Kierunki rozwoju dziatalnosci gospodarczej, spotecznej i kulturalnej KSM na 2026 rok

Materiat do pkt 12 porzadku obrad

Walnego Zgromadzenia

KIERUNKI ROZWOJU DZIAtALNOSCI
GOSPODARCZEJ, SPOLECZNEJ | KULTURALNEJ
KATOWICKIEJ SPOtDZIELNI MIESZKANIOWE)

NA 2026 ROK

Prezentowane , Kierunki rozwoju dziatalnosci gospodarczej, spotecznej i kulturalnej
Katowickiej Spoétdzielni Mieszkaniowej na rok 2026” odzwierciedlajg cele statutowe oraz
wytyczne organdw samorzgdowych i sg zgodne z przedmiotem dziatania Spoétdzielni.
Planowane zadania zapisane jako kierunkowe, uwzgledniajg interes spoétdzielcéw
zrzeszonych w Katowickiej Spétdzielni Mieszkaniowej, obowigzujgce prawo zewnetrzne
i wewnetrzne przepisy Spétdzielni, jak tez w kontynuacji zatozenia programowe okreslone
w zaktualizowanej w formie stosownej Uchwaty — przez Walne Zgromadzenie odbyte w 2025
roku — Strategii Ekonomicznej KSM w zakresie funduszu remontowego czes¢ ,,A”.

Zatozenia kierunkowe uwzgledniajg zadania okreslone w przedtozonym przez Zarzad
i przyjetym przez Rade Nadzorczg Uchwatg nr 1/2026 z dnia 24.02.2026 r. Zbiorczym planie
gospodarczym na rok 2026 (ukierunkowujgcy dziatalnos¢ Spoétdzielni) majac na uwadze
zabezpieczenie prawidfowej realizacji funkcji zarzadczych i utrzymania zarzadzanych przez
Spotdzielnie zasobdw, co najmniej w stanie niepogorszonym — zakfadajgc réwnoczesnie
dalszg ogdlng poprawe warunkéw zamieszkiwania w zasobach Spétdzielni.

Do gtédwnych zadan kierunkowych zawartych w planie gospodarczym nalezg
w szczegolnosci:

1. dbatos¢ o utrzymanie dobrego wizerunku Spétdzielni jako przedsiebiorstwa
i zarzadcy nieruchomosci poprzez dagzenie do poprawy efektywnosci ekonomicznej,
technicznej i uzytkowej wykorzystania nieruchomosci i innych elementéw majagtku
trwatego Spétdzielni,

2. utrzymanie na poprawnym poziomie funduszy celowych — w zakresie adekwatnym do

obligatoryjnie obowigzujgcego prawa i uprawnien Spétdzielni,
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3. utrzymanie na odpowiednim poziomie wskaznika ptynnosci finansowej Spétdzielni,
odzwierciedlajgcego stopien wyptacalnosci,

4. biezgce wdrazanie w oprogramowaniu zmian wynikajacych z nowych obowigzkow
ptatnika,

5. kontynuowanie zabiegdw zmierzajgcych do docelowego petnego uregulowania stanéw
prawnych gruntéw i nieruchomosci lokalowych oraz stosunkéw ekonomiczno-prawnych
w zakresie usytuowanej na gruntach i innych nieruchomosciach Spoétdzielni
niespoétdzielczej infrastruktury technicznej,

6. dazenie do poprawy w zakresie optymalizacji zuzycia medidéw, bezpieczenstwa i estetyki
budynkéw oraz ich otoczenia,

7. intensyfikowanie dziatan w zakresie windykacji naleznosci Spoétdzielni i zabieganie
o zwiekszenie skutecznosci wykonania orzeczonych wobec dtuznikow wyrokow
sgdowych,

8. kontynuowanie realizacji zadan remontowych przewidzianych w jednostkach
osiedlowych w zakresie funduszu remontowego czes¢ ,,B” oraz w Strategii Ekonomicznej
w zakresie funduszu remontowego czes¢ ,A” z wykorzystaniem S$rodkdw wtasnych
i dostepnych $rodkéw zewnetrznych oraz stymulowanie odpowiedniego zabezpieczenia
ich sptaty,

9. kontynuowanie przygotowania przysztej realizacji programu inwestycyjnego dla nowego
budownictwa mieszkaniowego, jak tez dazenie do odpowiedniego zabezpieczenia
wszelkich rodzajéw stuzebnosci gruntowych lezacych w interesie Spoétdzielni i jej
cztonkow,

