego,

n	 realizacją zadań ujętych w ramach uchwalo-
nych przez Radę Nadzorczą i Walne Zgroma-
dzenie planów rocznych uszczegółowionych 
w planach wycinkowych określonych dla 
wydzielonych na wewnętrzny rozrachunek 
jednostek organizacyjnych,

n	 zabieganiem, poprzez wykorzystanie dostęp-
nych środków i możliwości prawno-finanso-
wych i technicznych o utrzymanie poprawnych 
relacji i wskaźników ekonomicznych oraz 
właściwej stabilnej sytuacji finansowej Spół-
dzielni,

n	 dążeniem do uzyskania korzystnych dla 
Spółdzielni i Spółdzielców zapisów w nowo 
opracowanych przez Radę Miasta Planach 
Zagospodarowania Przestrzennego Katowic,   
a w szczególności – bieżącym śledzeniem 
i analizowaniem projektowanych zapisów, 
opiniowaniem i wnioskowaniem zmian w tym 
zakresie wraz z ich uzasadnieniami, podejmo-
waniem niezbędnych interwencji, itp.,

n	 bieżącym monitorowaniem i analizo-
waniem warunków wykonawczych za-
kresu rzeczowego i finansowego zadań 
remontowych i modernizacyjnych, mają-
cych na względzie oszczędności i optyma-
lizację wydatków z funduszu remontowego  
(część „A” i część „B”).

W roku 2023 – pomimo występowania nie-
korzystnych uwarunkowań zewnętrznych  

PORZĄDEK OBRAD ZEBRAŃ  
OSIEDLOWYCH KSM W 2024 R.
1.	 Otwarcie Zebrania, wybór Prezydium 

Zebrania Osiedlowego, zapoznanie z po-
rządkiem obrad Zebrania oraz wybór Ko-
misji: Wyborczej, Mandatowo-Skrutacyjnej  
i  Wnioskowej.

2.	 Ustalenie liczebności Rady Osiedla w ka-
dencji rozpoczynającej się w 2024 r.

3.	 Zgłaszanie kandydatów do Rady Osie-
dla KSM.

4.	 Okresowe sprawozdania:
a)	 Zarządu z działalności w roku 2023, 
b)	 Rady Osiedla z działalności w roku 2023,
c)	 kierownictwa Osiedla z działalności Ad-

ministracji Osiedla w roku 2023,  w tym  
z realizacji wniosków uchwalonych przez 
poprzednie Zebranie Osiedlowe.

5.	 Przedstawienie projektu osiedlowego pla-
nu działalności gospodarczo-finansowej  
i społeczno-kulturalnej na 2024 rok.

6).	 Sprawozdanie Komisji Wyborczej (przed-
stawienie listy kandydatów).

7.	 Wybory członków Rady Osiedla.
8.	 Dyskusja.
9.	 Sprawozdanie Komisji Mandatowo-Skruta-

cyjnej (ogłoszenie wyników wyborów).
10.	Sprawozdanie Komisji Wnioskowej i uchwa-

lenie wniosków odnośnie do działalności gos- 
podarczej, społecznej i kulturalnej Osiedla.

11.	Zakończenie Zebrania.

i wewnętrznych mających wpływ na bieżącą dzia-
łalność Spółdzielni, prognoza ogólnej sytuacji 
gospodarczej Spółdzielni wskazuje na to, że rok 
2023 ma szansę zakończyć się pozytywnym wyni-
kiem finansowym, przy jednoczesnym utrzymaniu 
tendencji poprawy poziomu stanu technicznego 
zarządzanych przez Spółdzielnię zasobów miesz-
kaniowych. 

Roczne sprawozdanie finansowe Zarządu, jak 
co roku, zostanie sporządzone po zamknięciu roku 
obrachunkowego, jak też poddane będzie badaniu 
wybieranych przez Radę Nadzorczą KSM biegłych 
rewidentów, których ocena znajdzie potwierdzenie 
w wydaniu stosownej, wymaganej przepisami 
o rachunkowości opinii wraz z raportem, po za-
kończeniu badania. Dokumenty, o których mowa 
zostaną przedstawione Spółdzielcom, zgodnie  
z wieloletnią praktyką wraz z materiałami spra-
wozdawczymi – przed dorocznym Walnym Zgro-
madzeniem. 

budynki i obiekty inżynierii 
lądowej i wodnej 177.660 tys. 

zł, tj. 86,24%

grunty własne i prawa 
wieczystego użytkowania 
24.857 tys. zł, tj. 12,07%

pozostałe środki trwałe 
(dźwigi i urządzenia)  

3.491 tys. zł, tj. 1,69%
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Wykres nr 2
LICZBA LOKALI MIESZKALNYCH W OSIEDLACH KSM W 2023 ROKU

Dane do oceny sytuacji ekonomicznej Spół-
dzielni w poszczególnych elementach składowych 
sprawozdania (ustalone wg analizy szacunkowej 
na bazie realnego wykonania za 10 miesięcy 2023 
roku i prognozy na 2 miesiące 2023 roku) przed-
stawiają się następująco:

I. FUNDUSZE SPÓŁDZIELNI

Fundusze własne obejmują fundusz podstawowy 
(udziałowy i wkładów) oraz fundusz zasobowy. 
Wartość funduszy własnych na przestrzeni lat suk-
cesywnie ulega zmniejszeniu głównie w związku 
z procesem wyodrębniania lokali mieszkalnych 
i użytkowych (w tym garaży) na własność indywi-
dualną. W celu odbudowy funduszy podstawowych 
dokonuje się przeksięgowań części podziału nad-
wyżki bilansowej z działalności gospodarczej. 
Prognozowany stan funduszy podstawowych netto 
w 2023 roku wyniesie 214.876.414 zł, co oznacza 
ich zwiększenie w stosunku do roku ubiegłego 
o kwotę 2.957.645 zł, tj. 1,40%.

Fundusze celowe Spółdzielni, w skład których 
wchodzą: fundusz interwencyjny oraz fundusz 
remontowy zamkną się według przewidywań 
saldami dodatnimi, potwierdzając skuteczność 
zastosowanych w tym kierunku wysiłków po-
dejmowanych przez Zarząd, Radę Nadzorczą 
i Rady Osiedlowe.

II. MAJĄTEK TRWAŁY

Wartość majątku trwałego ogółem net-
to Spółdzielni wg księgowań do dnia  

31 października 2023 roku wyniesie 206.008 tys. 
zł, z czego na poszczególne kategorie przypada:
1)	 budynki i obiekty inżynierii lądowej i wodnej        

– 177.660 tys. zł, tj.  86,24%,                  
2)	 grunty własne i prawa wieczystego użytko-

wania   – 24.857 tys. zł, tj.   12,07%,        
3)	 pozostałe środki trwałe (dźwigi i urządzenia)          

– 3.491 tys. zł, tj.     1,69%. 
Przewagę w strukturze majątku trwałego 

stanowią (zgodnie ze specyfiką działalności 
Spółdzielni) budynki i budowle, z których więk-
szość to budynki mieszkalne wielorodzinne,  
a nadto pawilony wolno stojące, garaże, kotłownie 
lokalne i inne obiekty infrastruktury techniczno-
-użytkowej (parkingi, drogi, sieci, itd.).  

Ogółem w latach 2008-2023 nastąpiło 
zmniejszenie majątku trwałego Spółdzielni  
łącznie o 380.564 tys. zł, z czego w związku 
z procesem wyodrębniania własności loka-
li na rzecz członków o 272.840 tys. zł (całość 
wyodrębnień 273.029 tys. zł pomniejszona  
o 189 tys. zł dot. wyodrębnień w budynkach 
Wspólnot Mieszkaniowych ul. Pułaskiego, które 
od 1.12.2022 r. nie są zarządzane przez KSM), 
natomiast w Zarządzie Spółdzielni pozostaje na-
dal majątek trwały własny i powierzony (czyli 
lokale wyodrębnione na indywidualną własność 
członków) w wysokości 478.848 tys. zł – odpo-
wiadającej ich księgowej wartości początkowej 
(aktualna wartość rynkowa jest nieporównywalnie 
wyższa ze względu na realizowany przez Spół-
dzielnię program modernizacyjno-remontowy 
oraz wolnorynkowy wzrost cen za m2 powierzchni 
nieruchomości). Wyodrębnionych z majątku Spół-
dzielni jest 57,14% lokali mieszkalnych, 11,50% 
lokali użytkowych i 24,93% garaży.

Strukturę wartości majątku trwałego KSM 
w roku 2023 prezentuje wykres nr 1 na str. 1.

III. SPRAWY CZŁONKOWSKIE 

W 2023 roku Spółdzielnia liczyła 18.089 
członków (w 2022 r. – 18.306 członków),  
w tym osoby prawne oraz posiadające prawa człon-
kowskie w powiązaniu z posiadaną ekspektatywą 
do lokalu (wynikającą z wpłaty zaliczkowanej 
na poczet funduszu gruntów wymaganą do 2017 
roku).  

Zmianom stanu ewidencyjnego członków 
polegającym na uzyskaniu członkostwa nie to-
warzyszy przyrost funduszu udziałowego, bo-
wiem przy zmianach ustawy o spółdzielniach 
mieszkaniowych (Dz. U. 2017 poz. 1596 – 
Ustawa z dn. 20.07.2017 r. o zmianie ustawy  
o spółdzielniach mieszkaniowych, ustawy – Ko-
deks postępowania cywilnego oraz ustawy – Prawo 
Spółdzielcze) wpis do rejestru członkowskiego na-
bywcy prawa do lokalu spółdzielczego odbywa się 
obligatoryjnie i bez wymogu wniesienia udziału, 
natomiast wykreśleniom towarzyszy wypłata udzia-
łów wcześniej uiszczonych przez osoby wykreślane  
z rejestrów. Zmiany na przestrzeni minionego 
roku w stanie składu członkowskiego były m.in. 
skutkiem zgonów, jak też zmian właścicielskich 
wynikających z obrotu wtórnego na rynku nieru-
chomości (zbycie członkowskiego prawa).

IV. GOSPODARKA  
ZASOBAMI MIESZKANIOWYMI 

Na zasoby mieszkaniowe Spółdzielni (łącznie 
własne i mienie wyodrębnione pozostające w za-
rządzie Spółdzielni z tytułu współwłasności), skła-
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Wykres nr 3

STRUKTURA PROGNOZOWANYCH KOSZTÓW GOSPODARKI  
ZASOBAMI MIESZKANIOWYMI KSM W 2023 ROKU

Wykres nr 4
STRUKTURA PROGNOZOWANYCH WPŁYWÓW (NALICZONYCH)  
GOSPODARKI ZASOBAMI MIESZKANIOWYMI KSM W 2023 ROKU

(Ciąg dalszy na str. 4)

dają się: 342 budynki mieszkalne wielorodzinne 
o 18.978 mieszkaniach, 3 domy jednorodzinne, 
478 garaży wolno stojących i 28 wolno stojących 
pawilonów handlowych. Zarządzanie i admini-
strowanie zasobami prowadzone jest w oparciu 
o siedemnaście wyodrębnionych organizacyjnie  
i ekonomicznie Osiedli (16 administracji) oraz 
Zarząd – Dyrekcję, przy wykorzystaniu rów-
nież strukturalnie wyodrębnionych dla realizacji 
określonych zadań (usług) specjalistycznych oraz 
działających na wewnętrznym rozrachunku gospo-
darczym czterech Zakładów Celowych. 

Liczbę mieszkań w poszczególnych Osiedlach 
przedstawia wykres nr 2 na str. 2.

Prognozowane koszty gospodarki zasobami 
mieszkaniowymi na 2023 rok, w skali całych 
zasobów pozostających w zarządzie Spółdziel-
ni obejmują: koszty utrzymania i bieżącej eks-
ploatacji nieruchomości, koszty zużycia zimnej 
wody i odprowadzenia ścieków w lokalach 
i częściach wspólnych nieruchomości oraz 
koszty dostawy i zużycia ciepła i podgrza-
nia wody w lokalach, a także koszty konser-
wacji, napraw i bieżących remontów wyniosą  
183.023.485 zł, tj. 99,78% kosztów planowanych, 
natomiast wpływy na ich pokrycie winny osią-
gnąć sumę 185.984.049 zł, tj. 104,23% wpływów 
planowanych. 

Wysokość naliczonych wpływów jest 
podawana zgodnie z obowiązującymi  
w gospodarce spółdzielczej przepisami – 
w wielkościach naliczonych, a nie w wysokości 
wpływów rzeczywiście uzyskanych, bowiem 
w rachunkowości spółdzielni mieszkanio-
wych ma zastosowanie zasada rachunkowo-
ści memoriałowej, a nie kasowej. Oznacza to,  
iż w wysokości wpływów nie uwzględnia się 
występujących w opłatach za lokale zaległości 
i niedopłat, natomiast koszty wykazywane są 
w wartościach rzeczywistych. Wynik roku, 
skorygowany o zaliczkę na podatek dochodo-
wy, a także po uwzględnieniu bilansów otwar-
cia tzn. odniesionych do sald finansowych 
z roku poprzedniego – zamknie się nadwyżką  
w wysokości 1.958.747 zł (obliczonej 
także memoriałowo).

Strukturę prognozowanych kosztów i wpływów 
gospodarki zasobami mieszkaniowymi ogółem 
za rok 2023 prezentują graficznie wykresy nr 
3 i 4 na str. 3. 

Sytuacja w poszczególnych częściach struktu-
ralnych gospodarki zasobami mieszkaniowymi 
w roku 2023 określona została na podstawie wyko-
nania za 10 miesięcy 2023 roku  z doszacowaniem 

wielkości (odpowiednio) za listopad i grudzień br. 
i przedstawia się jak niżej:
1. 	 eksploatacja podstawowa
– 	 koszty i wpływy dotyczące eksploatacji za-

sobów mieszkalnych (bez kosztów ciepła  
i podgrzania wody): 

n	 koszty poniesione – 79.626.247 zł, co 
odpowiada wykonaniu kosztów planowanych  
w 100,52%; stanowią one 43,51% kosztów 
gospodarki zasobami mieszkaniowymi Spół-
dzielni, 

n	 wpływy – 80.819.438 zł, tj. 101,05% wpły-
wów planowanych,

n	 wynik netto po uwzględnieniu salda – nad-
wyżki z lat ubiegłych (B.O.) oraz odprowadzo-
nego należnego budżetowi państwa podatku 
dochodowego wynosi 4.886.179 zł.

