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SPRAWOZDANIE ZARZADU
Z DZIALALNOSCI SPOLDZIELNI MIESZKANIOWEJ
»Wspolny Dom” w Katowicach za 2025 rok

Zarzad Spotdzielni Mieszkaniowej ,,Wspdlny Dom?, realizujgc postanowienia Statutu (§ 35,
ust. 3) przedstawia roczng informacj¢ sprawozdawcza o dziatalno$ci Spétdzielni w 2025 roku
1 sytuacji ekonomiczne;j.

1.PODSTAWY PRAWNE DZIAELANIA SPOEDZIELNI

Spotdzielnia Mieszkaniowa ,WSPOLNY DOM” w Katowicach dziata od 1983 roku.
Podstawg prawng dziatalnosci Spoétdzielni jest wpis do Krajowego Rejestru
Sadowego pod numerem 0000180959.
Spétdzielnia dziata w oparciu o:
- ustawe z dnia 16 wrzednia 1982r. prawo spdidzielcze (z pdzniejszymi
zmianami),
— ustawe z dnia 15 grudnia 2000r. o spdidzielniach mieszkaniowych (z
pbZzniejszymi zmianami),
— Statut Spétdzielni uchwalony przez Walne Zgromadzenie SM ,Wspéiny Dom”
12.06.2018 roku wpisany do KRS Postanowieniem z 20.11.2018 sygn. Akt
KA.VII.NS-REJ.KRS/036507/18/784.

Podstawowa dziatalno$¢ gospodarcza Spotdzielni w 2025 roku skupiata sie na
zarzadzaniu zasobami mieszkaniowymi, majatkiem wtasnym i majatkiem witascicieli
lokali poprzez realizacjg planu gospodarczego na rok 2025, przyjetego do realizaciji
uchwata nr 7/2024 Rady Nadzorczej z 9.12.2024 roku, ze szczegbinym
uwzglednieniem dziatah majgcych na celu:

- utrzymanie wiasciwych relacji i wskaznikéw ekonomicznych oraz stabilne;
sytuacji finansowej Spétdzielni,

- realizacje planu remontéw na osiedlach i utrzymanie osiedli w nalezytym
stanie technicznym i porzadkowym,

Organem nadzorujgcym i kontrolujacym jest Rada Nadzorcza, ktérej kadencja trwa
trzy lata. Cztonkiem Rady moze zosta¢ czlonek Spotdzielni, a jej sktad wybierany jest
przez Walne Zgromadzenie.

Rada Nadzorcza, ktérej kadencja trwa 3 lata 2023-2026 powofana zostata na
Walnym Zgromadzeniu Spétdzielni w dniu 12.06.2023 roku uchwatg nr 8/2023 i
dziatata w sktadzie:

Wiestaw Michno - przewodniczacy

Eizbieta Rachowiecka-Fojkis - Z-ca przewodniczgcego

Andrzej Siedlaczek - sekretarz

Iwona Wasieczko - przewodniczaca Komisji Rewizyjnej
Dorota Brzegowska - cztonek Komisji Rewizyjnej
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Robert Strumnik - cztonek Komisji Rewizyjnej
Beata Adamczyk-Cata - cztonek
Wrtodzimierz Stolarz - czionek

2. INFORMACJA O FINANSACH ORAZ WYNIK FINANSOWY

Wynik finansowy w Spofdzielni tworzy dziatalno$¢ zwigzana z zarzgdzaniem
majgtkiem wiasnym Spétdzielni oraz dziatalnos¢ finansowa. W ponizszej tabeli
przedstawiono w syntetycznej formie obroty i wyniki w poszczegdlnych sferach
dziatalnosci ksztattujgcych wynik finansowy Spoétdzielni w 2025 roku.

Wyszczegolnienie Przychody Koszty Wynik
Ustugi dla lokali 377 452,88 262 874,58 114 578,30
uzytkowych
Ustugi dla garazy 65 398,66 65 477,98 -79.32
Pozostata sprzedaz 31 861,44 | 10 798,29 21 063,15
Przych. i koszty z operacyi 76 147,69 213923 | 74 008,46
.ﬁnans. ) |
Pozost.przych. 1 koszty ‘ 101276 84.55 92821

| operacyjne 1 ) B
Razem (wynik brutto) ‘ 551 873,43 | 341 374,63 210 498,80
"podatek dochodowy ‘ | 18 186,00
Wynlk netto 192 312,80

Wynik netto 192 312,80 zt powstaje gtéwnie na dziatalnosci dotyczgcej wynajmu
lokali, ktére sg wiasnoscig Spotdzielni oraz dziatalnosci finansowej. Strumien
srodkéw pienieznych Spoéldzielni jest staty w kazdym miesiacu natomiast poziom
wydatkow jest rézny, a najwiekszy wzrost nastepuje w sezonie zimowym ze wzgledu
na optaty za centralne ogrzewanie. Taki przeptyw gotowki wymusza i jednoczesnie
daje mozliwo$¢ pozyskania dodatkowych Srodkéw z gromadzenia pieniedzy na
lokatach krétkoterminowych.

Pozostata sprzedaz to réwniez pozytki z nieruchomo$ci, stanowiace przychody z
wynajmu powierzchni wspélnych nieruchomosci: wynajem komorek, pomieszczen
gospodarczych, stuzebnos$é drogi koniecznej, miejsc parkingowych itp.

Pozostala sprzedaz | 3186144 10798,29] 2106315
| w tym pozytki dla nieruchomosci | 20 46%] - 9126,96 11 334,08 ‘
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Pozytki 10 314,02 zl z nieruchomosci, pomniejszone o podatek dochodowy

1020,06 zt (11 334,08*0,09=1020,06), zostang przypisany tej nieruchomosci, na
ktorej zostaty osiggniete.