10. tworzenia warunkdéw dla rozwoju i urozmaicenia form realizacji dziatalnosci spoteczno-
kulturalnej w Osiedlach, poszukiwanie nowych adekwatnych do zgtaszanych przez
cztonkdw potrzeb i propozycji dziatalnosci, szczegdlnie sprzyjajacych integracji
mieszkancéw w Osiedlach i pomiedzy nimi,

11. kontynuowanie wdrazania kolejnych modutéw i rozwigzan informatycznych w ramach
Zintegrowanego Systemu Informatycznego tworzonego w celu wykorzystania
nowoczesnych narzedzi informatycznych w obstudze uzytkownikéw lokali oraz zasobow

zarzadzanych przez Spétdzielnie,

2|Strona



Kierunki rozwoju dziatalnosci gospodarczej, spotecznej i kulturalnej KSM na 2026 rok

12. wzmocnienie konkurencyjnosci, mobilnosci i wydajnosci Zaktadéow Celowych poprzez
doposazenie sprzetowe — jako elementu poprawy sprawnosci, szybkosci oraz
niezawodnosci i konkurencyjnosci ich dziatania na rynku oraz poprawy jakosci
Swiadczonych na rzecz Spétdzielcéw ustug specjalistycznych,

13. propagowanie wiedzy dot. obronnosci, ochrony ludnosci i podejmowanie dziatan
poprzez szkoleniowg wspotprace ze stuzbami obronnymi kraju i wojskowymi centrami
rekrutacyjnymi.

W ramach obowigzujacej dziatalnosci statutowej Spotdzielni i przyjetych kierunkéw jej

dalszego rozwoju — do podstawowych zadan Spoétdzielni na rok 2026 nalezg w szczegdlnosci:

A. Program inwestycyjny

Zbiorczy plan gospodarczy na rok 2026 zakfada, ze roczne naktady inwestycyjne tgcznie
na zadania w procesie przygotowania i realizacji zwigzane z nowym budownictwem winny
zamkng¢ sie ogdétem kwotg 25.380.000 zt. S3 one zwigzane w szczegdlnosci z nizej
wskazanymi tytutami inwestycyjnymi:

I. Inwestycje — etap przygotowanie:

1. Osiedle Ligota: ul. Ligocka

Docelowy program rzeczowy: 1 budynek mieszkalny o 9 mieszkaniach - nie przewiduje
sie naktadow.

Zakres rzeczowy objety planem:

— bezkosztowa kontynuacja czynnosci zmierzajagcych do zmiany w zakresie
obowigzujgcego Planu zagospodarowania przestrzennego tego rejonu Katowic,
polegajgcej na dopuszczeniu zabudowy niskiej w miejsce wpisanej zabudowy
11 kondygnacyijnej,

— dodatkowe alternatywne kroki w kierunku zmiany przysztego zagospodarowania
terenu np. na potrzeby lokalne Osiedla lub KSM (rekreacja, miejsca parkingowe).

2. Osiedle Szopienice: Zespdét mieszkaniowy dla senioréw z zapleczem opiekunczo-
medycznym w rejonie ul. Morawa - naktady w wysoko$ci 50.000 zt.
Odstgpienie od kontynuacji przygotowania inwestycji — utrzymanie terenu do czasu

zamiany gruntu z Urzedem Miasta.
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Zakres rzeczowy objety planem:

— doprowadzenie do uzyskania naleznego odszkodowania oraz kontynuacja rozpoczetych
ustalen dot. nieruchomosci gruntowych znajdujacych sie w zasobie Miasta Katowice,
w kontekscie zamiany dziatki nr 2070/147 na rownowazne tereny z zasobu miejskiego,
— kontynuacja niskonaktadowych czynnosci zmierzajgcych do utrzymania nieruchomosci
w nalezytym stanie.
Il. Inwestycje — etap przygotowanie i realizacja:
1. Osiedle Szopienice: ul. Morawa-Osiedlowa - naktady w wysokosci 10.000.000 zt.
| Etap programu rzeczowego: zespot mieszkaniowy — 2 budynki o 44 mieszkaniach.
W zwigzku z uzyskaniem zapewnienia ze strony Miasta Katowice dotyczacym realizacji
[l Etapu zamiany gruntédw, wstrzymano sie z realizacjg planu w tym zakresie. Lezgce
w zainteresowaniu Spoétdzielni grunty zlokalizowane s3 w bezposrednim sgsiedztwie
planowanej inwestycji, co wptynie na jej ostateczng forme oraz sposdb zagospodarowania
catosci powierzchni. Program docelowy ulega poszerzeniu w zwigzku z powiekszeniem
planowanego obszaru zabudowy — do 200-240 lokali mieszkalnych oraz ewentualnych lokali
o charakterze ustugowym (Il Etap).