Statystyczne roczne koszty jednostkowe 
i średnie jednostkowe wpływy na eksploatację 
zasobów w poszczególnych Osiedlach KSM  
(w  przeliczeniu  na  1 m2)  przedstawia wykres  
nr 5 na str. 4. 

Uszczegółowiona informacja o sytuacji ekono-
micznej i wynikach działania Osiedli prezentowana 
jest odrębnie w sprawozdaniach opracowanych 
przez poszczególne jednostki.

2. 	 dostawa ciepła
– 	 koszty i wpływy dotyczące dostawy ciepła 

i podgrzania wody: 
n	 koszty – 58.210.094 zł, stanowią one 31,80% 

kosztów gospodarki zasobami mieszkaniowy-
mi Spółdzielni,

n	 wpływy zaliczkowe – (do rozliczenia) – 
59.977.466 zł (wysokość zaliczek wynika  
z indywidualnego zużycia ciepła w loka-
lach w poprzednim okresie rozliczeniowym  
i jest ustalana dla każdego lokalu odrębnie, 
a łączna suma wynika z naliczeń memoria-
łowych, tj. bez uwzględnienia zaległości 
w opłatach), 

n	 wynik statystyczny netto (różnica między 
kwotą wpłat zaliczkowych do rozliczenia  
i wysokością poniesionych w roku kalenda-
rzowym kosztów rzeczywistych wg faktur)  
z uwzględnieniem B.O. oraz zaliczki na po-
datek dochodowy wynosi (-) 2.927.433 zł 
– do rozliczenia w kolejnym okresie rozli-
czeniowym.

3. 	 remonty
Gospodarka remontowa Spółdzielni prowa-

dzona jest zgodnie z planem gospodarczym 
Spółdzielni i wycinkowymi planami działań wy-
odrębnionych jednostek gospodarczych, które 
zostały przyjęte przez właściwe statutowo orga-
ny Spółdzielni (Rady Osiedli, Radę Nadzorczą  
i Walne Zgromadzenie), w powiązaniu z obowią-
zującą dla całej Spółdzielni jednolitą Strategią 
Ekonomiczną i w oparciu o właściwe Regula-
miny wewnętrzne oraz o wdrożony „Wieloletni 
Program działań zmierzających do sukcesywnego 
zmniejszenia zobowiązań finansowych Spółdzielni 
wynikający z realizacji robót z funduszu remonto-
wego część „A” w ramach Strategii Ekonomicznej 
KSM”. 

Realizacją  remontów w Spółdzielni w zależno-
ści od ich zakresu i rodzaju zajmują się: 

n	 Zarząd – Dyrekcja Spółdzielni – w zakresie 
gospodarowania funduszem remontowym 
część „A” w ramach określonych przez Walne 
Zgromadzenie w uchwale, uszczegółowionej 
dla konkretnego roku, wieloletniej Strategii 
Ekonomicznej (stawkę odpisu na ten fundusz 
w części dotyczącej działań termomoderniza-
cyjnych i działań energooszczędnych reguluje 
Regulamin rozliczania kosztów gospodarki 
zasobami mieszkaniowymi i ustalania opłat 
w KSM); dobór wykonawców prowadzony jest  
w oparciu o przetargi i wybór ofert organizo-
wane przez Zarząd, a przeprowadzane przez 
wieloosobową Komisję. Rada Nadzorcza 
Spółdzielni corocznie ocenia poprawność 
i efektywność przeprowadzonych wybo-
rów wykonawców,

nakłady na remonty  i konserwację 
(finansowane  z funduszu 

remontowego  część  "A" i "B")
24,69%

koszty eksploatacji  
23,78%

koszty zimnej wody i 
odprowadzenia ścieków 

10,37%

koszty gazu
0,14%

energia elektryczna
2,47%

podstawowy sygnał rtv
0,24%

dozór mienia
0,79%

wywóz nieczystości
5,71%

koszty energii cieplnej
31,81%

wpływy na remonty  i 
konserwacje (finansowane  z 

funduszu remontowego  część 
"A" i "B")

24,30%

wpływy na eksploatację 
24,56%

zaliczki na zimną wodę
i odprowadzenie ścieków

10,05%

zaliczki na koszty gazu
0,14%

energia elektryczna
2,04%

podstawowy sygnał rtv
0,24%

dozór mienia
0,78%

wywóz nieczystości
5,64%

zaliczki na koszty ciepła
32,25%
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n	 Osiedla – w granicach zadekretowanej 
w regulaminach szczegółowych dys-
pozycji funduszem remontowym część 
„B”, gdzie tę część opłat miesięcznych  
w formie stawki odpisu na fundusz remon-
towy część „B” ustalają poszczególne Rady 
Osiedli w relacji do przyjętych osiedlowych 
planów wydatków remontowych, a koszty 
remontów bieżących i wpływów są odnoszone 
i rozliczane w ramach funduszu remontowego 
część „B”. 

Wszystkie roboty poprzedzone są rzetelnym wy-
borem wykonawców oraz prowadzone  w oparciu 
o Zarządzenie nr 12/2020 Prezesa Zarządu - Dyrek-
tora Katowickiej Spółdzielni Mieszkaniowej z dnia 
31.07.2020 r. w sprawie zlecania, nadzorowania 
i odbioru robót remontowych, modernizacyjnych, 
awaryjnych oraz robót związanych z eksploatacją.  
W odbiorach robót remontowych wykonywanych 
w poszczególnych Osiedlach uczestniczą, obok 
przedstawicieli Dyrekcji KSM, przedstawiciele 
administracji i właściwych Rad Osiedli. 

Roczne nakłady finansowe z funduszu remon-
towego (część „A” i „B”) wyniosą wg prognozy 
po stronie kosztów 63.992.862 zł, a po stronie 
wpływów 48.897.490 zł. Biorąc pod uwagę łączny 
wynik w rachunku ciągnionym wynosić będzie 
677.720 zł, i tak: 
–	 koszty i wpływy dotyczące funduszu remon-

towego część „B” 
n	 koszty poniesione – ogółem 23.918.391 zł, co 

odpowiada wykonaniu kosztów planowanych 
w 99,78%,

n	 wpływy – ogółem (wg naliczeń z uwzględnie-
niem pożyczek z funduszu interwencyjnego 

oraz realizacją Uchwał RN nr 65/2015 i nr 
86/2013) wyniosą 21.908.041 zł, tj. 101,36% 
wpływów planowanych, 

n	 wynik finansowy roku na funduszu remon-
towym część „B” wynosi (-) 2.010.350 zł, 
natomiast liczony w rachunku ciągnionym 
wynosi 4.064.496 zł; jest to jednak wartość 
teoretyczna (wynikająca z zasady rachunko-
wości memoriałowej), bo weryfikuje ją poziom 
zaległości w opłatach za korzystanie z lokali. 

–	 koszty i wpływy dotyczące funduszu remon-
towego część „A”

n	 koszty poniesione – ogółem 40.074.471 zł, co 
odpowiada wykonaniu kosztów planowanych 
w 84,47%,

n	 wpływy – ogółem 26.989.449 zł, tj. 99,84% 
wpływów planowanych, 

n	 wynik finansowy roku na funduszu remonto-
wym część „A” liczony w rachunku ciągnio-
nym wynosi (-) 3.386.776 zł.

V. ZALEGŁOŚCI W OPŁATACH  
I WINDYKACJA NALEŻNOŚCI  

SPÓŁDZIELNI 

 Bieżąca możliwość realizacji rzeczowych 
zadań planowych, jak i płynność finansowa  
Spółdzielni uzależniona jest od regularności 
opłat wnoszonych przez użytkowników loka-
li Spółdzielni oraz terminowości zapłaty fak-
tur przez usługobiorców, którym Spółdzielnia 
świadczy swoje usługi. Niestety bieżącą dzia-
łalność i racjonalną gospodarkę finansową  
w znaczący sposób ogranicza występujące zjawi-
sko zadłużeń finansowych mieszkańców nie zacho-
wujących statutowych terminów wnoszenia opłat, 
bądź wręcz uchylających się od tego obowiązku, 

co zmusza Spółdzielnię do sięgania po różne, 
czasem kosztowne dla samych zainteresowanych, 
jak i dla Spółdzielni formy ich windykowania. 

Zaległości w 2023 roku oscylują na poziomie 
12,3 mln zł, natomiast wskaźnik zaległości w opła-
tach liczony w stosunku do wpływów memoriało-
wych w 2023 roku wynosi ok. 6,24%. 

W 2023 roku wykorzystywano na bieżąco różno-
rodne prawnie dozwolone instrumenty windykacji 
należności oraz działania na drodze wewnątrzspół-
dzielczej, a także zewnętrzne formy dochodzenia 
należności prowadzone na zlecenie Spółdzielni  
przez wyspecjalizowane firmy windykacyjne. 

I tak w ramach działań zmierzających do popra-
wy sytuacji na odcinku dochodzenia należności:

n	 wysłano 3.937 wezwań do zapłaty,
n	 zawarto 49 dwustronnych ugód o ratalną spłatę 

zadłużenia – łączna objęta ugodami kwota 
wynosiła 283.388 zł, z czego dokonane tytu-
łem spłaty rat wpłaty wyniosły 149.897 zł, tj. 
52,89%,

n	 do Urzędu Miasta Katowice wysto-
sowano 126 wezwań do zapłaty wraz  
z propozycjami ugód o zapłatę odszkodowania 
za niedostarczenie socjalnych lokali na sumę 
424.969 zł – z czego skutecznie z Gminą 
Katowice zawarto 26 ugód na łączną kwotę 
94.588 zł, 

n	 na posiedzenia Zarządu zaproszono 193 zadłu-
żonych mieszkańców (na spotkanie przybyła 
1 osoba), których łączna kwota zadłużenia na 
dzień wysłania zaproszenia wynosiła 504.930 
zł – spłacono łącznie zadłużenie w wysokości 
254.852 zł, tj. 50,47%,

Wykres nr 5
ROCZNE JEDNOSTKOWE KOSZTY I WPŁYWY NA EKSPLOATACJĘ ZASOBÓW (BEZ CO I CCW) Z  B.O.,  

PODATEK DOCHODOWY (ZALICZKA)  ZA 2023  ROK 
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STRUKTURA UDZIAŁU PRZEWIDYWANEJ SPRZEDAŻY USŁUG  
POSZCZEGÓLNYCH ZAKŁADÓW CELOWYCH KSM W ICH SPRZEDAŻY 
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(Dokończenie na str. 6)

n	 do Działu Obsługi Prawnej przekazano celem 
skierowania na drogę postępowania sądowego 
295 spraw,

n	 potwierdzono 371 wniosków do Miejskiego 
Ośrodka Pomocy Społecznej – o pomoc fi-
nansową dla konkretnych mieszkańców w for-
mie dodatków mieszkaniowych; pomoc taką 
otrzymywało w trakcie roku 196 gospodarstw 
domowych – na łączną kwotę 664.708 zł,

n	 471 spraw przekazano do windykacji pro-
wadzonej przez zewnętrzne specjalistyczne 
firmy windykacyjne,

n	 a ponadto dokonano 31 wpisów do Krajowego 
Rejestru Długów (łącznie w rejestrze wpisa-
nych jest 47 dlużników).

Struktura skierowanych w roku 2023 do 
Działu Obsługi Prawnej przez Dział Analiz  
i Windykacji Należności – 295 spraw o zapłatę – 
na łączna kwotę 1.723.124 zł, dotyczy:
n	 295 pozwów o zapłatę w sprawie zadłużeń 

z tytułu opłat i czynszów; w sprawach tych 
uzyskano 132 tytuły wykonawcze, w tym  
24 opatrzone klauzulą wykonalności,

n	 ponadto w 2023 roku uzyskanych zostało  
17 tytułów wykonawczych w sprawach wysła-
nych w latach 2021-2022, natomiast w spra-
wach za lata 2020-2022 w 2023 roku nadane 
zostały 24 klauzule wykonalności,

n	 43 sprawy na kwotę 318.638 zł zostały wy-
cofane na etapie przygotowawczym przed 
skierowaniem pozwu do sądu – z uwagi na 
uzyskanie spłaty dochodzonych zaległości, 
bądź inne.

Ponadto w roku sprawozdawczym:
n	 69 spraw sądowych zostało zakończonych 

z uwagi na spłatę dochodzonego zadłużenia  
na kwotę 248.521,35 zł, z tego 11 z roku 2023 
i 58 z lat poprzednich,

n	 139 dalszych spraw pozostaje w trakcie 
opracowania przygotowawczego, z czego  
86 z roku 2023, a 53 z roku 2022.

Dodatkowo w omawianej sferze zagadnień Dział 
Obsługi Prawnej w trakcie roku skierował na drogę 
postępowania sądowego 3 pozwy o eksmisję (2 
z lokalu mieszkalnego oraz 1 z lokalu użytkowego), 
21 wniosków o stwierdzenie nabycia spadku w celu 
ustalenia uprawnionych do spółdzielczych własno-
ściowych praw do lokali lub własności lokali osób,  
a także 12 wniosków w sprawach innych (zasie-
dzenie, zawezwanie do próby ugodowej, skarga 
pauliańska, zgłoszenia wierzytelności do upa-
dłości, udostepnienie w celu zakazania immisji 
i zabezpieczenia powództwa, skargi na dokonanie 
czynności notarialnej). 

W sumie, w roku 2023 Dział Obsługi Prawnej 
skierował do Sądu 250 spraw.