Wynik netto 192 312,80 — 10 314,02 = 181 998,78 zt pozwoli dofinansowaé w roku
2026 stawke eksploatacyjng w wysokosci 0,30 zt/m? .

Propozycja podziatu zysku netto ktéra zostanie przedstawiona przez Zarzad Radzie
Nadzorczej jest nastepujaca:

1. przeznaczy¢ osiagniety za 2025 rok dochéd z pozytkow Spétdzielni w kwocie
181 998,78 zt na dofinansowanie stawki eksploatacyjnej w 2026 roku,

2. przeznaczy¢ osiggniety dochéd z pozytkéw z nieruchomosci w kwocie
10 314,02 zt na dofinansowanie gospodarki zasobami mieszkaniowymi
nieruchomosci, na ktérych zostat zakumulowany.

Ostatecznie, po podjeciu stosownej uchwaty przez Rade Nadzorcza, o podziale
zysku zadecyduje Walne Zgromadzenia SM ,Wspo6lny Dom” w Katowicach.

Przychody z gospodarki zasobami mieszkaniowymi (bez naliczen i kosztow na
fundusz remontowy) wyniosty w 2025 roku — po skorygowaniu wynikiem na GZM za
2024 rok i dofinansowaniem wynikiem z zysku za 2024 rok — 7 223 244,48 zt, a
koszty 6 776 109,74 zt. Wartosci te nie ksztattujg wyniku finansowego; zgodnie z
przepisami nadwyzka przychodéw nad kosztami na danej nieruchomosci zwickszy
przychody roku nastepnego a niedobér obcigzy koszty tej nieruchomosci.

Stawki optat za uzytkowanie lokali na poszczegdinych osiedlach ksztattowaty sie
nastepujaco (stan na 31.12.2025r.):

. CO zt/m?

Osiedle Eksg:?r:'iaqa Ren;;;t:)wa | — — m——
do sierpnia | trakcie rf:k_u od

- | wrzesnia
Slaska 32-34 282 295 375 3,75
Slaska 36 2,82 2,95 | 5,30 6,35
Franciszkanska 2,80, 2,80 5,40 3,80
Sienkiewicza 3,25 | 2,50 a 4,90 575
Zawilcow 3,20 2,20 3,60 4,30
&?&;ﬁfﬁ;’go 340 240 s 5,30
Wczasiwq ]4 2,65 3,50 3,90 470
Wezasowa 16 265 350 420 5,10
Wczasowa 18 2,65 3,50 380 4,60

'Mysliwska 330 2,00
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4-4a 6,20 6,80

6,12 6,20 6,45

8-10 _ 6,10 6,55

18-22 5,85 6,80

_ _14-16 5,20 | 6,15I

24-30 4,90 5,80

32-38 _4,95 575

Legionow Polskich 3,80 2,00 4,40 5,35

Okrzei 3,65 2,40 6,50 7,60
Brzozowa _ 3,70 2200 -

Spoétdzielnia ma wptyw na pozycje ,koszty eksploatacji” i ,fundusz remontowy” i tylko
te sktadniki z optaty wptacanej do Spétdzieini sg do jej dyspozycji. Pozostatg czesé
optaty, Spéidzielnia jako tzw. zbiorowy ptatnik przekazuje innym podmiotom za
Swiadczone ustugi i dostawe medidw. Do tego typu wydatkow zaliczajg sie
zobowigzania za dostawe:

1. ciepta na potrzeby centralnego ogrzewania,

. ciepfa na potrzeby podgrzania wody,

. Zimnej wody i odprowadzania $ciekéw,

. energii elektrycznej,

. Zzobowigzania za wywéz nieczystosci,

. podatek od nieruchomosci,

. optata z tytutu uzytkowania wieczystego,

opfata przeksztatceniowa prawa wieczystego uzytkowania gruntéw w prawo
wiasnosci tych gruntéw.

Kalkulacja zaliczek na w/w zobowigzania oparta jest na przewidywanych kosztach w
tych zakresach oraz zmianie stawek przez podmioty $Swiadczace ustugi i
dostarczajgce media. W okresach rozliczeniowych wniesione zaliczki za wode, ciepto
i ciepto do podgrzania wody jest pordwnywane z kosztami. Réznice podlegajg
wptacie do Spétdzielni lub zwrocie wtascicielowi lokalu.

O~NDOTAWN

Optaty za $mieci ustalane przez poszczegdlne Gminy odprowadzane sg kwartalnie
do Gmin wedtug iloczynu iloSci zadeklarowanych mieszkancow i stawki ustalonej
przez Gmine.

Wzrost kosztow energii elektrycznej jest wiekszy na nieruchomosciach z garazami
wbudowanymi, wyposazonymi w windy lub znaczna ich powierzchnia zewnetrzna
oswietlana jest latarniami. Na tych nieruchomo$ciach wystepuje przekroczenie gérnej
granicy zuzycia energii, ktéra jest objeta bonifikata cenowg. Powyzej limitu, wartosci
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za 1 KWh wazrastaly o 50%. Poréwnanie kosztdéw mediéw w ostatnich latach
prezentuje ponizsza tabela:

c.0.

ccw
podgrzanie

woda i Scieki

energia
elektryczna

2023

2024

2 606 247,92 |

429 575,14

1060 619,16

98 758,02

2 658 894,40

437 360,04

2025

2987173,20

3200 000,00
3 100 000,00
3 000 000,00
2 900 000,00
2 800 000,00
2 700 000,00
2 600 000,00
2 500 000,00
2 400 000,00
2 300 000,00
2 200 000,00
2 100 000,00
2 000 000,00
1 900 000,00
1 800 000,00
1700 000,00
1 600 000,00
1 500 000,00
1 400 000,00
1 300 000,00
1 200 000,00
1 100 000,00
1 000 000,00
900 000,00
800 000,00
700 000,00
600 000,00
500 000,00
400 000,00
300 000,00
200 000,00
100 000,00
0,00