Zakres rzeczowy objety planem:

— analiza zintegrowana dla | i Il Etapu w zakresie nowych mozliwosci terenowych,
jak i przysztych warunkow finansowych,

— przygotowanie nowej koncepcji dla poszerzonej zabudowy na zasadach
spotdzielczych dla mieszkan lokatorskich,

— warunkowo — opracowanie sprzezonej z Il Etapem dokumentacji projektowej
dla | Etapu i ewentualne rozpoczecie inwestycji, w tym wybdr wykonawcy,
przekazanie placu budowy itp.

lll. Inwestycje — etap realizacja:

1. Osiedle Szopienice: ul. Morawa-Osiedlowa — naktady w wysokosci 13.385.000 zt.

Zakres rzeczowy objety planem:

— roboty przygotowawcze,
— zagospodarowanie terenu,
— niwelacja terenu,

— roboty fundamentowe ze stropem,
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— doprowadzenie przytgczy,

— wykonanie budowli ochronnej ukrycia.
2. Osiedle Sciegiennego — dozorowany parking naziemny na ok. 120 miejsc
postojowych przy ul. Jozefowskiej 84-88 — naktady w wysokosci 1.945.000 zt.

Zakres rzeczowy objety planem:

— kontynuacja przygotowan do zagospodarowania dziatki na dozorowany parking
osiedlowy,
— realizacja miejsc postojowych zastepczych dla budynku przy ul. Jézefowskiej 84-88

(13 dodatkowych miejsc).

B. Eksploatacja zasobow

Zbiorczy plan w zakresie eksploatacji i utrzymania nieruchomosci w Osiedlach
przedstawiony jest w uktadzie zgodnym z zapisami ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych.
Planowane koszty i przychody obejmujg eksploatacje podstawowg oraz media i inne
Swiadczenia, w tym: energie cieplng, zimng wode i odprowadzenie Sciekdw, wywodz
nieczystosci oraz odpis na fundusz remontowy (czes¢ ,A” i czes¢ ,B”), podatki oraz optaty
publiczno-prawne. Plan tej dziatalnosci jest sumarycznym zestawieniem danych
wynikajgcych z opracowanych na 2026 rok planéw Osiedli, w wersji uchwalonej przez
poszczegblne Rady Osiedli.

Zbiorczy plan na 2026 rok w zakresie eksploatacji i utrzymania nieruchomosci w skali
Osiedli KSM przewiduje koszty w wysokosci 239.087.707 zt, przy przychodach w wysokosci
238.996.629 zt. W tzw. uktadzie ciggnionym, odzwierciedlajgcym narastajgco (wg naliczen)
stan salda poczatkowego — wynik netto powinien zamkna¢ sie nadwyzka kosztéw nad
przychodami w wysokosci 430.142 zt.

W ramach zbiorczego planu w zakresie eksploatacji i utrzymania nieruchomosci:

— planowane faczne koszty eksploatacji stanowig kwote 99.417.955 zt, co oznacza ich
wzrost w stosunku do wykonania kosztéw za 2025 rok o 4,61%, a przychody z eksploatacji
wg naliczen winny osiggna¢ kwote 100.978.783 zt, co oznacza ich wzrost w stosunku do
naliczen za 2025 rok o 2,70%, wynik netto z uwzglednieniem pozytkéw i bilansu otwarcia

powinien zamknac sie nadwyzka finansowa w wysokosci 10.343.713 zi,
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— planowane roczne koszty energii cieplnej stanowig kwote 85.613.916 zf, co oznacza ich
wzrost w stosunku do wykonania kosztow za 2025 rok o 14,28%. Przewidywany przychod
wg naliczen z tytutu wptat zaliczkowych na poczet rozliczenia faktycznych kosztéw zuzycia
ciepta wynies¢ powinien 83.962.010 zi, tj. wzrost w stosunku do wykonania przychoddw
za 2025 o 20,81%; wynik netto w rachunku ciggnionym na koniec roku obrachunkowego,
z uwzglednieniem salda poczatkowego winien zamkna¢ sie w kwocie (-) 10.773.855 zt (rok
obrachunkowy — 12 miesiecy — nie pokrywa sie z rokiem kalendarzowym, a wptywy sg
okreslane memoriatowo — do rozliczenia z indywidualnymi odbiorcami ciepta w kolejnym
dwunastomiesiecznym okresie rozliczeniowym),

— odpis na fundusz remontowy czes¢ ,,A” w kwocie 27.843.609 zt,

— odpis na fundusz remontowy czes¢ ,,B” w kwocie 26.212.227 zt.