VI. INWESTYCJE
 
Realizacja programu „Inwestycje w przygo-

towaniu na rok 2023”:
n Budynek mieszkalny przy ul. Ligockiej 

w Katowicach – w roku 2023 nie poniesiono 
nakładów. Kontynuowano działania w zakresie 
wskazania dowodu zapewnienia dojazdu i dostępu 
do drogi publicznej dla przedmiotowej inwestycji 
oraz zapewnienia wymaganych miejsc posto-
jowych,
n  Zespół mieszkaniowy dla seniorów 

z zapleczem opiekuńczo-medycznym w rejonie 
ul. Morawa w Katowicach – na mocy De-
cyzji Wojewody Śląskiego nr 1/2019  
o znakach IFXIII.747.13.2018 z dnia 
18.04.2019 „o ustaleniu lokalizacji linii kole-

jowej” dokonano bez zgody Spółdzielni po-
działu działki 1453/147 na działki 2069/147  
i 2070/147 jednocześnie przejęto na rzecz PKP PLK 
S.A. działkę 2069/147 na potrzeby realizacji inwe-
stycji celu publicznego (przebudowy/rozbudowy 
istniejącej trakcji kolejowej).  W 2021 r. Wojewoda 
Śląski wszczął postępowanie odszkodowawcze  
dot. przejęcia w/w działki, do którego Katowicka 
Spółdzielnia Mieszkaniowa w 2022 roku wniosła 
uwagi. W grudniu 2022 roku Spółdzielnia nasza 
wniosła do Ministerstwa Rozwoju i Technologii 
w Warszawie odwołanie od Decyzji Wojewody 
Śląskiego ustalającej wysokość odszkodowania 
– sprawa nadal pozostaje w toku. W roku 2023 
Spółdzielnia przeprowadzała okresowo uporząd-
kowanie terenu.

„Inwestycje w przygotowaniu i realizacji”:
n Zespół mieszkalny przy ul. Osiedlowej – 2 

budynki mieszkalne.
Przedmiotowe zadanie inwestorskie w pierwszej 

kolejności wymagało uzyskania Warunków Zabu-
dowy ze względu na brak Miejscowego Planu Za-
gospodarowania Przestrzennego na tym obszarze.

W roku 2021 opracowano dwie koncepcje 
urbanistyczno-architektoniczne A i B różniące 
się sposobem skomunikowania. Z tego wzglę-
du złożono dwa odrębne wnioski znak sprawy 
AB-I.6730.27.2021.KW i AB-I.67320.28.2021.
KW o uzyskanie warunków zabudowy  
z uzgodnieniami w zakresie zapewnienia inwe-
stycji dostarczenia mediów. W lutym 2022 roku 
otrzymaliśmy warunki techniczne dotyczące 
sposobu doprowadzenia wody i odprowadzenia 
ścieków z projektowanej inwestycji, uzupełnio-
no złożoną dokumentację, co umożliwiło wyda-
nie przez Prezydenta Miasta Katowice dwóch 
Decyzji o warunkach zabudowy o znakach LO-
DWZ-0119/2022 i LODWZ-	 0107/2022. Rada 
Osiedla po przeanalizowaniu obydwu Decyzji  
i dokonaniu wizji lokalnej jednogłośnie pozy-
tywnie zaopiniowała wybór wariantu B. Trwa 
procedura pozyskiwania ofert na wykonanie 
dokumentacji projektowej w celu uzyskania 
pozwolenia na budowę. Równocześnie prze-
prowadzane są analizy dostępnych rozwiązań 
infrastruktury dotyczących zakresu systemu 
ogrzewania, rodzaju dostarczanych mediów  
i zastosowania systemów fotowoltaicznych 
i związanych z tym miejsc postojowych dla 
aut elektrycznych oraz w przedmiocie zago-
spodarowania wód deszczowych. Dodatkowo  
w ramach utrzymania należytego stanu tego terenu 
przeprowadzane jest okresowe sprzątanie. 

W 2023 roku kontynuowano działania związane 
z porządkowaniem spraw terenowo-prawnych, 
podziałami geodezyjnymi (ul. Józefowska, Lubu-
ska/Wrocławska, Kolista), regulacją i aktualizacją 
stanu prawnego gruntów Spółdzielni w Sądzie 
Rejowym Wydziale Ksiąg Wieczystych oraz 
Urzędzie Miasta Katowice Wydziale Geodezji 
i Gospodarki Mieniem.

Uzyskano zaświadczenia o przekształceniu 
prawa użytkowania wieczystego we własność 
dla następujących lokalizacji: Zimorodków 38, 
Zielonogórska 13a, Brzozowa 30, Zielonogórska 
15, Zielonogórska 15a, Daszyńskiego 20a, 22, 
Patalonga 7c.

Prowadzono także działania zmierzają-
ce do regulacji kwestii przechodu i przejazdu 
przez grunty obce na rzecz Spółdzielni (usta-
nowienie służebności gruntowych np. przy  
ul. Przedwiośnia). Przygotowano i uczestniczono 
również przy finalizowaniu aktów zbyć gruntów 
(ul. Zamkowa) i w związku z przenoszeniem 
własności obiektów garażowych na wydzielonych 
geodezyjnie działkach gruntowych w zespołach 
garażowych w następujących lokalizacjach: Boh-
danowicza/Budryka, Meteorologów. W fazę re-
alizacji weszły regulacje stanu prawnego garaży 
przy ul. Przedwiośnia i Poniatowskiego (ustalenia 
i negocjacje z miastem Katowice dotyczące praw 
do gruntu i służebności gruntowej przechodu 
i przejazdu).  

Na bieżąco monitorowano także przebieg 
procesów inwestycyjnych realizowanych  
w sąsiedztwie działek gruntowych KSM, a w 
szczególności przeprowadzano analizy doku-
mentów zgromadzonych w postępowaniach 
administracyjnych na wszystkich etapach 
postępowania oraz składano odwołania od 
decyzji administracyjnych naruszających  
w jakimkolwiek stopniu interesy mieszkań-
ców Katowickiej Spółdzielni Mieszkaniowej,  
w szczególności powyższe dotyczyło obcych 
inwestycji zlokalizowanych w sąsiedztwie tere-
nów należących do Spółdzielni przy ul. Kolistej/
Karliczka, ul. Osiedlowej, ul. Mikusińskiego, ul. 
Czerwińskiego, ul. Klonowej, ul. Katowickiej.

Pracownicy Działu Rozwoju uczestniczyli 
w licznych wizjach terenowych dotyczących 
gruntów Spółdzielni i w czynnościach oka-
zania i ustalenia granic terenów sąsiadujący  
z nieruchomościami spółdzielczymi.

	

Zakład Ciepłowniczy
61,70%

Serwis Techniczny
25,58%

Zakład Usług Parkingowych
8,40%

Mieszkaniowe Biuro 
Pośrednictwa

4,32%
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VII. DZIAŁALNOŚĆ GOSPODARCZA

Na przestrzeni roku sprawozdawczego na po-
trzeby obsługi technicznej majątku Spółdzielni 
i szeroko rozumianego pośrednictwa w obrocie 
nieruchomościami funkcjonowały cztery Zakłady 
Celowe wyodrębnione gospodarczo i ekonomicznie 
(w oparciu o wewnętrzny rozrachunek gospodar-
czy, lecz bez osobowości prawnej), są to: Serwis 
Techniczny, Zakład Ciepłowniczy, Zakład Usług 
Parkingowych i Mieszkaniowe Biuro Pośrednic-
twa. Łączny przewidywany wynik rocznej dzia-
łalności Zakładów zamknie się (po uwzględnieniu 
podatku dochodowego w wysokości 106.060 zł) 
nadwyżką w wysokości 197.159 zł – przy rocznych 
kosztach funkcjonowania Zakładów w wysokości 
17.875.771 zł i wartości zrealizowanych usług 
(sprzedaży) w wysokości 18.178.990 zł. 

Udział poszczególnych Zakładów Celowych 
w sprzedaży ogółem w 2023 roku przedstawiono 
na wykresie nr 6 na str. 5.

VIII. INFORMACJA O PRACY ZARZĄDU 
I DYREKCJI  KATOWICKIEJ  

SPÓŁDZIELNI MIESZKANIOWEJ

W  roku 2023 Zarząd Spółdzielni pracował 
w składzie:
n	 mgr Krystyna Piasecka – Prezes Zarządu, 

Dyrektor Spółdzielni,
n	 mgr Zbigniew Olejniczak – Zastępca Prezesa 

Zarządu, Zastępca Dyrektora ds. Gospodarki  
Zasobami Spółdzielni,

n	 mgr Teresa Ślązkiewicz – Zastępca 
Prezesa Zarządu, Zastępca Dyrektora  
ds. Ekonomicznych.

Obowiązki Zarządu wynikające z postanowień 
Statutu KSM były wykonywane na bieżąco. Zarząd 
odbył 60 protokołowanych posiedzeń i podjął 
269 uchwał. 

Do stałych zagadnień rozpatrywanych ko-
legialnie przez Zarząd należały m.in. spra-
wy członkowsko-mieszkaniowe, bieżąca 
analiza, monitoring i ocena realizacji zadań  
i wyników gospodarczo-finansowych Spółdzielni.

Na posiedzeniach Zarządu rozpatrywane były 
również zagadnienia dotyczące gospodarki za-
sobami mieszkaniowymi i działalności Osiedli 
oraz współpracy z samorządem osiedlowym, 
zadłużeń w opłatach za lokale, remontów ka-
pitalnych i modernizacji zasobów, działalności 
społecznej, oświatowej i kulturalnej, wyników 
wewnętrznych i zewnętrznych kontroli działalności 
Spółdzielni, spraw pracowniczych i socjalnych, 
zmian w regulaminach wewnętrznych, spraw 
organizacyjnych, skarg i wniosków oraz innych. 

W okresie sprawozdawczym wprowadzono do 
stosowania 12 zarządzeń wewnętrznych, 5 anek-
sów do zarządzeń, 8 pism okólnych i 8 poleceń. 

W ocenie zewnętrznej na przestrzeni 2023 
roku za swą działalność Spółdzielnia została 
uhonorowana Tytułem „Inwestycja Roku 2022” 
w konkursie organizowanym przez Krajową 
Izbę Gospodarki Nieruchomościami, w kategorii 
„Obiekty Mieszkalne – Termomodernizacja” – za 
modernizację budynku przy ul. Wierzbowej 38-46 
w Katowicach – I miejsce. 

IX. DZIAŁALNOŚĆ SPOŁECZNA, 
OŚWIATOWA I KULTURALNA

Rok 2023 w zakresie działalności społecz-
nej, oświatowej i kulturalnej KSM zamyka się 
ogółem realizacją ponad 840 imprez i form, 

w których udział wzięło około 15 tys. uczest-
ników. Pakiet spółdzielczych przedsięwzięć 
obejmował formy kulturalne, turystyczne, re-
kreacyjne, itp. zrealizowane dzięki kreatyw-
ności i sprawczości pracowników 6 klubów,  
11 Administracji Osiedlowych i Działu społecz-
no-kulturalnego przy wsparciu mieszkańców  
i członków Rad Osiedli, a także przy współpracy 
z placówkami edukacyjnymi, instytucjami kultury, 
organizacjami pozarządowymi, itp..

Kalendarz wydarzeń spółdzielczych był dosto-
sowany do ogólnie przyjętych obchodów oko-
licznościowych, np. Dzień Dziecka, Andrzejki 
organizowanych m.in. w formie zabaw, festynów, 
pikników. Dla dzieci w okresie ferii zimowych 
i wakacji letnich zorganizowano bloki programowe 
dostosowane do pór roku. Dorośli uczestniczyli 
w spotkaniach np. z okazji Dnia Sąsiada oraz 
w biesiadach, zabawach tanecznych, koncertach 
w Filharmonii Śląskiej, NOSPR, w Parku Ko-
ściuszki, Mieście Ogrodów, domach kultury, czy 
w salach klubowych. Kluby organizowały warsz-
taty tematyczne m.in. rękodzielnicze, florystyczne, 
kosmetyczne oraz muzyczne i malarskie finanso-
wane przez Miasto Katowice w ramach projektu 
„Go Senior” zakończone koncertem świątecznym 
w Amfiteatrze MDK Filia „Dąb”.

Dział społeczno-kulturalny, pełniący funk-
cję koordynatora działalności programowej  
w 17 Osiedlach, był także bezpośrednim organiza-
torem imprez dla ogółu społeczności spółdzielczej 
w formie wyjazdów na baseny termalne, na narty 
i wycieczek m.in. do Piotrkowa Trybunalskiego, 
Nysy, Puław, Lublina, w Karkonosze.

Do znaczących wydarzeń należy zaliczyć współ-
organizację reaktywowanych po pandemii imprez 
o zasięgu wojewódzkim: 

n	 XVIII Pikniku Osób Niepełnosprawnych,
n	 XXXIX Złazu Mieszkańców Osiedli Spół-

dzielczych,
n	 a także XV Biegu do Słońca w Parku Śląskim.

Pamiętając o mieszkańcach z problemami 
zdrowotnymi Dział społeczno-kulturalny zor-
ganizował turnus rehabilitacyjny w sanatorium 
w Kamieniu Śląskim.

Nasza Spółdzielnia była także współorga-
nizatorem wraz z Zarządem Głównym PTTK  
w Warszawie – ogólnopolskiego konkursu pla-
stycznego o tematyce krajoznawczej.

Sejm RP ustanowił rok 2023 – rokiem ku czci 
Wojciecha Korfantego w 150 rocznicę jego uro-
dzin i z tej okazji Osiedle Śródmieście i Fundacja 
Da Moc przygotowały imprezę wspomnieniową 
i mural na ścianie budynku przy  ul. Henryka 
Sienkiewicza 42-48 poświęcony temu Ślązakowi-
-Polakowi-Europejczykowi.

W ramach Inicjatywy Lokalnej finansowanej 
przez Miasto Katowice zrealizowano projekt pod 
Patronatem Honorowym Prezydenta Marcina 
Krupy pn. „Młodzieżowa Orkiestra Rozrywko-
wa”, który zwieńczony był Koncertem finałowym 
w MDK – dział „Zawodzie”. Młodzi muzycy, pod 
kierunkiem dyrygenta Joachima Krzyka wraz 
z artystami Zespołu Big Silesian Band i solistką 
Magdaleną Krzywdą wykonali światowe standardy 
muzyczne. Dział społeczno-kulturalny zorgani-
zował łącznie 25 form dla 1.044 uczestników. 