2606247,92 - -

1202 798,69 -~ -

~ 1060619,16

429575,14

9875802 -

2023

43736004

483957,80 -~ -~

2024

_ 450363,82

1202 798,69

103 957,80

1189 391,24

111 670,12

Ty 987 173,200

118939124

45036382

111670,12—

2025

—e .0,

CCW podgrzanie

woda i écieki

I energiaelektryczna
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Stawki naliczen ustalane sg na bazie cen prognozowanych i ogtaszanych przez

wilasciwych ministrow Stad w trakcie
planowanymi kosztami a rzeczywiscie ponoszonymi.

roku wystepujg rozbieznosSci miedzy

Udziat poszczegoblnych naliczeh optat zaleznych i niezaleznych od Spoétdzielni w
obszarze gospodarki zasobami mieszkaniowymi przedstawiono w tabeli jak nizej:

18691,20_  37559,20

.,

41151,00 \“;-"?\ |

¥
g
1

472 488,32%

-139793,70

87139,08  25487,32

woda

® centralne cgrzewanie

i Ciepto do podgrzania wody

B eksploatagja

‘fundusz remontowy

& fundusz na przeglad sieci

optata za konserwacje azartu

Opfaty dotyczace utrzymania zasobéw Spétdzielni - stanowig 38,68 % wszystkich
naliczen (stawki eksploatacyjna 21,2% i remontowa 17,48%).

Struktura naliczen w optatach 2024 rok 2025 rok 3:2
1 3 3 4
woda 1206 895,89 | 1224 749,81 1,01
centralne ogrzewanie 2679 136,81 310093591 1,16
cieplo do podgrzania wodyv 429 917,85 | 472 488,32 | 1,10

eksploatacja

1 682 630,54 |

1775 631,56 1,06

fundusz remontowy

1101 303,93

1464 873,18 1.3

fundusz na przegclad sieci 41 151,00 41 151,00 1,00

 optata za konserwacje azartu 18 691,20 18 691,20 1,00
oplata za konserwacje domofonow 27 451,20 27 559,20 1,00

lecalizacja wodomierzy ~ 87165,54 87 139,08 1,00

podatki, ubezpieczenie 141 342,74 139 793,70 0,99

konserwacja windyv 26 192,55 25 487,32 0,97

7 441 879,25 8378 500,28 1,13
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Wysoko§¢ stawek eksploatacyjnych wynika z kosztéw generowanych na danej
nieruchomosci. Poniesione koszty na m? za dany rok oraz przewidywany ich wzrost
ksztaftujg stawki eksploatacyjne na kolejny okres obrachunkowy.

Wysokos¢ stawki remontowej jest wynikiem mozliwosci finansowej danej
nieruchomosci.
Na przestrzeni ostatnich lat wysoko$é stawek ksztattowata sie nastepujaco:
£ © N o
e o}
o £ £ B 2¥| % 3 - g
g v 0% 8| 2 %3 8| 2| 5 g 8
& ~ - = b1 o = o s
[+] 2 iy 2] ~ 2 c S i\ 5 ‘B S 9‘
= 5 v = [ © 5 2 i = ) < o
| @ 3 & 2 N £3| = s = 8 @
A & =& 8 8 8 8
| ‘8 | (o] o w
|
2007 | ekspl. | do30.06.| 1,62 162 162 1,62 162| 1,62 1,62 1,62 1,62 162
fun.rem 1,3 1,3 13, 4,7 19 1,3| 1,75 1,3 13| 075
L
ekspl. | odor07.| 1,72| 1,72| 1,72 1,72 1,72| 1,72| 1,72 1,72 1,72 1,72
2008 |  eksol. 1,72 1,72 172 72| 72| 1,72| 1,72| 1,72 1,72 1,72
| fun.rem. 1,3 1,3 1,3 1,7 1,9 13| 1,75 1,3 1,3 0,75
: - _ :
| 2009! ekspl. | odo1.02.| 1,82 1,9 2] 1,72| 1,88 1,8 1,72 1,8 1,82 2,62
| f.rem. 14| 13| 17| 17| 1,9 13| 1,85 1,4 13| 1,3
2on0] e | | -
2010|  eksp. 1,82 1.9 2| 172| 188 18| 1,72 1,8, 1,82 262
_ ; _
frem | 1,4/ 13 1,7 1,7 1,9 13| 18 14 |r 1,3 13
|
2011  eksp. | 1,82 19 | 2] 1472 | 1,88 1,8 1,72 18 1,82| 262
B f.rem. | | 14 1,3 1,7 1,7 1,9 1,3| 1,85 1,4 1,3 1,3
T
2012 |  eksp. 1,82 1,9 2| 1,72 1,88 1,8 1,72 18| 1,82 262
f.rem 1,4 1,5 1,7, 1,7] 19 1,3| 1,85 1,4 1,9 1,7
2013 |  eksp. 1,82 1,9 2] 1,72 1,88 1,8 | 1,72 1,8 1,82 2,62
f.rem 14 15| 17| 17| 19| 13| 185 14 19 17
B T { |
2014 eks. 1,82 1,9 2| 1,72] 1,88 1,8 1,72 ‘ 18 1,82| 262
T |
f.re. 1,4 1,5 1,7 1,7 1,9 1,3 1,85 1,4 | 19, 17|
| —
2015 eksp. 1,82 1,9 2| 1,72| 1,88 1,8 1,72 1,8 1,82 2,62
| _
f.rem. 1,4 1,5 1,7 1,7 19, 13| 185 1,4 1,9 1,7
! 2016 | eksp.| od01.07.| 1,52 1,6 2| 1,72 188 13| 1,72 1,8 1,82 262
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|
‘ ‘ f.rem.‘ _ 1,7‘ 1,8‘ 1,7 1,7 1,9 1,8! 1,85 | 1,4‘ 19 1_,z__|
2017 | eksp. 1,52 1,6 2| 1,72 1,88 1,3 1,72! 1,8‘ 1,82 2,62
frem| 1,7 L8 1,7 1,7, 19| 18 1,85‘ 1,4 | 19 1,7
' |
2018 eks. | 1520 16 2| 1,72 2,08 1,3 1,92 205 2,02| 262
f.rem 1,7 1,8 7. 1,7 19| 1,8/ 165 14 1,9 1,7
T T |