W zakresie eksploatacji i utrzymania nieruchomosci Spoétdzielnia kontynuuje cele
zmierzajgce do dostosowania stawek optat miesiecznych od lokali do wartosci docelowej,
jaka jest realny poziom kosztow, czyli do rwnowazenia kosztéw i wptywow.

Po stronie planu uwzglednione zostaty, znane na date ich sporzadzenia, skutki
awizowanych na rok 2026 zmian cenowych, w szczegdlnosci w zakresie urzedowych regulacji
najnizszego wynagrodzenia, wzrostu wskaznika inflacji (zatozonego w ustawie budzetowej),
zwyzki cen paliw i energii, cen materiatéw, itp. Natomiast (nalezy to zaznaczy¢) zatozone
w planach wielkosci nie uwzgledniajg ewentualnych skutkéw  wynikajgcych
z nieterminowosci lub przesuniecia terminu wnoszenia optat za uzytkowanie lokali przez ich
dysponentdéw (oraz powstajgcych z tego tytutu zalegtosci), jak tez kosztéw windykowania

zalegtosci, ktore odzyskiwane sg z opdznieniem — dopiero na etapie ich skutecznej egzekucji.

C. Remonty

Plan remontéw zasobdéw mieszkaniowych Spoétdzielni i ich otoczenia na rok 2026
obejmuje zaréwno zadania finansowo-rzeczowe wynikajgce ze Strategii Ekonomicznej
Spotdzielni uchwalonej dla roku 2026 przez Walne Zgromadzenie KSM w roku 2025
(w zakresie obcigzajgcym fundusz remontowy czes¢ ,A” na lata 2025-2034) oraz zadania
i srodki ujete w osiedlowych planach gospodarczych — w czesci dotyczacej funduszu
remontowego czes$¢ ,B” (ktére facznie sktadajg sie na plan roczny KSM zatwierdzony przez

Rade Nadzorczg). Faktyczna realizacja zatozonych remontowych i modernizacyjnych zadan

6|Strona



Kierunki rozwoju dziatalnosci gospodarczej, spotecznej i kulturalnej KSM na 2026 rok

rzeczowych uzalezniona bedzie od rzeczywistego stopnia akumulacji niezbednych na te cele
srodkow finansowych, w tym takze mozliwosci i warunkédw pozyskania przez Spoétdzielnie
ewentualnych kredytéw bankowych Ilub pozyczek oraz sytuacji na krajowym rynku

budowlanym w zakresie potencjatu ludzkiego i materiatowego.

C/1 Fundusz remontowy czes¢ ,,A”

W planie remontéw finansowanych poprzez fundusz remontowy czesé ,,A” wystepuja
zadania rzeczowe ujete w obowigzujgcej Strategii Ekonomicznej Spotdzielni dla roku 2026.

Wysokos¢ naktadéw na realizacje zadan, obcigzajgcych zgodnie z planem rocznym
fundusz remontowy czes¢ ,A”, okreslona zostata na kwote ogétem 43.025.000 zt, przy
planowanych wptywach rocznych w wysokosci 34.622.280 zt. Planowane wptywy
uwzgledniajg m.in.: wptywy z tytutu regulaminowych odpiséw i planowanego przesuniecia
czesci srodkow finansowych miedzy elementami sktadowymi funduszu remontowego oraz
innych instrumentéw finansowych.

Liczac narastajgco, tj. po uwzglednieniu salda poczgtkowego 2026 roku, wynik roku
2026 winien zamkng¢ sie wg planu (i wyliczen szacunkowych) nadwyzka kosztéw nad
przychodami w wysokosci 35.979.893 zt.

Modernizacja docieplenia budynkéw

Program poprawy struktury budowlanej budynkdéw, pod katem polepszenia stanu
technicznego, w roku 2026 zasadniczo odpowiada zakresowi wynikajgcemu ze Strategii
Ekonomicznej Spoétdzielni zatwierdzonej na lata 2025-2034 dla zadan przewidzianych do
realizacji w roku 2026.

W programie opartym na strategii ujeto zatem budynki zlokalizowane w Osiedlach:
Srédmiescie, Murcki, Wierzbowa, Szopienice, Janéw, Sciegiennego, Zawodzie i Ligota.

Szacowane i zatozone w planie przyjetym przez Rade Nadzorczg na 2026 rok naktady
na modernizacje docieplen budynkéw okreslone zostaty na kwote 26.830.000 zt.