Miasto Katowice ponadto przygotowało „Punkt 
Cyfrowego Wsparcia dla Seniorów”, zabawy 
taneczne i wycieczki do miasta partnerskiego 
– Ostrawy sfinansowane z budżetu miejskiego, 
z czego licznie korzystali nasi mieszkańcy – senio-
rzy, a co zgodnie z zapowiedzią włodarzy będzie 
kontynuowane w 2024 roku.  

X. KONTROLE 

 Komórka ds. kontroli wewnętrznej w 2023 roku 
przeprowadziła czynności kontrolne wynikające 
z rocznego planu na 2023 rok w jednostkach 
organizacyjnych KSM:

n	 rekontrola wewnętrzna działalności Działu 
Gospodarki Mieniem Spółdzielni,

n	 całokształtu działalności Administracji Osie-
dla Superjednostka,

n	 całokształtu działalności Administracji Osie-
dla Zawodzie,

n	 oraz współuczestniczyła w organizowa-
niu i obsłudze zewnętrznych kontroli,  
a w szczególności wybranych przez Radę Nad-
zorczą KSM biegłych rewidentów i zewnętrz-
nej lustracji problemowej przeprowadzanej 
przez Regionalny Związek Rewizyjny w Ka-
towicach na zlecenie Rady Nadzorczej KSM.

Przebieg i wyniki wszystkich kontroli wewnętrz-
nych omawiane były szczegółowo na posiedze-
niach Zarządu Spółdzielni. 

Komórka ds. kontroli wewnętrznej ponadto 
współopiniowała, przy udziale Działu Obsługi 
Prawnej, wnioski, instrukcje i projekty regu-
laminów wewnętrznych i innych aktów prawa 
wewnętrznego KSM, uczestniczyła, na podsta-
wie pełnomocnictwa udzielonego przez Zarząd 
KSM, w zawieraniu aktów notarialnych w zakresie 
umów ustanowienia odrębnej własności lokali 
mieszkalnych i niemieszkalnych w budynkach 
pozostających w zasobach Spółdzielni oraz ich 
sprzedaży na rzecz dowolnych osób trzecich, jak 
również współpracowała z innymi instytucjami 
badawczo-naukowymi w zakresie udziału KSM 
w badaniach ankietowych i innych. 

Do zadań komórki kontroli wewnętrznej na-
leżało także ewidencjonowanie i czuwanie nad 
terminowością i merytorycznością odpowiedzi 
dla składających do organów Spółdzielni skarg 
i wniosków na działalność Spółdzielni, w tym także 
na niewłaściwe, naruszające regulamin porządku 
domowego, mieszkańców – kwalifikowanych jako 
skargi lokatorskie.

Na przestrzeni 2023 roku (do dnia 30.11.) do 
Spółdzielni wpłynęło łącznie 10.597 faktur i 17.662 
pisma, w tym m.in.:

n	 8 skarg (w tym 1 zbiorowa),
n	 28  wniosków (w tym 20 wniosków zbioro-

wych),
n	 21 pism w kategorii skarg lokatorskich 

(w tym 2 skargi zbiorowe), związanych  
z zakłócaniem spokoju i nieprzestrzeganiem 
Regulaminu porządku domowego,

n	 28 pism zakwalifikowanych jako interwencja 
w określonych sprawach.

W związku ze zmieniającym się otoczeniem 
prawno-gospodarczym wielu naszych pracowni-
ków uczestniczyło w szkoleniach, konferencjach 
i różnego typu spotkaniach podnoszących kwali-
fikacje zawodowe oraz uzupełniających wiedzę 
w zakresie powierzonych zadań.

Przedstawiając niniejsze okresowe sprawoz-
danie, Zarząd składa podziękowanie wszystkim, 
którzy przyczynili się do niezakłóconej bieżą-
cej pracy Spółdzielni, do realizacji omówionych 
i przedstawionych w nim zadań, do pozytywnego 
postrzegania Spółdzielni na zewnątrz. 

Katowice, grudzień 2023 rok

ZARZĄD 
KATOWICKIEJ 
SPÓŁDZIELNI MIESZKANIOWEJ 
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Z DZIAŁALNOŚCI W 2023 ROKUZ DZIAŁALNOŚCI W 2023 ROKU

W roku 2023 Rada Osiedla Śródmieście 
KSM wypełniała przede wszystkim 
funkcje sprecyzowane w Statucie Spół-

dzielni i na podstawie Regulaminu jej działania. 

W składzie Rady Osiedla „Śródmieście” nie 
nastąpiły zmiany i jej skład przedstawia się na-
stępująco:

1.	 Janina DZIUNIKOWSKA – Przewodnicząca 
Rady Osiedla,

2.	 Dariusz TKACZEWSKI – Zastępca Prze-
wodniczącej Rady Osiedla,

3.	 Mariusz NIEMIEC – Sekretarz Rady Osiedla,
4.	 Stanisław JANUSZEK – Przewodniczący 

Komisji Społeczno-Kulturalnej,
5.	 Halina CVETANOVSKA – Członek  Ko-

misji GZS,
6.	 Krzysztof MŁYŃCZYK – Członek  Komi-

sji GZS,
7.	 Jarosław BEDNARCZYK – Członek  Ko-

misji Społeczno-Kulturalnej, 
8.	 Kazimierz MIRONOWICZ – Członek  Ko-

misji Społeczno-Kulturalnej.

W czerwcu 2023 roku na drugą kadencję w Ra-
dzie Nadzorczej został wybrany  członek Rady 
Osiedla Jarosław Bednarczyk.

W 2023 roku posiedzenia Rady Osiedla odby-
wały się stacjonarnie. Znaczną uwagę poświęcono 
kosztom, które wzrosły znacząco. Starając się 
wpływać na ograniczanie wydatków, szczegółowo 
analizowano przebieg prac remontowych ujętych 
w planie roku sprawozdawczego mając na wzglę-
dzie prace związane z bezpieczeństwem zamiesz-
kania i konieczne interwencje po przeglądach.

W omawianym okresie Rada Osiedla odbyła 
łącznie 12 posiedzeń plenarnych, które były pro-
tokołowane i treść protokołów oddaje znaczenie 
i wagę zagadnień rozpatrywanych przez Radę 
w ciągu całego roku. Dodatkowo odbywały się 
posiedzenia Prezydium RO oraz odpowiednich 
komisji. 

Komisja GZS odbyła 2 posiedzenia plenar-
ne i uczestniczyła wraz z członkami RO w 26 
odbiorach robót remontowych i wizjach na tere-
nie Osiedla i 6 odbiorach oraz 5 kwalifikacjach 
w sprawie wymiany okien.

Komisja Społeczno-Kulturalna odbyła 2 po-
siedzenia w zakresie swoich działań.  Przyznano 
14 paczek dla członków naszego Osiedla będących 
w trudnej sytuacji materialnej, starszych wieko-
wo, a także aktywnie uczestniczących w życiu  
spółdzielczym oraz 5 paczek mikołajkowych dla 
dzieci mieszkańców Osiedla. Na bieżąco odbywają 
się również  posiedzenia z osobami zalegającymi 
z opłatami miesięcznymi. W tym roku odbyło się 
ich 8 i w efekcie  udało się zmniejszyć zadłużenie 
o kwotę 112.998,68 złotych. Jest to istotne dla 
możliwości realizacji zadań remontowych, dlatego 
zarówno Administracja jak i Rada Osiedla z uwagą 
i należytą troską monitoruje zadłużenia, ponieważ 

ogólna kwota zaległości w opłatach za lokale 

mieszkalne w 2023 roku wyniosła 332.092,37 zł.

W ciągu 2023 roku Rada Osiedla podjęła łącznie 

9 uchwał, które dotyczyły następujących spraw:

n	 Nr 1/28/2023 z dnia 19.04.2023r. o udziele-

niu poparcia i zgłoszeniu kandydata do Rady 

Nadzorczej KSM.

n	 Nr 2/29/2023 z dnia 17.07.2023 r. o zmianie 

stawek eksploatacyjnych od 01.09.2023 r. dla 

lokali mieszkalnych.

n	 Nr 3/30/2023 z dnia 18.10.2023 r. o zacią-

gnięciu pożyczki z funduszu interwencyjnego.

n	 Nr 4/31/2023 z dnia 15.11.2023 r. o przy-

znaniu 5 paczek mikołajkowych dla dzieci 

mieszkańców Osiedla.

n	 Nr  5/32/2023 z dnia 15.11.2023 r. o przy-

znaniu 14 paczek świątecznych dla mieszkań-

ców Osiedla.

n	 Nr 6/33/2023 z dnia 15.11.2023 r. o zatwier-

dzeniu projektu planu działalności społecznej, 

oświatowej i kulturalnej na  2024 rok.

n	 Nr 7/34/2023 z dnia 15.11.2023 r. o zatwier-

dzeniu stawki eksploatacyjnej obowiązującej 

od 01.03.2024 r dla lokali użytkowych. 

Ulica Rybnicka 13-15-17

n	 Nr 8/35/2023 z dnia 15.11.2023 r. o zatwier-
dzeniu planu rzeczowo-finansowego funduszu 
remontowego”B” na 2024 rok.

n	 Nr 9/36/2023 z dnia 15.11.2023 r. o przyjęciu 
założeń gospodarczych na rok 2024 r.

Członkowie Rady  Osiedla co miesiąc dyżurują 
w siedzibie Administracji dla potrzeb mieszkań-
ców. W tym roku miały miejsce dwie interwencje: 
z ul. Plebiscytowej 38a-42b i z ul. Francuskiej 
61-63-65 -  mieszkańcy zgłaszali problemy w swo-
ich budynkach.

Przedstawiając w dużym skrócie sprawozdanie 
z działalności Rady Osiedla   nadmieniamy, że 
członkowie Rady Osiedla, jeśli tylko zaistnieje 
potrzeba, są do dyspozycji Administracji Osiedla 
Śródmieście. Zaangażowanie całej Rady jest za-
wsze ogromne, co świadczy o odpowiedzialnym 
traktowaniu powierzonego zadania. Nadmieniamy 
jednocześnie, że 27 lutego 2024 r. odbędzie się 
Zebranie Osiedlowe, na którym omawiane będą 
sprawy naszego Osiedla, i Rada Osiedla apeluje 
do mieszkańców o liczne uczestnictwo.  

RADA 
OSIEDLA ŚRÓDMIEŚCIE
KATOWICKIEJ SPÓŁDZIELNI
 MIESZKANIOWEJ
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Administracja Osiedla Śródmieście i Ha-
perowiec przedstawia niniejszym spra-
wozdanie za 2023 rok z działalności 

administracyjno-gospodarczej Osiedla Śródmie-
ście, którego zasięg i zakres działania charak-
teryzują syntetyczne dane liczbowe obrazujące 
realizację zadań.

W roku sprawozdawczym Administracja spra-
wowała nadzór i zarządzała:

n	 22 budynkami z 851 mieszkaniami o ogólnej 
powierzchni mieszkalnej 39.812 m2,

n	 26.066 m2 powierzchni terenów Osiedla,
n	 60 garażami,
n	 25 lokalami użytkowymi.

Funkcję Kierownika Osiedli Haperowiec 
i Śródmieście KSM pełniła mgr Monika Bęben. 

Administracja wykonuje swoje obowiązki 
w 6-osobowym składzie, tj:

n	 obsada techniczno-administracyjna –  4 etaty 
(na Osiedle Śródmieście przypada: 3,36 etatu);

n	 konserwatorzy – 2 etaty (na Osiedle 
Śródmieście przypada: 1,68 etatu).	

W roku sprawozdawczym podstawowe zada-
nia wynikały z planu gospodarczo-finansowe-
go i działalności społeczno-kulturalnej Osiedla, 
których założenia zostały przyjęte przez Radę 
Osiedla w dniu 16.11.2022 r. Rada Nadzorcza 
KSM w dniu 28.02.2023 r. zatwierdziła uchwałą 
nr 1/2023 – plan gospodarczy oraz program dzia-
łalności społecznej i kulturalnej Spółdzielni na rok 
2023, których części składowe stanowią plany 
poszczególnych Osiedli. Założenia gospodarczo-
-finansowe i działalności społeczno-kulturalnej 
Osiedla „Śródmieście” zostały przedstawione  
Zebraniu Osiedlowemu, które odbyło się w dniu 
13.12.2022 r. 