2019 | ekspl.| odo104| 1,72 1,6 22| 2,02| 2738 1,3 212 235 2,32| 2,62

| frem.| odoi1o| 1,95 1,8 1,7 1,7 1,9 21| 155 1,4 19| 1,7
2020 ekspl. 187 1,75 235 217, 258 145| 227 255 2,52 2,77

| |
f.rem. | 1,95 1,8 1,7 1,7 1,9 21| 1,55 1,4 19 1,7
— ! R
2020 ekspl. | 1.04.2020 1,87‘ 1,75| 235 2,17/ 2,58‘ 1,45 2,27 2,85 2,52 2,77
[ [
f.rem. 1,95 | 1,8 17| 17| 18] 21| 155 1,4 1,9 1,7
2021 ekspl. 2,07 205 250 237 2,73 1,7;[ 2,47| 3,20 2,77 2,97
| |
f.rem. | 1,95 1,80 1,70 l 1,70/ 1,90 2,10/ 1,55| 1,40 1,9 1,70

od | ' ]
2022| ekspl. |voa2022| 232| 2,20 2,75 262| 298| 200 272 345 327 327

| |
| frem. | | 1,95 1,80, 1,70 1,70 1,90 2,10 1,55 1,40 | 1,90 1,70 |
od| N
2023 ekspl. | 1.08.2023 | 2,32 2,200 2,75 2,62 2,98 2,00 2,72 3,45 3,27 3,27
|
f.rem. | | 1,95 1,80 2,00/ 1,70 1,30 2,50 1,55 1,40 | 1,90 1,70
od |
2024 ekspl. | 1.01.2024 _ 2,62 2,60 3,05 3,00 3,20 2,35 3,10 3,60 3,55 3,50
f.rem. _ 1,95 1,80 2,00 1,70 1,90 2,50 1,55 1,40 1,90 1,70
| |
2025 ekspl. 2,82 2,80 3,25 3,20 3,40 2,65 3,30 3,80 3,65 | 3,70
_— 1 eoV | 340 | =4 I |
f.rem. 5 2,95 2,80 2,50 2,20 2,40 3,50, 2,00 | 2,00 2,40 2,20
| 7-7A l S 2,90 |

Zakres lat dotyczy tego okresu od kiedy obowigzuje zmiana ustawy o spétdzielniach
mieszkaniowych nakazujgca traktowanie kazdej nieruchomosci jako odrebnej
jednostki finansowej w zakresie wydatkdw i przychodéw.

3. MAJATEK TRWALY
Rzeczowy majatek trwaty Spéldzielni (netto) — $Srodki trwate i inwestycje

dtugoterminowe - wynosi: 12.335 229,00 zt i pokryty jest gtéwnie kapitatem wtasnym
12 355 992,87 zt.

- Spraw—ozd_anie Zarzqdu_Sp(){dziclni M_ieszkaniowej ,,\_VSP_C')H\TY DOM” w Katowicach
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Ruch sérodkéw trwatych w roku 2025 pokazuje ponizej umieszczona tabela,
obejmujgca umorzenie, amortyzacje oraz zdjecie z majatku Spoétdzielni lokali
przeksztatconych w odrebng wiasnos$é .

Grunty

(W tym . Urzgdzenia Srodki | Pozostate

prawo Budynki i ) . .

. Techniczne i Transport| Srodki Razem
wieczystego| Budow le
; g Maszyny u Trw ate
uzytkow ania

gruntu)
Warto$¢ poczatkow a
Stan na poczatek roku obrotow ego | 1465 064,51 21 859 223,15 362 905,21| 57 680,00| 220 336,69 23 965 209,56
Zw igkszenia z tytutu zakupéw 7 758,58 7 758,58
Pozostale zw igkszenia 0,00
Przeniesienia 0,00
Zrmniejszenia 14 827,60 351765,56 18 360,00 384 953,16
Stan na koniec roku obrotow ego 1450 236,91 21 507 457,59 352303,79| 57 680,00| 220 336,69 23 588 014,98
Skumulow ana amortyzacja
Stan na poczatek roku obrotow ego 0,00{ 10 733 119,96 138 275,05| 57 680,00 220 336,69| 11149 411,70
Swiskszenta 2 bl biezgcq) 346 410,65 20189,25 000[  366599,90
amortyzaciji
Pozostate zw iekszenia 0,00
Przeniesienia (inne) 182 706,40 182 706,40
Zmniejszenia - umorzenie 18 360,00 18 360,00
Stan na koniec roku obrotow ego 0,00] 10 896 824,21 140 104,30| 57 680,00| 220 336,69 11 314 945,20
Wartos¢ netto
Stan na koniec roku obrotow ego 1450 236,91| 10 610 633,38 212199,49 0,00 0,00 12273069,78

Rubryka ,zmniejszenie” w wierszu dotyczacym budynkdw i gruntéw obejmuje skutki
wyodrebniania lokali i w konsekwencji zmniejszenie majatku Spétdzielni.
W 2025 roku zrealizowano wszystkie wnioski mieszkaricow w zakresie zmiany prawa

do zajmowanego

lokalu.

Przeksztatcono

na witasnosé

wyodrebniong 8

lokali mieszkalnych — 6 o statusie lokatorskiego spétdzielczego prawa do lokalu, 2 o
statusie wlasno$ciowego spotdzielczego prawa do lokalu.