Remonty kapitalne

W ramach planu remontéw kapitalnych i modernizacyjnych, finansowanych zgodnie
z obowigzujacg Strategia Ekonomiczng Spoétdzielni z funduszu remontowego czesé ,A”
w roku 2026 (oprocz prac zwigzanych z modernizacjg docieplen budynkéw) przyjete zostato

wykonanie nastepujacych zadan:
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1. roboty z zakresu modernizacji sieci i urzagdzend centralnego ogrzewania w Osiedlach:
Centrum |, Srédmiescie, Giszowiec, Wierzbowa, Scigaty wraz z rezerwa w wysokosci
150.000 zt —tgczny koszt 4.530.000 z1,

2. dofinansowanie kosztéw remontéow diwigdw osobowych planowanych do realizacji
w Osiedlach: Centrum |, Superjednostka, Srédmieécie, Gwiazdy, Giszowiec, Kukuczki,
Sciegiennego i Zawodzie — w facznej kwocie 3.911.000 zt,

3. wymiana instalacji elektrycznej w Osiedlach: Centrum I, Srédmieécie, Scigaty, Szopienice,
Zawodzie i Ligota —faczny koszt 1.824.000 zt,

4. opracowanie niezbednej dokumentacji dla planowanych w ramach strategii ekonomicznej
prac —w kwocie 240.000 zt,

5. sptata przypadajgcych na rok 2026 kosztéw zwigzanych z przyspieszong i sfinansowang
przejsciowo ze $rodkdéw czesci ,,B” funduszu remontowego, realizacjg objetych Strategia
Ekonomiczng rzeczowych zadan remontowych na poszczegdlnych nieruchomosciach
osiedlowych (odsetki), uchwata RN nr 25/2019 w tgcznej wysokosci 3.690.000 zt,

6. rezerwa finansowa (OZE) w wysokosci 2.000.000 zt.

Petna realizacja wskazanego w planach zakresu zadan w aspekcie jej finansowego
bezpieczenstwa ekonomicznego bedzie uzalezniona od realnych mozliwosci finansowych

Spotdzielni.

C/2 Fundusz remontowy czes¢ ,,B”

Gospodarke czescig ,,B” funduszu remontowego w ramach kompetencji statutowej
prowadzg wewnetrznie wyodrebnione organizacyjnie i gospodarczo Osiedla. Zgodnie
z obowigzujgcymi zasadami i wytycznymi, Osiedla opracowaly szczegétowe rzeczowo-
finansowe plany remontowe, ktdore zostaty uchwalone przez wtasciwe Rady Osiedli
oraz sumarycznie zatwierdzone Uchwatg przez Rade Nadzorczg KSM.

taczny koszt ujetych w planach osiedlowych remontéw na 2026 rok wynosi
26.883.292 zt, przy planowanych rocznych wptywach w wysokosci 22.895.443 zt (wptywy te
ujmujg wptywy naliczone memoriatowo). Fundusz remontowy czes$¢ ,,B” przy uwzglednieniu
bilansu otwarcia w wysokosci 5.296.031 zt winien na koniec roku biezgcego zamkng¢ sie
naliczong nadwyzka finansowg w wysokosci 1.308.182 zt (stanowigc akumulacje sSrodkéw na

przyszte wydatki remontowe lub sptate naktaddw zrealizowanych w przesztosci).
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D. Fundusz interwencyjny

Fundusz interwencyjny funkcjonujgcy w naszej Spétdzielni na mocy Uchwaty Walnego
Zgromadzenia nr 42/19/91 ma na celu gromadzenie $rodkéw przeznaczonych na
wspomaganie funduszu remontowego Osiedli czes¢ ,B” w zakresie finansowania
niezbednych do wykonania zadan remontowych przy niewystarczajgcej akumulacji srodkéw
osiedlowych (dotyczy to zwfaszcza robdét o charakterze awaryjnym). Wspomaganie,
tagodzgce w czasie skutki pilnych przekraczajacych biezgcg akumulacje srodkéw finansowych
wydatkéw na potrzeby remontowe i modernizacyjne ma charakter wewnetrznych pozyczek
zwrotnych oprocentowanych, lecz w wysokosci nizszej niz oprocentowanie kredytéw
bankowych i odniesionych do tej czesci pozyczek, ktére przewyzszajg wysokosc
zgromadzonego przez dane osiedle wktadu witasnego. Stanowigcy gtdwnie Zrédto zasilenia
funduszu — odpis na fundusz interwencyjny — czasowo, tj. od 1.01.2006 roku do 2011 roku
byt zawieszony, natomiast z dniem 1.01.2012 r. zostat decyzjg Rady Nadzorczej KSM
reaktywowany.