Działalność Administracji w Osiedlu “Śród-
mieście” ukierunkowana była w szczególności 
na realizację zadań związanych z utrzymaniem 
właściwego stanu technicznego nieruchomości, 
a także na sukcesywną poprawę komfortu zamiesz-
kiwania oraz rozsądne wykorzystanie posiadanych 
środków finansowych. W tym celu Administracja 
prowadziła m.in. niżej wymienione czynności: 

n	 rozpatrzono i załatwiono ogółem 1228 pism 
dotyczących głównie wniosków i zgłoszeń 
na temat warunków zamieszkiwania w nie-
ruchomości, prowadzonych prac remonto-
wych, występujących awarii, najmu komórek 
gospodarczych, świadectw charakterystyki 
energetycznej itp.;

n	 zarejestrowano 532 zgłoszenia od mieszkań-
ców dotyczących awarii. Były to głównie 
usterki instalacji elektrycznej,  instalacji ka-
nalizacyjnej, awarie ślusarskie i murarskie, 
występujące zarówno w mieszkaniach, w po-
mieszczeniach wspólnego użytku, jak również 
na terenach zewnętrznych nieruchomości;

n	 zgodnie z ustawą z dnia 13.09.1996 r. (z późn. 
zm.) o utrzymaniu czystości i porządku w gmi-
nach Administracja zajmowała się prowadze-

Wykres nr 1
ZASOBY OSIEDLA ŚRÓDMIEŚCIE

Wykres nr 2
STRUKTURA WŁASNOŚCIOWA LOKALI MIESZKALNYCH  

W OSIEDLU ŚRÓDMIEŚCIE

39,66%

59,14%

1,02%
0,18%

prawo do lokalu

do lokalu
Najem

niem ewidencji ilości osób zamieszkałych 
w danym lokalu (w oparciu o wypełnione 
przez mieszkańców oświadczenia) i przeka-
zywaniem tychże danych do Działu Ewidencji 
Opłat za lokale. Ponadto w przedmiotowym 
zakresie prowadzono także korespondencję 
z mieszkańcami; 

n	 prowadzono korespondencję z firmami ubez-
pieczeniowymi dot. ustalania odpowiedzialno-
ści z tytułu powstałych szkód (głównie zalań) 
w lokalach mieszkalnych i użytkowych  oraz 
z tytułu dewastacji (tj. graffiti na budynkach),  
jak również szkód w  pomieszczeniach wspól-
nego użytku;

n	 na bieżąco monitorowano jakość wykonywa-
nych  usług na rzecz Spółdzielni w zakresie: 
sprzątania, pielęgnacji terenów zielonych oraz 
dostarczanego do mieszkań sygnału tv (pa-
kiet podstawowy);

n	 kontrolowano stan odśnieżenia dróg i chod-
ników oraz zaśnieżenia dachów budynków 
w czasie trwania tzw. “Akcji zima” w celu 
zapewnienia bezpieczeństwa zamieszkiwania 
i przebywania w pobliżu w nieruchomości;

n	 zlecono firmie Pewesta świadczącej usługi 
deratyzacji, dezynsekcji, dezynfekcji  – zgod-

nie z zarządzeniem nr 30/12/2023 Prezydenta 
Miasta Katowice z dnia 01.03.2023 r. prze-
prowadzenie w okresie od 03.04-24.04.2023 
r. wiosennej oraz od 11.09-02.10.2023 r. je-
siennej, kompleksowej akcji deratyzacji;

n	 na bieżąco współpracowano z Miejskim Ośrod-
kiem Pomocy Społecznej w Katowicach w za-
kresie pozyskiwania świadczeń pomocowych 
na rzecz uprawnionych mieszkańców naszego 
Osiedla; 

n	 nadzorowano firmy kominiarskie w zakresie 
prawidłowego przebiegu kontroli  wynikają-
cych z art. 62 ust.11 ustawy prawo budowlane, 
a także prowadzono korespondencję z miesz-
kańcami w tym zakresie;

n	 przeprowadzane były przez Serwis Techniczny 
KSM kontrole szczelności instalacji gazowej 
(wraz z urządzeniami gazowymi) wynikające 
z art. 62 ust. 11  ustawy prawo budowlane, 
nadzorowano przebieg kontroli, a także pro-
wadzono korespondencję z mieszkańcami 
w tym zakresie.

n	 na bieżąco współpracowano ze Strażą Miejską 
i Policją w zakresie zapewnienia bezpieczeń-
stwa zamieszkiwania w naszych zasobach;

n	 przeprowadzono roczną kontrolę stanu tech-
nicznego elementów budynku i instalacji nara-
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żonych na szkodliwe wpływy atmosferyczne 
i niszczące działania czynników występujących 
podczas użytkowania obiektu zgodnie z art. 
62 ust. 11 ustawy prawo budowlane;

n	 przeprowadzono okresowe badania instala-
cji wodnej przeciwpożarowej i sprawności 
systemu oddymiania w budynkach przy ul. 
Drzymały 17, Mikołowskiej 40, Podchorążych 
1a i Rybnickiej 13-15-17;

n	 na bieżąco współpracowano z Radą Osiedla 
Śródmieście we wspólnym rozwiązywaniu pro-
blemów Osiedla, w tym również zaistniałych 
konfliktów sąsiedzkich na zasadzie mediacji;

n	 prowadzono zgodnie z wymogami prawa 
budowlanego dokumentację techniczną                       
i Książki Obiektów Budowlanych;

n	 zlecono do Działu ds. Nadzoru Remontów 
i Inwestycji KSM nadzór na przeprowadzenie 
5 robót remontowych przez firmy zewnętrzne;

n	 na bieżąco nadzorowano jakość wykonywa-
nych usług na rzecz Spółdzielni przez firmy 
zewnętrzne, przekazywano protokolarnie 
„fronty” robót, a po ich zakończeniu dokony-
wano komisyjnych odbiorów wykonanych ro-
bót;

n	 na bieżąco monitorowano stan techniczny 
budynków, obiektów małej architektury i es-
tetyki otoczenia;

n	 przygotowano 19 zleceń na roboty eksploata-
cyjne, awaryjne i remontowe ujęte w planie 
funduszu remontowego Osiedla część „B”, 
których wartość nie wymagała przeprowa-
dzenia wyboru wykonawcy,

n	 wystawiano faktury za zużyte media najemcom 
lokali użytkowych oraz firmom świadczącym 
usługi na zlecenie Spółdzielni;

n	 prowadzono dokumentację związaną z dzierża-
wą tablic reklamowych usytuowanych w gra-
nicach naszych nieruchomości; 

n	 analizowano i kontrolowano zużycie energii 
elektrycznej i wody w budynkach;

n	 na podstawie zawartej umowy z firmą Park 
Partner Sp. z o.o. wydawano mieszkańcom 

budynków identyfikatory, uprawniające do 
parkowania na terenie nieruchomości przy ul. 
Poniatowskiego 14a,b,c,d, Mikołowskiej 40, 
Rybnickiej 13-15-17, Francuskiej 61-63-65, 
Francuskiej 61a-63a-65a, Jordana 16a,b,c, 
Podchorążych 1a, Szeligiewicza 6, Szafranka 
3, Reymonta 3, Wojewódzkiej 25 i Kobyliń-
skiego 2a.

	 Z uwagi na obowiązujące od 1 grudnia 2023 
r. nowe zasady płatnego parkowania w cen-
trum Katowic obecność firmy Park Partner 
jest obecnie niezmiernie ważna gdyż zabez-
piecza  miejsca parkingowe mieszkańcom 
Osiedla Śródmieście;

n	 na bieżąco analizowano stan wpływów i kosz-
tów eksploatacyjnych oraz remontowych 
w Osiedlu;

n	 przygotowywano plany gospodarczo-finan-
sowe i działalności społecznej, kulturalnej 
i oświatowej Osiedla;

n	 prowadzono działalność społeczną, oświatową 
i kulturalną w Osiedlu;

n	 pośredniczono w załatwianiu spraw związa-
nych z uzyskaniem przez osoby posiadające 
niskie dochody - dodatków mieszkaniowych 
(z Miejskiego Ośrodka Pomocy Społecznej). 
Taką pomoc w roku bieżącym w naszym Osie-
dlu uzyskało 16 osób.

Na pokrycie kosztów eksploatacji Osiedle Śród-
mieście dysponowało według naliczeń opłat kwotą 
3.199.342,22 zł, z tego:  

n	 od lokali mieszkalnych           2.915.692,28 zł
n	 od garaży 	                            33.493,47 zł
n	 od lokali użyt. i reklam            250.156,47 zł

oraz wynik roku poprzedniego         246.643,44 zł

Ze względu na fakt zalegania części mieszkań-
ców i najemców z opłatami za lokale mieszkalne 
i niemieszkalne, rzeczywiste wpływy były niższe 
o  342.348,34 zł, co stanowi 10,70% naliczonych 
wpływów rocznych.

Zaległości w opłatach za lokale mieszkalne 
(wg stanu na 31.12.2023 r.) wyniosły 332.092,37 

Wykres nr 3
STAN ZALEGŁOŚCI W OPŁATACH ZA LOKALE MIESZKALNE

W LATACH 2014-2023
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Zadłużenie

zł. W przeliczeniu na statystyczne mieszkanie 
w Osiedlu, wielkość zadłużenia w opłatach  wy-
nosiła średnio na lokal 390,24 zł/rok.

Warto w tym miejscu podkreślić, że w roku 
2022 zadłużenia za lokale mieszkalne wynosiły 
324.358,36 zł, w związku z czym wysokość za-
dłużenia w stosunku do 2022 r. zwiększyła się 
o 7.734,01 zł czyli o 2,38%.

W 2023 roku odbyło się 8 spotkań z osoba-
mi zalegającymi z opłatami za lokale mieszkal-
ne, tj.: 18.01.2023 r., 15.02.2023 r.,15.03.2023 
r., 19.04.2023 r., 17.05.2023 r., 18.10.2023 r. 
15.11.2023 r. i 13.12.2023 r. Wskutek czego osoby 
zadłużone dokonały spłat należności w kwocie 
112.998,68 zł.  Rada Osiedla na bieżąco dokony-
wała analiz wpłat mieszkańców za lokale miesz-
kalne i najemców za lokale użytkowe. Niestety 
często zadłużenia naszych mieszkańców uchy-
lających się od terminowego wnoszenia opłat 
związanych z użytkowaniem lokali były win-
dykowane na drodze sądowej, a czasem nawet 
egzekucji komorniczej. Znaczna część zadłużeń 
przed skierowaniem ich na drogę sądową windy-
kowana jest przez specjalistyczne firmy, którym 
łatwiej jest ujawnić majątek dłużników w celu 
zabezpieczenia roszczeń. 

W chwili obecnej na eksmisję oczekuje trzech 
mieszkańców z naszego Osiedla. 

Przypominamy o działalności pomocowej 
w Katowickiej Spółdzielni Mieszkaniowej, tj. 
Stanowiska ds. Pomocy Członkom i Wolontariatu 
oraz Fundacji Da Moc, gdzie mogą zwrócić się 
mieszkańcy potrzebujący wsparcia w trudnych  
sytuacjach życiowych.

Zauważyć należy, że im niższe zadłużenie 
mieszkańców, tym lepsza płynność finansowa 
Osiedla i tym samym Spółdzielni, co z kolei 
ma znaczący wpływ na zdolność do bieżącego 
pokrywania kosztów eksploatacji i remontów. 

Stan zaległości w opłatach na dzień 31.12.2023 
roku w naszym Osiedlu przedstawia zamieszczo-
na na str. 10 tabela (w układzie nieruchomości 
budynkowych). 

W kolumnie 6 tabeli podano ponadto (obliczoną 
metodą średniej ważonej) wielkość zaległości 
przypadających w przeliczeniu na jeden lokal 
mieszkalny w danym budynku.

Problemem niepożądanym, obciążającym do-
datkowo, a ponadto nieracjonalnie, koszty Osiedla 
jest występowanie dewastacji i kradzieży. Wg 
stanu na dzień 31.12.2023 r. dewastacje wy-
niosły 2.090,00 zł. Pragniemy, korzystając z tej 
publikacji, zaapelować do naszych mieszkańców 
o zwracanie uwagi i reagowanie na próby dewa-
stacji i kradzieży, gdyż koszty usuwania skutków 
wandalizmu i napraw ponoszą wszyscy, bowiem 
zmniejszają one wysokość dostępnych środków 
finansowych, które mogłyby być wykorzystane na 
realizację robót remontowych, a także podwyższają 
koszty bieżącej eksploatacji.
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Lp. Adres budynku
Lokale 
mieszk. 
Ogółem

Liczba lokali 
mieszk. zalegające        

z opłatami

Zaległości ogółem 
[zł]

Zaległość średnia  
na 1 mieszkanie [zł]

Zaległość średnia na 
m2 pow. mieszkalnej

[zł]

1 2 3 4 5 6 7

1 Barbary 3-3a 39 8 33.273,27 853,16 18,63 zł

2 Bratków 3 7 4 4.383,58 626,23 13,38 zł

3 Drzymały 17 37 13 68.500,70 1.851,37 41,93 zł

4 Francuska 18 8 2 2.551,82 318,98 5,19 zł

5 Francuska 61-65 50 14 6.543,60 130,87 3,82 zł

6 Francuska 61a-65a 59 13 3.174,58 53,81 1,86 zł

7 Jordana 16a-c 45 17 57.983,21 1.288,52 31,51 zł

8 Kobylińskiego 2a 32 11 7.610,16 237,82 6,29 zł

9 Kochanowskiego 1 8 2 546,84 68,36 1,14 zł

10 Macieja 3-5 18 8 4.574,66 254,15 5,48 zł

11 Mikołowska 40 68 17 10.407,67 153,05 3,07 zł

12 Plebiscytowa 38a-42b 82 39 25.028,29 305,22 6,04 zł

13 Podchorążych 1a 39 12 7.511,54 192,60 4,44 zł

14 Poniatowskiego 14a-14d 42 13 9.944,12 236,76 4,58 zł

15 Reymonta 3 40 18 9.648,28 241,21 5,32 zł

16 Rybnicka 13-17 95 30 38.395,61 404,16 6,65 zł

17 Sienkiewicza 42-48 56 17 6.176,55 110,30 2,69 zł

18 Szafranka 3 34 7 20.690,79 608,55 10,93 zł

19 Szafranka 6 8 5 2.351,86 293,98 4,77 zł

20 Szeligiewicza 20 26 7 3.134,44 120,56 2,30 zł

21 Szeligiewicza 6 29 9 2.713,12 93,56 2,10 zł

  22 Wojewódzka 25 29 11 6.947,68 239,58 4,72 zł

R a z e m 851 277 332.092,37 390,24 8,34 zł

Ważną pozycją w dochodach Osiedla, poza 
opłatami od lokali mieszkalnych,  są wpływy 
uzyskiwane z wynajmu lokali niemieszkalnych 
oraz z reklam. Po odliczeniu kosztów związanych 
z eksploatacją oraz podatku dochodowego, nad-
wyżka uzyskana z wynajmu lokali użytkowych  
i reklam w 2023 r. wyniosła 81.710,32 zł, co 
daje średnio na jedno mieszkanie zmniejszenie 
potencjalnych obciążeń finansowych rzędu 96,02 
zł w skali roku.

Wydatki związane z eksploatacją budynków 
w dużej części uzależnione są od czynników nie-
zależnych od Spółdzielni, np. kształtowania się 
wielkości zużycia mediów przez mieszkańców, cen 
materiałów i  usług oraz opłat publiczno-prawnych 
- ustalonych przez władze państwowe i samorzą-
dowe, a także  przedsiębiorstwa świadczące usługi 
m.in. komunalne (często działające na zasadzie 
naturalnego monopolisty w danej branży).