Struktura praw do lokali mieszkalnych na
31.12.

2025

O Wiasnodciowe 312

OL okatorskie 32

Olokale wyodrebnione
473

Sprawozdanie Zarzadu Spdtdzielni Mieszkanio?vej ~WSPOLNY DOM” w Katowicach
z dziatalnosei w 2025 roku
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Inwestycje dlugoterminowe Spoétdzielnia posiada akcje UNIQA TU SA, ktdrych
warto$¢ ksiegowa wynosi 51.250,00 z. W roku 2025 otrzymalismy dywidende z
tytutu posiadanych akcji w wysokoséci 4 851,70 zt.

Zadtuzenie Spoétdzielni z tytutu kredytéw i odsetek

Na koniec 2025 roku Spétdzielnia nie posiadata zadtuzenia z tytutu kredytéw i

odsetek.

4. ZASOBY LOKALOWE

SM ,Wspoéiny Dom” w dniu 31 grudnia 2025 r. zarzgdzata:

- 22 budynkami mieszkalnymi,
- z 817 lokalami mieszkalnymi

OGOLEM - powierzchnia zarzadzanych zasobow
wynosita 52 408,05 m2pu

Nieruchomos$ci gruntowe stanowity:

- OGOLEM
86 393,27 m?
w tym:.
- do ktérych Spoéldzielnia posiada tytut prawny 86 393,27 m?

- 0 nieuregulowanym statusie prawnym 0m?

Struktura procentowa zasobdw Spoldzielni

0,04 005

= Mieszkania = Lokale uzytkowe Garaze

Udziat powierzchni lokali wyodrebnionych w powierzchni uzytkowej ogétem na
poszczegolnych osiedlach przedstawia tabela ponizej.

Sprawozdanie Zarzadu Spoldzielni Mieszkaniowej LWSPOLNY DOM” w Katowicach
z dziatalno$ci w 2025 roku
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Powierzchnia mieszkan w m? 2025 rok

11756,28
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Stan zasoboéw Spotdzielni na 31.12.2025 rok przedstawia sie nastepujaco:

|
817 mieszkania 0 fgcznej powierzehni 48 011,43
w tym:
312 | o statusie wiasnosciowym 19 118,53
| 32| o statusie lokatorskim 1684,43
_ 473 | wiasnos¢ wyodrebniona 27 208,47
|
| 16 lokale 0 fgcznej powierzchni 1752,04
B w tym:
3 | wlasnos¢ wyodrebniona 390,14 |
154 garaze o tacznej powierzchni 2 446,33
w tym: :
19 | wlasno$¢ wyodrebniona 328,59

Sprawozdanie Zarzadu Spétdzielni Mieszkaniowej ,, WSPOLNY DOM” w Katowicach

z dzialalnosci w 2025 roku
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Zalegtosci w optatach mieszkaniowych

W celu wyegzekwowania zalegtosci w optatach podejmowane byly przez organy
statutowe Spoidzielni oraz jej stuzby etatowe nastepujace dziatania, co obrazuje
ponizsze zestawienie:

wyszczegolnienie 2024 2025

Liczba wezwan do zaplaty i monitow |

87 63
ostatecznych |
Liczba 0s6b wezwanych na rozmowy z 1 0
Zarzgdem i Radg Nadzorczq
Liczba naleznosci roztoZonych na raty 8 22
Liczba spraw sgdowych o zaplate 0 0
Wartos¢ spraw sqdowych 0,00 21.449,24
Liczba_spraw skierowanych do 0 1
egzekucji komorniczej
Wartosc"spraw sl“tzero-wanych do 0,00 7.269.42
egzekucji komorniczej

Ogotem stan zalegtosci w optatach za lokale mieszkalne na koniec 2025 roku wyniost
312.813,32 zl, co stanowi 4,3 % przychodu z gospodarki zasobami mieszkaniowymi

(GZM). Kwota zaleglosci obejmuje zaleglosci biezace, objete postepowaniem
sadowym i komorniczym (roszczenia sporne) oraz koszty sadowe na dany dzien
—31.12.2025 rok.

- koszty biezace (wymagane do 6 m-cy) — 193 110,75 zt

- roszczenia sporne — 113 409,76 z1,

- koszty sadowe i komornicze — 6 292,81 zl.

Zadtuzenie na poszczegdinych nieruchomos$ciach w poréwnaniu do roku 2024
wyniosto w przeliczeniu zt /1 m* powierzchni uzytkowej:

Sprawozdanie Zarzadu Spél&zielni Miesﬁanio»;ej LWSPOLNY DOM” w Katowica_ch
z dziatalno$ci w 2025 roku
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5. INFORMACJA O PRACY ZARZADU

Zarzad Spétdzielni w 2025 r. dziatat w sktadzie:
1. mgr inz. Piotr Koziot - Prezes Zarzgdu
2. mgr Barbara Bolik - Cztonek Zarzadu - Gtéwny Ksiegowy.

=4 Stan na 31.12.2024

W 2025 roku Zarzad starat sie na biezaco realizowaé zadania wynikajace z § 35
Statutu Spoétdzielni koncentrujgc sie na realizacji zatozen objetych planami
gospodarczo-finansowymi przyjetymi przez Rade Nadzorcza Spoétdzielni, a takze na
wykonywaniu zalecen wynikajacych z obowigzujacych nas przepiséw i ustaw prawa.

Zarzad odbyt 33 protokotowanych posiedzen.