Okreslone w planie na rok 2026 wptywy na fundusz wynoszg 1.127.578 zt, w tym
z tytutu:

1) odpisu na fundusz interwencyjny w wysokosci 275.980 zt,
2) ratalnej sptaty udzielonych w latach poprzednich pozyczek (wraz z odsetkami)
w wysokosci 851.598 zt.

Na rok 2026 — po stronie wydatkéw zapotrzebowania na pozyczke z tego funduszu na
etapie planu nie zglosito zadne z Osiedli. Przy zatozeniu, ze w trakcie roku nie nastgpi
zgtoszenie innych potrzeb — stan funduszu narastajgco na koniec 2026 roku zamknie sie

suma 4.294.338 zt.

E. Dziatalnosé spoteczna i kulturalna

Plan kosztow i wptywdw dziatalnosci spotecznej i kulturalnej na 2026 rok odpowiada
obowigzujgcym regulaminom i zachowaniu poprawnej relacji do planéw osiedlowych.
Planowane koszty —tgcznie dla obu czesci budzetowych ,C” i ,0” — wyniosg 1.915.140 zt,
natomiast spodziewane wptywy stanowi¢ majg kwote 1.551.460 zt. Dziatalnos¢ spoteczno-

kulturalna na koniec 2026 r. winna zamkng¢ sie nadwyzka w wysokosci 33.755 zt.

9|Strona



Kierunki rozwoju dziatalnosci gospodarczej, spotecznej i kulturalnej KSM na 2026 rok

Plan wydatkéw i wptywdw dotyczacy poszczegdlnych elementéw sktadowych
dziatalnosci spotecznej i kulturalnej przedstawia sie nastepujgco:

— czesc¢,,C” —wg planu wydatki wyniosg 278.100 zt, a zatozone wptywy — 274.700 zt, co
skutkuje tym, ze w rachunku ciggnionym, tj. z uwzglednieniem bilansu otwarcia,
wystgpi nadwyzka kosztéw nad wptywami w wysokosci 4.713 zt,

— cze$¢ ,,0” — roczne koszty wg planéw osiedlowych dziatalnosci wyniosg 1.637.040 zf,
natomiast wptywy (wg naliczen i z uwzglednieniem Zrédet dodatkowych) wyniosg
1.276.760 zt. W rachunku ciggnionym, tj. po uwzglednieniu salda na 01.01.2026 r.
(tzw. bilans otwarcia), dziatalnos¢ w tej czesci gospodarki winna zamkna¢ sie
nadwyzka w wysokosci 38.468 zt.

Zrédtem tworzenia $rodkéw finansowych na te forme dziatalnosci statutowej sg w tym
celu utworzone i akumulowane odpisy wliczane w ciezar optat za lokale zamieszkiwane przez
cztonkdéw Spotdzielni, indywidualne odptatnosci z tytutu partycypacji w kosztach imprez
przez ich uczestnikdw, wptaty dokonywane na tg dziatalnos¢ przez osoby fizyczne i prawne
nie bedace cztonkami KSM (w oparciu o zawarte z nimi na tg okoliczno$¢ umowy), wptywy za
wynajem lub udostepnienie lokali stuzgcych tej dziatalnosci, itp.

W planach rzeczowych Osiedli zatozono zorganizowanie dla mieszkarncéw tgcznie 820
réoznorodnych form i imprez, natomiast centralnie — poprzez Dziat Spoteczno-Kulturalny
— 29 duzych imprez ogdélnospédtdzielczych. Zbiorczy program rzeczowy dziatalnosci spotecznej
i kulturalnej — w skali catej Spoétdzielni — obejmuje w roku 2026 tacznie organizacje 849

imprez i form programowych z udziatem ponad 13 tysiecy uczestnikdw.

F. Zaktady Celowe

Zaktady Celowe swojg dziatalno$cig potwierdzajg niezbednos$é i przydatnosé dla
realizacji potrzeb mieszkaricéw Osiedli i innych jednostek organizacyjnych KSM, jak réwniez
odbiorcéw zewnetrznych, majac niewatpliwy wptyw na szybkos$é i jakosé swiadczenia ustug.
Dziatajgc w warunkach rynkowych w ramach Spétdzielni, Zaktady niejednokrotnie nie mogg
i nie kierujg sie wytgcznie efektywnosciag rynkowa, a stuzgc mieszkaricom naszej Spétdzielni
ich celowoscig spoteczng. W interesie cztonkow naszej Spotdzielni muszg realizowad réwniez
mniej atrakcyjne finansowo, czyli niedochodowe zlecenia niezbedne jednak dla zapewnienia

prawidtowego i bezpiecznego funkcjonowania zasobdéw Spétdzielni i niedopuszczenia do