W związku z koniecznością zapewnienia bez-
piecznego zamieszkiwania mieszkańców i zre-
alizowania obowiązujących nas w tym zakresie 
uregulowań prawnych wynikających z obowiązu-
jącego prawa, w tym prawa budowlanego, w ra-
mach kosztów eksploatacji poniesiono znaczne, 
aczkolwiek niezbędne, wydatki na:

Wykres nr 4
KOSZTY DEWASTACJI W LATACH 2014-2023
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Koszty dewastacji

1. 	 Coroczne badanie techniczne dźwigów oraz 
wykonanie zaleceń Urzędu Dozoru Technicz-
nego	                                        koszt 11.990 zł

2. 	 Okresową kontrolę stanu technicznej spraw-
ności obiektu-budynku mieszkalnego (prze-
prowadzanej co najmniej jeden raz w roku; 
art. 62 ust.1, pkt 1 ustawy)     koszt 25.154 zł

3. 	 Okresową kontrolę stanu technicznej spraw-
ności i wartości użytkowej budynku przepro-
wadzanej co 5 lat, zgodnie z art. 62 ust.1, pkt 2 
ustawy w zakresie konstrukcyjnym budynku, 
stanu technicznego jego elementów składo-

wych, skuteczności ochrony przeciwporaże-
niowej instalacji elektrycznej, odgromowej 
oraz innych instalacji znajdujących się w wy-
posażeniu budynku  (w 2023 r. odgromy)

 koszt 1.120 zł
4. 	 Coroczną kontrolę wszystkich instalacji 

gazowych w budynkach oraz urządzeń 
gazowych w mieszkaniach       koszt 50.515 zł

5. 	 Coroczną kontrolę i czyszczenie przewodów 
kominowych, spalinowych i wentylacyjnych 
(art. 62 ust.1, pkt 1c ustawy)

koszt 35.266 zł
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6. 	 Wykonanie zaleceń wynikających z przepisów 
BHP	                                          koszt 4.147 zł

7. 	 Ochronę przeciwpożarową w budynkach oraz 
wykonanie zaleceń pokontrolnych, związanych 
m.in. ze zmianami w przepisach przeciwpo-
żarowych                                 koszt 13.978 zł

Ogółem koszty eksploatacji  za 2023 r. kształtują  
się następująco:	

I.	 Lokale mieszkalne               2.794.622,93 zł
	 w tym:    
1. 	 Energia elektryczna (poza mieszkaniami)	  

62.066,74 zł
2. 	 Woda i kanalizacja                   784.841,92 zł
3. 	 Wywóz nieczystości ogółem    363.834,20 zł
4. 	 Usługi gospodarzy                    220.460,57 zł
5. 	 Odczyty wody                             11.076,22 zł
6. 	 Konserwacja dźwigów               61.965,12 zł
7.  	 Konserwacja domofonów           25.377,24 zł
8. 	 Eksploatacja gniazd RTV           19.929,67 zł
9. 	 Koszty zarządzania Osiedla
	 (obejmujące m.in. płace pracowników z na-

rzutami, koszty funkcjonowania Rady Osiedla, 
koszty bhp, transport, opłaty telekomunika-
cyjne, koszty utrzymania pomieszczeń Admi-
nistracji Osiedla (wraz z mediami), materiały 
biurowe, amortyzację)              580.862,42 zł

10. 	 Inne koszty utrzymania budynku
	 (w tym: opłata za wieczyste użytkowanie grun-

tów, podatek od nieruchomości, czyszczenie 
kominów, ubezpieczenia, pielęgnacja zieleni, 
odśnieżanie posesji,  ochrona  p.poż. budyn-
ków, kontrola szczelności instalacji gazowej, 
dezynfekcja, deratyzacja, koszty usuwania 
dewastacji, pogotowie techniczne, materiały 
konserwatorów, Państwowy Fundusz Reha-
bilitacji Osób Niepełnosprawnych)	

623.901,61 zł
11. 	 Wymiana/legalizacja wodomierzy

19.495,08 zł
12. 	 Podzielniki kosztów ogrzewania	          

13.663,60 zł
13. 	 Korekty rozliczeń wody i ścieków

7.148,54 zł

II. 	 Lokale użytkowe                     151.690,43 zł

	 w tym:       

1. 	 Eksploatacja lokali użytkowych
134.389,96 zł

2. 	 Woda i kanalizacja	             12.759,98 zł
3. 	 Konserwacja dźwigów                 3.318,03 zł
4. 	 Legalizacja wodomierzy                  443,32 zł
5. 	 Podzielniki kosztów ogrzewania     779,14 zł
III.	 Garaże 	                            30.678,67 zł
	 w tym:         
1. 	 Eksploatacja garaży                    30.583,56 zł

2. 	 Woda i kanalizacja                              1,77 zł
3. 	 Legalizacja wodomierzy                    93,34 zł
	 Razem koszty eksploatacji:

2.976.992,03 zł

Dodatkowym obciążeniem kosztów eksploatacji 
było odprowadzenie zaliczki podatku dochodowego 
od osób prawnych w wysokości 16.755,72 zł  z ty-
tułu dzierżawy terenu, najmu lokali użytkowych, 
reklam i garaży (z działalności nie zaliczanej do 
gospodarki zasobami mieszkaniowymi). 

Podsumowując:

n	 Bilans otwarcia:                         246.643,44 zł
n	 Wpływy (naliczone):              3.167.080,45 zł
n	 Wpływy dot. wym./legaliz. wodomierzy	

32.261,77 zł
n	 Koszty eksploatacji:                2.956.960,29 zł
n	 Koszty wym./legaliz. wodomierzy

20.031,74 zł
n	 Podatek dochodowy - zaliczka:   16.755,72 zł
	 Wynik roku 2023 jest dodatni i wynosi:	

452.237,91 zł      
Wartości wg danych na dzień 31.12.2023 r. 

Zgodnie z ustawą z 13 września 1996 r r. o utrzy-
maniu czystości i porządku w gminach (z późn. 
zm.), jak również dbając o nasze środowisko  zwra-
camy się do mieszkańców o segregację odpadów. 
Takie działania wpływają na recykling czyli od-
zyskanie surowców z produktów odpadowych 
i wykorzystanie ich do produkcji nowych towarów.

Czujemy się w obowiązku i pragniemy poni-
żej przypomnieć Państwu, że do pojemników: 

WRZUCAMY:
– karton, tekturę, czasopi-
sma, książki, gazety, pa-
pierowe torby, broszury, 
katalogi, gazetki reklamo-
we, zużyte zeszyty, papier 

biurowy, koperty, prospekty, foldery.
NIE WRZUCAMY:
– tapet, zabrudzonych, zatłuszczonych papierów, 
pieluch, innych artykułów higienicznych, worków 
po cemencie, papieru przebitkowego, kalki oraz 

Wykres nr 5
EKSPLOATACJA – WPŁYWY I KOSZTY 

W LATACH 201-2023
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Wykonanie eksploatacji

Wpływy
Koszty

opakowań wielomateriałowych np. kartonów po 
mleku i sokach.

WRZUCAMY:
– butelki (PETy), plasti-
kowe nakrętki, plastikowe 
opakowania po żywności, 
kosmetykach i chemii go-
spodarczej, foliowe worki 
i reklamówki, pojemniki 

po wyrobach garmażeryjnych, drobny styropian, 
opakowania wielomateriałowe (np. kartony po 
mleku i sokach), a także puszki po żywności, 
drobny złom żelazny i metali kolorowych, puszki 
aluminiowe, kapsle z butelek, metalowe zakrętki.
NIE WRZUCAMY:
– opakowań po olejach przemysłowych, sprzętu 
AGD, rur kanalizacyjnych, paneli, baterii, produk-
tów z materiału PCV, gumy, puszek po farbach 
i lakierach, drutów oraz styropianu budowlanego 
i wielkoformatowego.

WRZUCAMY:
– kolorowe i białe butelki, 
słoiki po napojach i żywności 
(bez zanieczyszczeń innymi 
materiałami np. metalami) 
oraz szklane opakowania np. 

po kosmetykach.
NIE WRZUCAMY:
– szkła zbrojonego, okiennego, samochodowego, 
luster, szkła stołowego (szklanek, kieliszków, tale-
rzy), szkła nietłukącego typu „ARCOROC”, szkła 
kryształowego, żarówek, świetlówek, neonówek, 
porcelany, fajansu, zniczy.

WRZUCAMY:
– organiczne odpady ogrodo-
we (trawę, liście, rozdrobnio-
ne gałęzie), gnijące owoce, 
obierki z warzyw i owoców 
oraz fusy z kawy i herbaty.

NIE WRZUCAMY:
– resztek jedzenia innych niż warzywa i owoce, 
ziemi oraz darni.

WRZUCAMY:
– resztki jedzenia, odpady hi-
gieniczne, zużyte ODPADY 
pieluchy, popiół.
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(Ciąg dalszy ze str. 11)

SPRAWOZDANIE Z DZIAŁALNOŚCI ADMINISTRACJISPRAWOZDANIE Z DZIAŁALNOŚCI ADMINISTRACJI
 OSIEDLA ŚRÓDMIEŚCIE ZA 2023 ROK OSIEDLA ŚRÓDMIEŚCIE ZA 2023 ROK

Informujemy, ponadto, że:

n	 odpady budowlane i rozbiórkowe (gruz) z re-
montów prowadzonych samodzielnie przez 
mieszkańców- odbierane będą nieodpłatnie 
jeden raz w roku kalendarzowym  w ilości nie-
przekraczającej 2 m3 w workach typu big-bag. 
Zapotrzebowania należy dokonać bezpośrednio 
w biurze obsługi klienta MPGK, Katowice ul. 
Obroki 140,  tel. 32/35-87-609 do 612,

n	 nadwyżki gruzu budowlanego i innych odpa-
dów remontowych należy dostarczyć osobiście 
do miejsca składowania odpadów Katowice, 
ul. Milowicka 7, ul. Bankowa 10 oraz ul. Ob-
roki 140,

n	 ponadto odbierane są dwa razy w miesiącu 
odpady wielkogabarytowe z wyznaczonego 
miejsca na osiedlu, zgodnie z wyznaczonym 
przez MPGK Harmonogramem  umieszczonym 
na tablicach ogłoszeń w budynkach.

n	 W celu uniknięcia zalegania „gabarytów”, 
a tym samym mając na względzie estetykę 
naszych nieruchomości, prosimy o wyrzu-
canie powyższych odpadów co najwyżej 
na dwa dni przed planowanym terminem 
wywozu. 

n	 informujemy również, że istnieje możliwość 
darmowego odbioru zużytego sprzętu elek-
trycznego i elektronicznego np. lodówki, 
pralki, kuchenki itp. przez firmę, która  raz 
w tygodniu (w środę) przyjeżdża po odbiór 
zgłoszonego do wywozu sprzętu – zgłoszenia 
można dokonać telefonicznie: (12) 292-66-66 
w godzinach od 800 do 1600 lub  wypełniając 
formularz na stronie internetowej: elektro-
smieciarka.pl

SPRAWOZDANIE ADMINISTRACJI 
OSIEDLA ŚRÓDMIEŚCIE  

Z WYKONANIA  
PLANU REMONTÓW W 2023 R.

Akumulacja środków finansowych Funduszu 
Remontowego część ”B” na 2023 r. wynosiła 
1.127.286 zł, w tym:
n	 bilans otwarcia 2023                       280.936 zł
n	 wpływy wg naliczeń wynikających z opłat 

miesięcznych (od lokali mieszkalnych, garaży 
i lokali użytkowych)                     1.011.140 zł

n	 przesunięcie środków na fundusz remontowy 
część „A” tj. przyspieszenie spłaty zobowiązań 
nieruchomości budynkowych usytuowanych 
w Osiedlu z tytułu wcześniej wykonanych ro
bót                                                   - 95.550 zł  

n	 zasilenie funduszu remontowego część „A” – 
partycypacja 2,5% na pokrycie nakładów na 
roboty dodatkowe poniesione w przeszłości 
oraz wynikające z realizacji Strategii Eko-
nomicznej KSM  – zgodnie z Uchwałą Rady 
Nadzorczej nr 65/2015                   - 69.240 zł

Uwzględniając fakt, iż potrzeby naszego Osiedla 
związane ze stanem technicznym najstarszych 
w KSM zasobów są bardzo duże, środki którymi 
dysponowaliśmy przeznaczone na remonty były 

Wykres nr 6
WPŁYWY I WYDATKI NA REMONTY W LATACH 2014-2023

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
0,00 zł

200 000,00 zł

400 000,00 zł

600 000,00 zł

800 000,00 zł

1 000 000,00 zł

1 200 000,00 zł

FUNDUSZ REMONTOWY "B"

Wpływy
Koszty

wydatkowane szczególnie oszczędnie  i każdora-
zowo  akceptowane przez Radę Osiedla.       

Zakres rzeczowy i finansowy robót remon-
towych przeprowadzonych zgodnie z planem 
remontów na 2023 r. ujęto w tabeli na str. 13. 
W kolumnie nr  2 została podana wartość robót 
ujęta w planie remontów na 2023 r., w kolumnie 
nr 3 natomiast zostały podane rzeczywiste koszty, 
jakie zostały poniesione na przeprowadzenie 
tychże robót.

Zgodnie z obowiązującymi procedurami w Ka-
towickiej Spółdzielni Mieszkaniowej przeprowa-
dzony był wybór wykonawców na cztery roboty 
remontowe przez Dział Nadzoru Remontów i In-
westycji Katowickiej Spółdzielni Mieszkaniowej 
przy współudziale przedstawicieli Rady Osiedla 
i Administracji tj.  roboty elewacyjne w nierucho-
mościach przy ul. Kobylińskiego 2a, Reymonta 3 
i Rybnickiej 13-17 oraz wymianę pionów instalacji 
kanalizacji sanitarnej w  budynku przy ul. Macieja 
3-5 w Katowicach.

Jak co roku część środków funduszu remon-
towego „B” Osiedla została wydatkowana na 
refundację 7 szt. stolarki okiennej w dwóch miesz-
kaniach oraz na wymianę  3 szt okien  w jednym 
lokalu mieszkalnym.

W 2023 roku kontynuowaliśmy sprawę doty-
czącą zapobieganiu dalszym zawilgoceniom oraz 
korozji ścian budynku nieruchomości przy ul. 
Barbary 3-3a. W tym celu został opracowany drugi 
etap projektu technicznego na podstawie którego 
będą wykonywane prace remontowe w 2024 roku.