Do statych zagadnien rozpatrywanych kolegialnie przez Zarzad nalezaty sprawy w

zakresie:
e cztonkowsko — mieszkaniowym

e analizy i oceny wynikéw gospodarczo — finansowych

e stanu technicznego zasobow spoétdzielni

 funkcjonowania urzadzen technicznych i infrastruktury ze szczegdélnym

uwzglednieniem wynikéw przegladéw gazowych, elektrycznych,

wodociggowej, wentylacji oraz przegigdéw budynkow

sieci

e spraw remontowych - stanu zaawansowania robét w ujeciu rzeczowym w

odniesieniu do preliminowanych $rodkow finansowych

R Sprawozdanie Zarzadu Spétdzielni Mieszkaniowej ,, WSPOLNY DOM” w Katowicach
z dziatalnosci w 2025 roku
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» biezacej analizy usuwania zgtaszanych awarii

¢ stanu optat za lokale

» Spraw pracowniczych

* czynno$ci zwigzanych z dalszym wyodrebnianiem lokali spétdzielczych na
indywidualna wtasnos$é czionkéw

W roku 2025 zgtoszono 124 awarii, ktére usuwano na biezaco, a gléwnie dotyczyly
zalan, niedroznych kanalizacji, cieknacych zaworéw, zepsutych domofonow,
zamkéw do drzwi, itp.

W kwietniu 2025 roku odbywaty sie spotkania z mieszkaficami. W trakcie spotkan
omawiano sytuacje finansowo- ekonomiczna i w zakresie remontéw Spétdzielni jako
catosci oraz tylko osiedla, ktérego spotkanie dotyczyto. Mieszkancy zgtaszali swoje
uwagi | wnioski dotyczgce osiedli. W sumie zgtoszono 49 wnioskow, dotyczacych
m.in.: zbadania mozliwosci zwigkszenia miejsc parkingowych i poprawi¢ ich
oznakowanie, zamontowanie poreczy przy schodach, harmonograméw koszenia
trawy, blokad na grzejniki na klatkach schodowych, malowania klatek, zwiekszenia
zakresu monitoringu, usprawnienie domofonéw, modernizacji o$wietlenia, uwag
odno$nie sprzatania i inne. Whnioski zostaly spisane i znajdujg sie na stronie
internetowej. Realizacja wnioskéw byta na biezaco wykonywana.

Wilasciwa obstuga i zabezpieczenie interesow czionkéw i mieszkancow to
priorytetowe zadanie dla wszystkich organéw Spoidzielni, ktérych celem jest
zapewnienie zgodnos$ci wszystkich dziatan z obowigzujgcymi przepisami.

Realizacji zadan z zakresu obstugi mieszkancoéw podporzgdkowane sa zardéwno
struktura organizacyjna Spétdzielni, podziat zadan pomiedzy komorki organizacyjne
jak i wewnetrzny system norm prawnych.

6. ZATRUDNIENIE

Na dzien 31.12.2025 roku Spoétdzielnia zatrudniata - 11 os6b — 8,75 etatéw

w tym:
e W strukturze zarzgdzania nieruchomosciami - 8 0s6b — 6,75 etatéw
¢ w ADM-ach - 3 0osbb - 2 etaty

Sprzataniem 7 nieruchomosci zajmuija sie trzy zewnetrzne firmy sprzatajace.

Sprawozdanie Zarzadu Spétdzielni Mieszkaniowej ,, WSPOLNY DOM” w Katowicach
z dziatalnosci w 2025 roku
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7. SPRAWOZDANIE Z WYKONANIA PLANU REMONTOW ZA ROK 2025 WRAZ
Z INFORMACJA W ZAKRESIE OBOWIAZKOWYCH PRZEGLADOW.

Plan remontéw na 2025 rok przyjety zostat uchwata nr 7/2024 Rady
Nadzorczej z dn. 19.12.2024 na poziomie 1.417.000 zl. jako skfadnik Planu
Gospodarczego na ten rok.

Finansowe wykonanie planu wyniosto 1.249.143,76 zi. (ok. 87,5 % z planu).
Wplyw na wykonanie rzeczowe, a tym samym finansowe Planu Remontow, miaty,
podobnie jak w roku poprzednim, ograniczenia zwigzane z pozyskiwaniem dobrych i
sprawdzonych firm, ograniczajac mozliwo$¢ wykonania wszystkich zaplanowanych w
Planie Remontéw prac. Ograniczenia w swobodnym wyborze wykonawcéw, oraz
zredukowanie ich mocy przerobowych wymusity rezygnacje z wykonania niektérych
prac remontowych, gtownie drobnych . Zainteresowanie firm budowlanych
wykonywaniem robé6t o matych zakresach prac byto praktycznie zerowe. Taka
sytuacja na rynku budowlanym zmusita Zarzad Spoidzielni do rezygnacji z
wykonania czesci zaplanowanych remontéw, miedzy innymi : na osiedlu Slaska -
remontu wybranych balkonéw na budynkach 32 i 36 oraz zamiane remontu
chodnikéw przed budynkami nr 32 i 34 na wymiane cze$ci o$wietlenia zewnetrznego
na osiedlu oraz wykonanie naprawy odwodnienia na parkingu przed budynkiem nr
32, na osiedlu Sienkiewicza zwiekszono ilo§¢ remontowanych wytypowanych
wczesniej balkonéw kosztem rezygnacji z remontu chodnikéw oraz ograniczenia
zakresu remontu poziomdéw kanalizacji sanitarnej, na osiedlu Zawilcow
zrezygnowano z remontu kanalizacji deszczowej oraz miejscowej naprawy wyprawy
tynkarskiej na balkonach na rzecz zwiekszonego zakresu remontu schodéw
terenowych, na osiedlu Krasifskiego - Skowronskiego zwiekszono zakres rzeczowy
remontow wytypowanych balkonéw kosztem przetozenia na lata pdzniejsze
miejscowej naprawy dachoéw, na osiedlu Mysliwska zrezygnowano z planowanej
miejscowej naprawy elewacji na wytypowanych budynkach na rzecz zwiekszonej
ilosci remontowanych balkonéw oraz wymiany pionéw wodnych w budynku nr 7 (
odnotowany duzy wzrost awarii instalacji wodnych ), na osiedlu Legiondw Polskich
odstgpiono od miejscowej naprawy dachu i remontu schodéw zewnetrznych, na
osiediu Okrzei nie wykonano renowacji S$lusarki drzwiowej wej$¢ do kilatek
schodowych na oraz remontu pokrycia dachéw na rzecz remontu nawierzchni
chodnikbw z wymiang na kostke betonowa. Jednocze$nie wplyw na procent
wykonania planu remontéw na rok 2024 w zakresie rzeczowym, a tym samym
finansowym, miaty decyzje Zarzadu Spoétdzielni o rozszerzeniu zakresu juz
zaplanowanych prac remontowych na rok 2025. Rozszerzenie zakresu prac
remontowych dotyczyto dwoch nieruchomosci zlokalizowanych w Katowicach i
Tychach. Na osiedlu przy ulicy Mysliwskiej w Tychach zwiekszenie zakresu wymiany
piondéw wodnych ze wzgledu na ich wysoka awaryjno$¢ skumulowang w krétkim
czasie. Na nieruchomosci garazowe] w Katowicach przy ulicy Slaskiej zamiana
miejscowej naprawy na remont nawierzchni drogi dojazdowej do garazy typu
,Karlik"z wymiang nawierzchni z asfaltowej na kostke betonowa.