10|Strona



Kierunki rozwoju dziatalnosci gospodarczej, spotecznej i kulturalnej KSM na 2026 rok

powstawania bardziej kosztownych sytuacji. Zapewniajg poprzez swojg mobilnos¢ pewnosé
ciggtosci korzystania z majgtku spoétdzielczego oraz zapobiegniecie ewentualnym wiekszym
wydatkom na usuwanie skutkow niezrealizowania tych zlecen w stosownym czasie.

Planowane na 2026 rok tgczne koszty dziatalnosci gospodarczej Spotdzielni poprzez
wszystkie cztery Zakfady Celowe tgcznie okreslone zostaty na sume 24.092.390 zt, przy
sprzedazy na poziomie 24.984.896 zt z przewidywanym na koniec roku dodatnim wynikiem
netto w wysokos$ci 778.686 zi.

Plany gospodarcze poszczegdlnych Zaktaddw przedstawiajg sie nastepujaco:

F/1 Serwis Techniczny

W planie zadan Zakfadu na rok 2026 zatozono sprzedaz roczng w wysokosci
6.576.070 zt.

Z kwoty tej przypada na:

— sprzedaz wewnetrzng 6.456.070 zt, tj. 98,18% wartosci sprzedazy ogdtem,

— sprzedaz zewnetrzng 120.000 zt, tj. 1,82% sprzedazy ogétem.

Roczne planowane koszty w wysokosci 6.570.470 zt wraz z podatkiem dochodowym
winny sie zbilansowad z przychodami ze sprzedazy $wiadczonych przez Zakfad.

Zaktad na podstawie posiadanego portfela zamdwien oraz dotychczasowego zakresu
rzeczowego przyjat w programie realizacje nastepujacych prac:

— przeprowadzenie okresowych przeglagdéw technicznych instalacji gazowych wraz
z kontrolg stanu technicznego urzadzed w zasobach Spétdzielni oraz u odbiorcow
zewnetrznych,

— kontrole skutecznosci zerowania i pomiary instalacji elektrycznych i odgromowych,

— wymiane niesprawnych odbiornikéw gazu na zlecenia mieszkaricéw KSM,

— wymiane i likwidacje nieszczelnosci instalacji gazowych, wodnych i kanalizacyjnych oraz
wymiane tych instalacji,

— wymiane, naprawe instalacji elektrycznej i odgromowej,

— badanie elektronarzedzi, bedacych na wyposazeniu wszystkich Osiedli i Zaktadéw
Celowych KSM,

— okresowe ptukanie instalacji kanalizacyjnej w budynkach,
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— ustugi transportowe i sprzetowe dla jednostek organizacyjnych, na zlecenie uzytkownikéw
lokali i odbiorcow zewnetrznych,
— prace S$lusarskie na potrzeby jednostek Spétdzielni oraz na indywidualne zlecenia

uzytkownikow lokali i odbiorcéw zewnetrznych.

F/2 Zaktad Cieptowniczy
Plan Zaktadu Cieptowniczego na 2026 rok zaktada uzyskanie sprzedazy w wysokosci
15.301.880 zf, przy kosztach 15.127.060 zt, z przewidywanym wynikiem netto 141.600 zt.
Przyjete w planie zatozenia finansowe Zaktad bedzie realizowat poprzez wykonanie
nastepujacych zadan rzeczowo-finansowych:
— produkcja ciepta z 26 kottowni lokalnych,
— konserwacja instalacji centralnego ogrzewania i cieptej wody uzytkowej,
— techniczna obstuga instalacji odbiorczych,
— pielegnacja osiedlowych terenéw zielonych oraz prace zwigzane z matg architektura
i pracami brukarskimi,
— likwidacja pionéw grzewczych w tazienkach oraz montaz grzejnikéw w budynkach przy
ul. Grazyniskiego 15-15a, ul. Scigaty 35-41, 35a-41a, 31-33,
— rozbudowa wezta cieplnego o modut centralnie cieptej wody w budynku przy
ul. Wojciecha 47-47d,
— montaz instalacji centralnie cieptej wody w budynkach przy ul. Mystowickiej 3, 5, 7,
— wymiana poziomdéw instalacji cieptej wody uzytkowej i cyrkulacji w budynkach przy
ul. Modrzewiowej 24-24a, 24b-24c, 30b-30c,
— montaz dwufunkcyjnych weztéw cieplnych w budynkach przy ul. Modrzewiowej 24-24a,

24b-24c, 30b-30c.