Planowane roboty związane z rozbudową 
śmietnika przy ul. Poniatowskiego 14a-d oraz 
ul. Mikołowskiej 40 zostały przełożone na 2024 
rok z uwagi na  komplikacje związane ze zniwe-
lowaniem skarpy (korzenie drzew) oraz brakiem 
zezwolenia Urzędu Miasta Katowice na wycinkę 
drzew. W wyniku poszukiwania rozwiązań w tym 
temacie Osiedle wystąpiło do MPGK (zgodnie 
z uchwałą Rady Miasta Katowice) o bezpłatne 
wyposażenie nieruchomości wielolokalowych 
przy ul. Poniatowskiego 14a-d, Mikołowskiej 
40 w pojemniki półpodziemne na odpady se-

gregowane (papier, plastik, szkło) oraz odpady 
komunalne zmieszane.

Osiedle poniosło 50 % kosztów robót związa-
nych z modernizacją dźwigu przy ul. Rybnickiej 15 
oraz jednego z dwóch dźwigów przy ul.  Drzymały 
17 (pozostała wartość 50% płatna z funduszu 
remontowego część „A”). Inwestycja ta gwaran-
tuje Mieszkańcom bezpieczne i energoszczędne 
użytkowanie dźwigu oraz polepszenie komfor-
tu zamieszkania.

Informujemy, że zgodnie ze Strategią Eko-
nomiczną KSM w 2023 roku rozpoczęto prace 
remontowe finansowane z funduszu remontowego 
część „A”  tj. modernizacja  docieplenia budynku 
przy ul. Podchorążych 1a. Staramy się, aby prace 
były przeprowadzane kompleksowo, dlatego zaszła 
konieczność modernizacji instalacji domofonowej 
w budynku przy ul. Podchorążych 1a, za którą 
Osiedle poniosło nieplanowe koszty.

W roku 2023 kontynuowaliśmy w Osiedlu 
bardzo ważne zadanie, a mianowicie wymianę 
pionów instalacji kanalizacyjnej w mieszkaniach 
przy ul. Macieja 3-5. Z uwagi na duży zakres prac 
w tym zakresie związany z wejściem do każdego 
mieszkania, wymiana pionów kanalizacyjnych 
będzie zakończona w 2024 roku.

W 2023 roku na wspólnym podwórku Rey-
monta 3, Wojewódzka 25, Kobylińskiego 2a  
– dokonaliśmy wymiany uszkodzonego szlabanu 
na nowocześniejszy z funkcją automatycznego 
otwierania dla służb interwencyjnych.

Wykonaliśmy również wiele innych robót awa-
ryjnych, w tym również związanych z dźwigami  
oraz wynikających z okresowych przeglądów 
technicznych (tabela na str. 13), aby zapewnić 
mieszkańcom bezpieczne użytkowanie budynków.

W celach porównawczych, w tabeli na str. 
14-15 przedstawiono tabelarycznie zestawienie 
podstawowych – najważniejszych robót remon-
towych wykonanych w Osiedlu w latach 1995 - 
2023, sfinansowanych z funduszu remontowego 
Osiedla część „B” i środków finansowych z części 
zarządzanej centralnie (fundusz remontowy część 
„A”) oraz planowane roboty na rok 2024. 
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(Ciąg dalszy na str. 16)

SPRAWOZDANIE Z DZIAŁALNOŚCI ADMINISTRACJISPRAWOZDANIE Z DZIAŁALNOŚCI ADMINISTRACJI
 OSIEDLA ŚRÓDMIEŚCIE ZA 2023 ROK OSIEDLA ŚRÓDMIEŚCIE ZA 2023 ROK

Rodzaj i adres prowadzonych robót w 2023 roku Wartość  
planowanych robót  Rzeczywista wartość robót

1 2 3
1. Stolarka okienna:
a) Refundacja kosztów wymiany stolarki okiennej w dwóch lokalach mieszkalnych  
16,50 m2 32.290 zł 13.206,71  zł

b) Wymiana okien przez KSM w jednym lokalu mieszkalnym 7,11 m2 18.980 zł 17.419,50 zł

2. Roboty murarsko-tynkarskie:

U s u n i ę c i e  p r z y c z y n y 
zalewania piwnic – ul. Barbary 3-3a 100.000 zł 6.150,00 zł 

3. Roboty instalacyjne:

W y m i a n a  p i o n ó w 
sanitarnych  w mieszkaniach.

– ul. Macieja 3-5
(I etap) 150.000 zł  34.560,00 zł

4. Roboty elewacyjne:

Naprawa tynków elewacji 
i  usunięcie przyczyny 
zalewania loggi

- ul. Kobylińskiego 2a 60.000 zł 9.454,23 zł

Docieplenie fragmentu 
ściany zewnętrznej - ul. Reymonta 3 50.000 zł 14.783,25 zł

Przymocowanie obróbek 
dylatacyjnych, naprawa 
t y n k ó w  e l e w a c j i ,  X 
p.wymiana zadaszenia 3 
balkonów 

- Rybnicka 13-17 60.000 zł 115.032,41 zł

5. Obiekty małej architektury:

Rozbudowa  istniejącego 
śmietnika - Mikołowska 40 – Poniatowskiego 14a-d 100.000 zł 0

6. Dźwigi:

Modern izac ja  dźwigu 
osobowego - Rybnicka 15 130.000 zł* 141.763,95 zł*

Modern izac ja  dźwigu 
osobowego - Drzymały 17 130.000 zł* 130.694,35 zł*

7. Rezerwa finansowania na roboty nieprzewidziane, awaryjne, dodatkowe:

Dźwigi - usunięcie awarii i 
zaleceń UDT Wszystkie budynki Osiedla wyposażone w dźwigi 20.000 zł 9.560,75 zł

Inne roboty -usunięcie 
awarii oraz usterek po 
przeglądach okresowych 
budynków

Wykonano m. in.:
 Mikołowska 40 – wym. kasety domofonowej, 
podłączenie okna na ostatnim piętrze do systemu 
oddymiania, Plebiscytowa 38a-42b –remont śmietnika,  
wymiana przewodów grzewczych rynien, Sienkiewicza 
42 – wymiana odcinka pionu kanalizacyjnego

105.000 zł 70.604,49 zł

8 .  Odpis  na fundusz 
interwencyjny Osiedle 15.050 zł 15.050 zł

RAZEM: 879 160 zł 578.279,64zł

*50% wartości robót, pozostałe 50% płatne z Funduszu remontowego część “A”

Wykonanie robót dodatkowych:

Modernizacja instalacji domofonowej Podchorążych 1a 32.400 zł
Roboty z planu remontu z 2022 roku zakończone i finansowane w 2023

Modernizacja miejsc pod pojemniki na odpady 
komunalne

podwórko ul.
Kobylińskiego 2a - Reymonta 3 - Wojewódzka 25 61.500 zł

WARTOŚĆ  ROBÓT  OGÓŁEM 672.179,64 zł
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ZAMIERZENIA DZIAŁALNOŚCI  
GOSPODARCZEJ 

OSIEDLA ŚRÓDMIEŚCIE NA 2024 ROK

Planowane wpływy na eksploatację w 2024 r. 
(w wielkości naliczonej – bez uwzględnienia zale-
głości w opłatach za lokale) przyjęto w wysokości 
3.395.684,70 zł, w tym:

n	 od lokali mieszkalnych          3.105.603,76 zł

n	 od lokali użytkowych i reklam 

250.985,40 zł

n	 od garaży                                    39.095,54 zł 

Planowane wydatki na pokrycie kosztów 
eksploatacji w 2024 r.:	

1. 	 Energia elektryczna (poza mieszkaniami)	
141.457,64 zł

2. 	 Woda i kanalizacja                   805.076,04 zł
3. 	 Wywóz nieczystości                 387.343,55 zł
4. 	 Usługi gospodarzy                    254.771,62 zł
5. 	 Odczyty wody		             10.509,24 zł
6. 	 Konserwacja dźwigów               71.326,08 zł
7. 	 Konserwacja domofonów           25.545,00 zł
8. 	 Eksploatacja gniazd RTV           19.710,00 zł
9. 	 Koszty zarządzania Osiedla
	 (obejmujące m.in. płace pracowników z narzu- 

tami, koszty funkcjonowania Rady Osiedla, ko-
szty bhp, transport, opłaty telekomunikacyjne, 
koszty utrzymania pomieszczeń Admini- 

SPRAWOZDANIE Z DZIAŁALNOŚCI ADMINISTRACJISPRAWOZDANIE Z DZIAŁALNOŚCI ADMINISTRACJI
 OSIEDLA ŚRÓDMIEŚCIE ZA 2023 ROK OSIEDLA ŚRÓDMIEŚCIE ZA 2023 ROK

stracji Osiedla (wraz z mediami), materiały 
biurowe, amortyzację)              762.810,52 zł

10. 	 Inne koszty utrzymania budynku
	 (w tym: opłata za wieczyste użytkowanie 

gruntów, podatek od nieruchomości, czysz- 
czenie kominów, ubezpieczenia, pielęgnacja 
zieleni, odśnieżanie posesji,  ochrona  p.poż. 
budynków, kontrola szczelności instalacji 
gazowej, dezynfekcja, deratyzacja, koszty 
usuwania dewastacji, pogotowie techniczne, 
materiały konserwatorów, Państwowy Fun-
dusz Rehabilitacji Osób Niepełnosprawnych) 

771.842,22 zł
11. 	 Wymiana/legalizacja wodomierzy (spłata 

rat)		                              20.031,84 zł
12. 	 Podzielniki kosztów ogrzewania

14.068,80 zł
13.	 Korekty rozliczeń zimnej wody i ścieków

9.515,40 zł
	 Razem koszty eksploatacji:

    3.294.007,95 zł

Podsumowując:

n	 Bilans otwarcia eksploatacji:     452.237,91 zł
n	 Wpływy (naliczone):              3.363.422,46 zł
n	 Wpływy na legal./wym. wodomierzy

32.262,24 zł
n	 Koszty eksploatacji:                3.273.976,11 zł
n	 Koszty legal./wym. wodomierzy
	 20.031,84 zł
n	 Podatek dochodowy:                    16.905,00 zł

 	 Planowany wynik roku 2024 dot. eksploatacji 
i wym./legalizacji wodomierzy jest dodatni 
i wynosi                                        84.771,75 zł

n	 Planowany wynik roku 2024 dot. eksploatacji 
i wym./legalizacji wodomierzy z bilansem 
otwarcia jest dodatni i wynosi 

537.009,66 zł
Przyjęte założenia oparte są o aktualne ceny 

usług świadczonych przez firmy zewnętrzne na 
rzecz Osiedla.

Spółdzielnia zarządzając nieruchomościami, 
których jest właścicielem lub współwłaścicielem 
oraz wyodrębnionym mieniem innych właścicie-
li, ponosi wydatki pieniężne w celu utrzymania 
zasobów w stanie niepogorszonym, nie dopusz-
czając do deprecjacji i dekapitalizacji majątku. 
Na wysokość tych wydatków celowych wpływają 
czynniki zarówno zależne od decyzji organów 
Spółdzielni, jak i całkowicie od nich niezależnych. 
Spółdzielnia bowiem odgrywa tutaj rolę „inkasen-
ta” (przymusowo pracując bez wynagrodzenia ze 
strony dostawców), zwłaszcza w relacjach oraz 
rozliczeniach między indywidualnymi odbiorcami 
i dostawcami mediów. 

Nie ma wątpliwości, że w 2024 roku czeka nas 
nieuchronny wzrost kosztów w zakresie wielu ce-
notwórczych czynników energetycznych, wzrostu 
cen rynkowych sprzedaży towarów i usług, w tym 
przede wszystkim kolejne progresje minimalnej 
płacy, wzrost cen prądu, awizowane zmiany po-
datków i opłat lokalnych.

Rodzaj i adres planowanych robót w 2024 r. Wartość robót 
1. Stolarka okienna:                        
a) Wymiana stolarki w 2 mieszkaniach: 5 szt= 13,18 m.kw 32.290 zł
b) Refundacja kosztów wymiany stolarki okiennej w 4 mieszkaniach –       9 szt.= 19,60 m.kw 27.630 zł
2. Roboty dekarskie:

Wymiana nasad kominowych – ul. Podchorążych 1a 15.000 zł

3.Roboty murarsko-tynkarskie:
Usunięcie przyczyny zalewania piwnic II 
etap – ul. Barbary 3-3a 100.000 zł

3. Roboty malarskie:
Malowanie klatek schodowych wraz z 
remontem parterów – ul. Plebiscytowa 38a-42b 450.000 zł

4. Roboty elewacyjne:
Usunięcie przyczyny zalewania fundamentu 
przy dylatacji –  ul. Francuska 61-63 70.000 zł

Remont balkonów i loggii od strony 
południowej –  ul. Szafranka 3 100.000 zł

Wykonanie izolacji balkonu mieszkania nr 5 –  ul. Szafranka 6 10 000 zł
5. Obiekty małej architektury:
Rozbudowa istniejącego śmietnika – podwórko ul. Mikołowska 40, Poniatowskiego 14a-d, 80.000 zł

6. Dźwigi:

Modernizacja dźwigu wraz z dostosowaniem 
wjazdu dla potrzeb osób niepełnosprawnych – ul. Rybnicka 17 200.000 zł

7. Rezerwa finansowania na roboty nieprzewidziane, awaryjne, dodatkowe:
Dźwigi – usunięcie awarii i zaleceń UDT Wszystkie budynki Osiedla wyposażone w dźwigi 30.000 zł
Inne roboty – usunięcie awarii oraz usterek 
po przeglądach Wszystkie nieruchomości Osiedla, 115.000 zł

9. Odpis na fundusz interwencyjny Osiedle 15 050 zł
RAZEM: 1.244 970 zł
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Wzmiankowane czynniki związane z rosnącą 
inflacją spowodują wzrost kosztów w całej go-
spodarce, w tym również w działalności naszej 
Spółdzielni - koszty muszą być pokryte wpływami 
finansowymi, żeby budżet był zrównoważony, 
zapewniając tym samym bezpieczeństwo egzy-
stencji i utrzymanie w należytym stanie osobistego 
majątku Spółdzielców oraz stabilną gospodarkę 
całej Spółdzielni.