Realizacja planu remontéw omawiana byta na posiedzeniach Rady
Nadzorczej w dniach 18.03.2025, 23.04.2025, 11.06.2025, 16.09.2025 oraz
09.12.2025 roku.

Sprawozdanie Zarzadu Spéldzielni Mieszkaniowej ,, WSPOLNY DOM” w Katowicach
z dziatalno$ci w 20235 roku
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Z wigkszych pozycji ujetych w Planie remontéw (oraz nie ujetych a koniecznych do
wykonania) na poszczegolnych osiedlach zrealizowano :

Osiedle Sigska:

- Wykonanie wymiany latarni o$wietlenia zewnetrznego.

- Wykonanie odwodnienia parkingu osiedlowego z zabudowg wpustu
kanalizacyjnego oraz malowanie paséw wyznaczajgcych stanowiska
parkingowe.

- Wykonanie szeregu napraw awaryjnych instalacji wodno-kanalizacyjnych oraz
centralnego ogrzewania i instalacji elektrycznej.

- Wykonanie miejscowej naprawy chodnika.

Osiedle Franciszkanska
- Wymiana zaworéw budynkowego rozdzielacza instalacji c.o..
- Wykonanie konserwacji bramy wjazdowej i ogrodzenie skiadowiska odpadow.
- Wykonanie naprawy instalacji oswietleniowej.
- Wykonanie napraw instalacji azart.
- Wykonanie napraw awaryjnych instalacji c.o. i wodno-kanalizacyjnych .

Osiedle Sienkiewicza
- Remont balkonéw budynku nr 86 — dwa piony wraz z wykonaniem zadaszeri
balkondw ostatniej kondygnaciji..
- Wykonanie modernizacji kanalizacji deszczowej budynku nr 88.
- Wykonanie awaryjnych napraw instalacji wodno-kanalizacyjnej i elektryczney.

Osiedle Zawilcow
- Remont schodéw zewnetrznych, terenowych.
- Wykonanie modernizacji kanalizacji sanitarnej w budynku 4a — 6b.
- Modemizacja o$wietlenia klatek schodowych.
- Usuwanie awarii wodno-kanalizacyjnych i instalacji c.o.

Osiedle Krasinskiego — Skowronskiego
- Wykonanie remontu balkondéw — Krasiniskiego 20a,
- Wykonanie remontu schodéw zewnetrznych przy wejsciu do kiatki schodowej
Krasiriskiego 20b Il etap.
- Wykonanie awaryjnych napraw instalacji wod-kan i centralnego ogrzewania.
- Wykonanie naprawy instalacji elektrycznych — o$wietlenie.

Osiedle Wczasowa
- Wykonanie napraw instalacji centralnego ogrzewania, wodno-kanalizacyjnych
oraz elektryczne.
- Wykonanie napraw o$wietlenia zewnetrznego z wymiang latami.
- Wykonanie naprawy wentylacji budynek 14 i 18
- Wykonanie konserwacji dachow — budynek 18.
- Wykonanie konserwacji praini — budynek 18.
- Wykonanie drenazu odwadniajacego przyziemie — budynek 16.
- Wykonanie paséw wyznaczajgcych miejsca postojowe.

Sprawozdanie_ Zarzadu Spotdzielni Mieszkaniowej ,, WSPOLNY DOM” w Katowicach
z dziatalnosci w 2025 roku
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Osiedle Mysliwska

- Wykonanie remontu balkonéw elewacji wschodniej budynku nr 2 — dwa piony

- Wykonanie malowania podcieni wraz robotami towarzyszgcymi — budynek nr 1

- Wykonanie modermnizacji instalacji centralnego ogrzewania budynek nr 2 —
wymiana zaworow podpionowych.

- Wykonanie awaryjnych napraw instalacji elektrycznej

- Wykonanie mycia elewacji budynkoéw.

- Wykonanie wymiany pionéw wodnych i kanalizacji w budynku nr 7

- Wykonanie napraw awaryjnych instalacji wodno-kanalizacyjnych i centralnego
ogrzewania.

- Wymiana wytypowanych pionéw kanalizacji deszczowey.

- Wykonanie miejsca parkingowego dla oséb niepetnosprawnych.

- Remonty miejscowe pokrycia dachowego.

Osiedle Legionéw Polskich
- Wykonanie modernizacji o$wietlenia klatki schodowej
- Wykonanie monitoringu wizyjnego
- Usuwanie awarii instalacji wodno — kanalizacyjnych i centralnego ogrzewania.