F/3 Zaktad Ustug Parkingowych

W planie Zaktadu na rok 2026 zatozona zostata sprzedaz na poziomie 2.106.946 zt, przy
szacowanych kosztach dziatania w wysokosci 1.821.300 zt, z przewidywanym wynikiem
finansowym netto w kwocie 245.646 zi.

Roczny plan gospodarczy dotyczacy sprzedazy ustug Zaktadu w zakresie zarzadu
i administrowania nieruchomosciami obejmujgcymi usytuowane na terenie Spoétdzielni

garaze wolnostojace, zespoty garazowe, strzezone parkingi (z interaktywnym monitoringiem
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oraz ochrong mobilnych grup interwencyjnych) i parkingogaraze wraz ze zwigzang z tym

infrastrukturg towarzyszaca.

F/4 Mieszkaniowe Biuro Posrednictwa
W planie Mieszkaniowego Biura Posrednictwa na rok 2026 zatozona zostata sprzedaz
na poziomie 1.000.000 zf, przy szacowanych kosztach dziatania w wysokosci 573.560 zt,

z przewidywanym wynikiem finansowym netto w kwocie 391.440 zt (przy czym nalezy

podkresli¢, ze zardwno sprzedaz, jak i koszty Biura nie obejmujg wartosci przedmiotu obrotu,

czyli podlegajgcych obrotowi przez Biuro lokali, jak i innych nieruchomosci).
Struktura przyjetych w planie przychodéw na 2026 rok przedstawia sie nastepujaco:

— posrednictwo w procesie zbywania praw do lokali, w tym lokali pozyskanych, zaréwno
w obrocie wewnetrznym i deweloperskim,

— posrednictwo w obrocie lokalami miedzy osobami fizycznymi i prawnymi,

— posrednictwo w zakresie prowadzenia dla cztonkdw spraw zwigzanych z przeksztatceniem
praw do lokali zajmowanych na warunkach spétdzielczych w odrebng wtasnos¢, w tym
przygotowanie dokumentacji prawnej i finansowej,

— posrednictwo w wynajmowaniu i zamianie lokali mieszkalnych i uzytkowych, okreslanie
warunkéw i organizowanie przetargdw na ich zagospodarowanie,

— przygotowanie dokumentéw wymagajacych notarialnego poswiadczenia podpiséw
Cztonkow Zarzadu KSM i Cztonkéw KSM,

— zafatwianie zlecanych przez zainteresowane osoby fizyczne Ilub prawne spraw
dotyczacych darowizn, petnomocnictw, rozporzadzen na wypadek $mierci, spraw
spadkowych,

— ustugi dodatkowe, w tym informacje o obrocie nieruchomosciami, optatach dodatkowych,
kosztach zawierania uméw notarialnych,

— posrednictwo w zatatwianiu Swiadectw charakterystyki energetyczne;j.

Prezentowane , Kierunki rozwoju  dziatalnosci  gospodarczej,  spotecznej
i kulturalnej Katowickiej Spoétdzielni Mieszkaniowej na rok 2026” stanowig zintegrowany
kompleks celéw i dziatan, ze wskazaniem potencjalnych Zzrédet ich pokrycia, jednakze petna
realizacja tych zamierzei jest uzalezniona od faktycznego rozwoju na przestrzeni roku

sytuacji gospodarczej i spotecznej kraju warunkujgcych mozliwosci finansowe Spétdzielni,
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a takze trudnych do zdefiniowania i nieprzewidywalnych na etapie planowania skutkéw,
niezaleznych od Spoétdzielni zmian w otoczeniu zewnetrznym, a zwtaszcza wptywu zjawisk
kryzysowych oraz ewentualnych zmian w obszarze legislacji gospodarcze;.

Przedstawione kierunki dziatania Spoétdzielni zostaty skonsultowane z organami
Spotdzielni, stanowigc przedmiot analiz i dyskusji na forum Rady Nadzorczej i jej Komisji
Problemowych oraz w przedstawionej wersji zaakceptowane.

Zarzad Katowickiej Spoétdzielni Mieszkaniowej liczy na obiektywng ocene i poparcie ich
realizacji przez Szanownych Cztonkéw Spétdzielni oraz wspodtprace, ktéra umozliwi ich

satysfakcjonujacg realizacje.

Katowice, maj 2026 r.

Z powazaniem
Zarzad Katowickiej Spétdzielni Mieszkaniowej
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