Planowane wpływy na fundusz remontowy 
„B” w 2024 r.  (w wielkości naliczonej – bez 
uwzględnienia zaległości w opłatach za lokale) 
wraz z bilansem otwarcia przyjęto w wysokości 
1.579.746 zł, w tym:

n	 bilans otwarcia:                               455.106 zł 
n	 wpływy wg naliczeń wynikających z opłat 

miesięcznych:                               1.315.180 zł
n	 przesunięcie środków na fundusz remontowy 

część „A”, tj przyspieszenie spłaty zobowiązań 
nieruchomości budynkowych usytuowanych 
w Osiedlu:                                      - 95.550 zł

n	 realizacja Uchwały RN nr 65/2015 (zasilenie 
funduszu remontowego część „A” – partycy-
pacja 2,5% na pokrycie nakładów na roboty 
dodatkowe poniesione w przeszłości oraz wy-
nikające z realizacji Strategii Ekonomicznej 
KSM):                                             - 94.990 zł

Bazując na  znajomości potrzeb remontowych, 
ustalonych w trakcie okresowych przeglądów 
stanu technicznego budynku oraz szacunko-
wych możliwości finansowych Osiedla, planuje 
się wykonać roboty remontowe, tak jak w tabeli 
na str. 16.

Przedstawiony do realizacji w roku 2024 plan 
remontów Osiedla jest kontynuacją zadań, które 
realizujemy od lat oraz obowiązków jakie spo-
czywają na zarządcy części wspólnej nierucho-
mości w zakresie bezpieczeństwa zamieszkiwania 
mieszkańców  i utrzymania w pełnej sprawności 
technicznej substancji budowlanej.

W  roku 2024  zostały zabezpieczone środki na  
refundację kosztów wymiany stolarki okiennej 

Adres budynku
Razem koszty 

za lata  
1992 -2023*

Wpływy z 
odpisów za lata  
1997-2023*/**

Saldo 
(3-2)

Saldo na 1 m2 
p.u.m.

Średnie saldo statystyczne na 1 
lokal

[zł] [zł] [zł] [zł] [zł]
1 2 3 4 5 6

Plebiscytowa 38a-42b 1 022 006 2 073 256 1 051 251 253,64 12 820,13

Sienkiewicza 42-48 563 414 1 150 785 587 371 255,54 10 488,77

Poniatowskiego 14a-14d 607 646 1 108 985 501 339 231,04 11 936,64

Barbary 3-3a 556 553 892 146 335 592 187,93 8 604,93

Szafranka 3 675 336 969 573 294 237 155,28 8 654,04

Macieja 3-5 269 044 344 020 74 976 89,76 4 165,36

Francuska 18 187 146 251 125 63 980 130,06 7 997,45

Szafranka 6 213 279 261 080 47 802 96,90 5 975,20

Szeligiewicza 6 213 279 261 080 47 802 36,92 1 648,33

Kochanowskiego 1 156 453 188 365 31 912 66,60 3 988,96

Bratków 3 110 679 130 069 19 390 59,17 2 769,95

Kobylińskiego 2a 795 443 606 801 -188 642 -155,80 -5 895,05

Reymonta 3 1 119 039 925 180 -193 859 -106,84 -4 846,48

Drzymały 17 1 039 348 817 690 -221 658 -135,69 -5 990,75

Szeligiewicza 20 911 920 680 667 -231 253 -169,75 -8 894,34

Wojewódzka 25 1 026 895 734 547 -292 348 -198,80 -10 080,97

Francuska 61-65 1 290 532 956 183 -334 348 -195,29 -6 686,97

Jordana 16a-16c 1 543 307 945 074 -598 233 -325,11 -13 294,06

Francuska 61a-65a 1 455 259 852 005 -603 253 -354,06 -10 224,63

Rybnicka 13-17 5 039 935 3 127 334 -1 912 602 -331,49 -20 132,65

Podchorążych 1a 3 446 797 861 111 -2 585 686 -1 526,97 -66 299,64

Mikołowska 40 6 599 517 1 692 390 -4 907 127 -1 449,56 -72 163,63

Razem 28 842 825 19 829 466 -9 013 359 -226,40 -10 591,49

*do dnia 31.12.2023 r. 
**uwzględnia środki przeksięgowane z funduszu remontowego część „B” i funduszu interwencyjnego
Zestawienie nie uwzględnia kosztów wymiany wodomierzy i podzielników c.o.

Zestawienie kosztów ulepszeń i prac poniesionych w okresie od roku 1992 do dnia 31.12.2023 r. z centralnej części funduszy remontowych 
Spółdzielni (remontów kapitalnych + fundusz „A”) oraz naliczonych wpływów z odpisów na działania energooszczędne i termomodernizacyjne 
z uwzględnieniem środków przeksięgowanych z funduszu remontowego część „B”, zasilenia środkami z funduszu interwencyjnego oraz 
obowiązkowej 2,5% partycypacji z funduszu remontowego część „B” na pokrycie części kosztów kompleksowych robót ociepleniowych, 
podajemy w zestawieniu tabelarycznym poniżej:

w lokalach mieszkalnych oraz wymianę stolarki 
okiennej przez KSM.

W celu zapewnienia bezpiecznego korzysta-
nia z budynków mieszkalnych  zaplanowano do 
wykonania następujące prace: wymiana nasad 
kominowych w budynku przy ul. Podchorążych 
1a, naprawa balkonów i loggii od strony połu-
dniowej przy ul. Szafranka 3 oraz balkonu przy 
ul. Szafranka 6 , usunięcie przyczyny zalewania 
fundamentu przy dylatacji w budynku przy ul. 
Francuskiej 61-65

W celu poprawy warunków zamieszkiwania 
i estetyki otoczenia w naszych nieruchomościach 
planujemy przy ul. Plebiscytowej 38a-42b remont 
klatek schodowych polegający na położeniu płytek 
ceramicznych na ścianach parterów, wykonaniu 
gładzi na ścianach wyższych kondygnacji wraz 
z pomalowaniem.   

Zgodnie ze strategią ekonomiczną KSM w roku 
bieżącym planowana jest modernizacja dźwigu 

(Dokończenie na str. 18)
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w budynku przy ul. Rybnickiej 17. Zakres robót 
chcemy poszerzyć o dostosowanie budynku dla 
potrzeb osób niepełnosprawnych. Zadanie jest 
trudne z uwagi, iż aby pokonać bariery architek-
toniczne musimy rozeznać możliwości techniczne, 
terenowe i finansowe.

Wszystkie powyższe zadania mają na celu 
utrzymanie substancji mieszkaniowej w stanie 
niepogorszonym technicznie, a przede wszyst-
kim wpływają na bezpieczeństwo zamieszki-
wania mieszkańców.

Potrzeby remontowe Osiedla są znacznie więk-
sze, ale w związku z brakiem wolnych środków 
w funduszu remontowym części „B” Osiedla, inne 
roboty musiały zostać przełożone do realizacji na 
lata następne.

Nie da się pominąć faktu, że wykonanie zało-
żonego planu remontów uzależnione jest w dużej 
mierze od samych mieszkańców, a ściślej od ter-
minowego regulowania opłat (zgodnie z termina-
mi statutowymi), toteż zwracamy się z gorącym 
apelem o systematyczne i terminowe dokonywanie 
opłat za mieszkania, garaże i lokale użytkowe.	

W zakresie energii cieplnej planowane wpływy 
w 2024 r. (w wielkości naliczonej – bez uwzględ-
nienia zaległości w opłatach za lokale) przyjęto 
w wysokości 3.054.888 zł. 

Planowane koszty: 2.774.370 zł.  Po odpro-
wadzeniu zaliczki podatku dochodowego 2.743 
zł planowany wynik netto 2024 roku będzie do-
datni i wynosi 277.775 zł, a uwzględniając bilans 
otwarcia w wys.: - 570.248 zł rok zamknie się 
wynikiem: - 292.473 zł.

 
DZIAŁALNOŚĆ SPOŁECZNA,  

OŚWIATOWA I KULTURALNA

Do statutowych obowiązków Spółdzielni de-
legowanych odpowiednio (zgodnie ze strukturą 
organizacyjną) na Administrację należały również 
realizacje w Osiedlu zadań z zakresu działalności 
społeczno-kulturalnej.

I. Sprawozdanie za 2023 rok

Wpływy z tytułu odpisów  na działalność spo-
łeczno-kulturalną w Osiedlu liczone w ciężar opłat 
eksploatacyjnych w roku 2023 wynosiły:
n	 od mieszkań	                                  12.800 zł
n	 od lokali użytkowych                          6.060 zł
n	 od garaży		                        260 zł
n	 inne wpływy i odpłatności za imprezy	

3.110 zł
n	 Razem wpływy		                 22.230 zł

n	 bilans otwarcia roku 2023:               66.880 zł

wartości  wg danych na dzień 31.12.2023 r.

Ogółem Osiedle dysponowało kwotą 89.110 zł.

W 2023 r. Osiedle wydatkowało ogółem kwotę 
27.410 zł na utrzymanie sali integracyjnej i or-

(Dokończenie ze str. 17)

ganizację imprez. Starano się dobierać ciekawy 
repertuar, aby zachęcić jak najwięcej mieszkańców 
(członków) do uczestnictwa w spektaklach oraz 
koncertach. 

 W 2023 roku Osiedle zorganizowało następu-
jące imprezy w ramach prowadzonej  działalności 
społeczno-kulturalnej:

n	 20.01.2023 r. - bilety do  Katowickiego Miasta 
Ogrodów - Instytucji Kultury im. Krystyny Bo-
chenek  na  Noworoczny Koncert Wiedeński.

n	 9.02.2023r. - zorganizowano przy współudziale 
Fundacji „Da Moc” KSM spotkanie dla Miesz-
kańców z długoletnim stażem członkowskim  
podczas którego zostały wręczone dyplomy 
uznania wraz ze statuetkami. Spotkanie umilił 
uczestnikom artysta Grzegorz Płonka wyko-
nując Pieśni Neapolitańskie.

n	 20.02.2023 r. - bilety do Katowickiego Miasta 
Ogrodów - Instytucji Kultury im. Krystyny 
Bochenek na  Noworoczny Koncert Wiedeński 
cz. 2.

n	 20.04.2023 r. - bilety do Teatru Śląskiego 
im. Stanisława Wyspiańskiego na spektakl  
pt. „Łaskawe”.

n	 17.05.2023 r. - bilety do Teatru Sląskiego 
im. Stanisława Wyspiańskiego na spektakl  
pt. „Germinal”.

n	 14.09.2023 r. - uroczyste spotkanie przy 
współudziale Fundacji „Da Moc” KSM  dla 
członków zamieszkałych w Osiedlu i ich rodzin 
pod nazwą „Ikona Śląska -Wojciech Korfan-
ty - Wybitny Ślązak, Polak i Europejczyk” 

wraz z odsłonięciem muralu upamiętniającego 
Wojciecha Korfantego, 

n	 6.10.2023 r. - bilety do Katowickiego Miasta 
Ogrodów - Instytucji Kultury im. Krystyny 
Bochenek na koncert pt. „Wszystkie Drogi 
Prowadzą Do Rzymu”.

n	 6.12.2023 r. - impreza mikołajkowa dla dzieci 
w Teatrze Żelaznym w Katowicach, tj. spektakl 
teatralny pt.” Dziadek Mróz czyli po co komu 
zima?” wraz z rozdaniem paczek mikołajko-
wych. 

  W grudniu 2023r. zgodnie z coroczną tradycją 
Osiedla przekazano 14 paczek świątecznych miesz-
kańcom (członkom) Osiedla, będącym w trudnej 
sytuacji materialnej, w podeszłym wieku, a także 
aktywnie uczestniczącym w życiu spółdzielczym.

II. Plan na 2024 rok:

Na działalność społeczno-kulturalną w 2024 
roku przewiduje się akumulację  kwoty (według 
naliczeń) – w wysokości  89.900 zł, na którą skła-
dają się:

n	 planowane wpływy  w wysokości    28.200 zł
n	 BO roku 2024 w wysokości            61.700 zł

Kwotę tą zamierzamy wydatkować (zgodnie 
z planem) m.in. na:

n	 bilety do teatru, muzeum, operetki (w zależ-
ności od atrakcyjności repertuaru) dla miesz-
kańców (członków) Osiedla;

n	 jednodniowe wycieczki;
n	 spotkania z mieszkańcami;
n	 formy pomocowe dla członków – organizo-

wanie paczek dla potrzebujących członków 
Osiedla, seniorów oraz aktywnie uczestniczą-
cych w życiu spółdzielczym.

n	 dofinansowanie uczestnictwa naszych miesz-
kańców w imprezach i wyjazdach organizo-
wanych przez KSM.

O zamierzeniach wykazanych w planie na 2024 
rok są Państwo informowani w formie ogłoszeń 
wywieszanych w tablicach informacyjnych, znaj-
dujących się na klatkach schodowych. 

Zachęcamy Mieszkańców do uczestnictwa 
w prowadzonej działalności  społeczno-kultu-
ralnej, co pozytywnie wpłynie na zwiększenie 
integracji i aktywności członków naszej wspólnoty 
w życiu Spółdzielni.

Administracja Osiedla Śródmieście dzięku-
je Radzie Nadzorczej, Zarządowi KSM, Radzie 
Osiedla, Zakładom Celowym oraz Mieszkańcom 
za okazane wsparcie i pomoc w rozwiązywaniu 
problemów dotyczących społeczności osiedlowej.

Kierownik Osiedli KSM 
Haperowiec i Śródmieście
mgr MONIKA BĘBEN

Administracja Osiedla Śródmieście, ul. Poniatowskiego 14d, 40-055 Katowice, Telefon: (32) 251-40-39, (32) 251-25-93. Zarząd KSM,  
40-168 Katowice, ul. Klonowa 35c, e-mail: kancelaria@ksm.katowice.pl telefon: Centrala: 32 20 84 - 700, Informacja: 32 2084 - 742.

Nowa docieplona elewacja budynku 
przy ul. Mikołowskiej 40