Osiedle Okrzei
- Wykonanie remontu nawierzchni chodnika — budynek 7-7a.
- Wykonanie napraw instalacji centralnego ogrzewania oraz instalacji wodno —
kanalizacyjnych.
- Wykonanie napraw oswietlenia klatek schodowych bud 5i 7.
- Wykonanie miejscowe naprawy jezdni przed bud 7-7a
- Wykonanie wyznaczenia miejsc parkingowych — malowanie pasoéw.

Osiedle Brzozowa
- Wykonanie remontu obudowy wentylatoréw dachowych.
- Usuniecie awarii instalacji elektrycznej
- Naprawa platformy dla oséb niepetnosprawnych
- Usuwanie awarii instalacji wodno - kanalizacyjne.

Zespot garazy typu karlik ul. Slaska
- Wykonanie remontu cze$ci drogi dojazdowej do bokséw garazowych z
wymiang nawierzchni i wykonaniem dodatkowych wpustéw odwadniajgcych.

Obowigzkowe przeglady techniczne.

Wykonywane corocznie przeglady w zakresie szczelnosci instalacji gazowych oraz
przeglady tzw. ,kominiarskie” objety cato$¢ zasobow spétdzielni.

Przeglady instalacji elektrycznych, ktére sa wykonywane w trybie piecioletnim
wykonane bedg w nastepnych latach, zgodnie z harmonogramem. W 2025 roku
wykonano  przeglady elektryczne ktore byly przewidziane w opracowanym
harmonogramie na rok 2024. Firma wykonujaca cykliczne przeglady elektryczne na
wszystkich zasobach Spotdzielni zwrécita sie z prosbg o przesuniecie terminu

Sprawozdanie Zarzadu Spétdzielni Mieszkaniowej ,, WSPOLNY DOM” w Katowicach
z dziatalnodci w 2025 roku
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wykonywanych badan z kornica 2024 roku na poczatek roku 2025 ze wzgledu na
spietrzenie robot. Zarzad Spditdzielni wyrazit zgode na przesuniecie terminu. Badania
te dotyczyly budynkéw na osiedlach Sienkiewicza ( cato$¢ ) i Mysliwska ( budynki 1,
2 i 3 ) w Tychach oraz osiedla Slaska, Wczasowa, Franciszkariska, Krasifiskiego-
Skowroniskiego w Katowicach oraz osiedle Zawilcow w Mikotowie. W trakcie
wykonywania przeglagdéw elektrycznych wykonywane byly rowniez pomiary instalacji
odgromowej wszystkich budynkéw. Aktualnie przeglady elektryczne sg wykonane.

Wymiana wodomierzy indywidualnych.

Wymiana wodomierzy nastepuje w trybie piecioletnim dla konkretnego budynku.
Obligatoryjne wymiany legalizacyjne odbyly sie w 2022 roku w wiekszosci zasobow
mieszkaniowych Spoéfdzielni, oprécz osiedla przy ulicy Wczasowej w Katowicach —
wymiana odbyta w roku 2023. W zwiazku z wejsciem w zycie w lipcu 2021 roku
ustawy o zmianie ustawy o efektywnosci energetycznej ( Dz.U 2021 poz 868 ), ktéra
zmienia rébwniez ustawe Prawo Energetyczne, wodomierze z tradycyjnym odczytem
muszg zosta¢ wymienione na wodomierze z odczytem zdalnym do korica 2027 roku.
W zwiazku z powyzszym wymiany legalizacyjne wodomierzy wykonane w 2022 i
2023 roku przeprowadzone zostaty z zastosowaniem wodomierzy z naktadkg
radiowg umozliwiajgcg zdalny odczyt wskazan wodomierzy w dowolnym czasie.
Rozliczanie wody za okres rozliczeniowy 2024-2025 przeprowadzone zostato przez
zewnetrzng firme na podstawie umowy zawartej ze Spoidzielnig, na zasadach
podobnych jak rozliczane sa koszty centralnego ogrzewania. Rozliczenie wody za
okres 2024-2025 powinno dokona¢ sie na koniec marca 2026 roku, zgodnie z
zapisami Regulaminu. Aktuainie w cate zasoby Spétdzielni sg opomiarowane
wodomierzami z naktadkami radiowymi do zdalnego odczytu. W roku 2027
planowane sg wymiany legalizacyjne zabudowanych 2022 roku wodomierzy.
Naktadki radiowe podlegajg wymianie co 10 lat.

Podsumowanie :

W roku 2025 Spétdzielnia funkcjonowata w ramach tych samych obszaréw
dziatainosci co poprzednio. Niewielka ilo§¢ dostepnych firm budowlanych, w
szczegolnosci do wykonywania drobnych zakreséw prac budowlanych w powigzaniu
ze wzrostem cen materiatdw budowlanych oraz cen ustug budowlanych
spowodowaty pewne trudno$ci w realizacji wszystkich prac remontowo-budowlanych
zaplanowanych na rok 2025.

W zakresie gospodarki remontowej kazda nieruchomo$é posiada zdefiniowane swoje
mozliwosci finansowe oparte na kumulowanych odpisach remontowych ( Fundusz
Remontowy ), ktdére wykorzystywane beda w latach nastepnych celem utrzymania
budynkéw i infrastruktury Spétdzielni w stanie co najmniej niepogorszonym. Na
osobnych funduszach, tak zwanych celowych, akumulowane sg $rodki wptacane
przez mieszkancéw, poza Funduszem Remontowym, ktére wykorzystywane bedg na
konkretne cele remontowe badZ inwestycyjne na osiedlu na ktérym sg lub beda
zakumulowane — aktualnie kottownia gazowa na osiedlu Franciszkanska oraz
wymiana kompleksowa wind na osiedlu Okrzei.

Spravaianie Zarzadu Spotdzielni Mieszkaniowej ., WSPOLNY DOM” w Katowicach
z dziatalnosci w 2025 roku



