Sprawozdanie Zarzqdu z dziatalnosci
Spotdzielni Mieszkaniowej ,,FENIX” za 2025 r.

Spotdzielnia Mieszkaniowa ,FENIX” jest zarejestrowana w Krajowym Rejestrze
Sadowym pod numerem KRS 0000171829 i dziata od 1994 roku w oparciu o:

- Ustawe z dnia 16 wrze$nia 1982 r. Prawo Spoétdzielcze z pdzn. zm.

- Ustawe z dnia 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych z pézn. zm.

- Statut Spotdzielni

- iinne ustawy

Dziatalnoécig ~ Spotdzielni w  okresie sprawozdawczym  kierowat  Zarzad
w nastepujgcym sktadzie :

Prezes Zarzgdu —Mariusz Rok

Zastepca Prezesa Zarzadu —Bozena Slezak

Zarzad Spotdzielni Mieszkaniowej FENIX z siedzibg w Dgbrowie Gérniczej kieruje
biezaca dziatalnoscig Spétdzielni i reprezentuje jg na zewnatrz podejmujgc w jej imieniu
wszelkiego rodzaju czynnosci bedgce w jego kompetencjach.

W ramach biezacej dziatalnosci Zarzad zajmowat sie miedzy innymi nastepujaca
tematyka :

-cztonkowsko — mieszkaniowg w tym uczestniczyt w zawieraniu aktéw notarialnych
w zakresie przeksztatcer praw do lokali w prawo odrebnej wtasnosci,

- finasowo-ksiggow3q , tj. sporzadzaniem sprawozdania z dziatalnoéci za 2024 r, biezaca
analizg rzeczowo finansowg wykonania biezgcych planéw, nadzorem nad érodkami
finansowymi zgromadzonymi na rachunkach bankowych, utrzymywaniem ptynnosci
finansowej, opracowywaniem i korektg planéw, pozyskiwaniem érodkéw WFOS i GW
na pokrycie prac termomodernizacyjnych i ich rozliczaniem,

- organizacyjng, tj. zmiang regulacji wewnetrznych spdétdzielni; zwotania Walnego
Zgromadzenia na dzien 23 czerwca 2025 r.; organizowaniem przetargéw na roboty
remontowe , zbycie nieruchomosci gruntowej, organizacjg i nadzorem nad biezaca
obstugg nieruchomosci.

W catym 2025 r. Cztonkowie Zarzadu uczestniczyli w comiesiecznych
posiedzeniach Rady Nadzorczej informujac jej cztonkdw o aktualnej sytuacji finansowej
oraz o sprawach zwigzanych z biezacym funkcjonowaniem Spétdzielni w tym
o realizacji prac remontowych.

Ponadto Cztonkowie Zarzadu na biezaco monitorowali proces wykonywania
robot ogdlnobudowlanych wynikajgcych z planu remontu oraz prac wyniktych w trakcie
biezacej eksploatacji niezbednych do prawidtowego funkcjonowania budynkéw.
Dbano o utrzymanie bezpieczeristwa i warunkdw zamieszkiwania mieszkaricéw poprzez
podnoszenie jakosci ustug, poprawe stanu estetycznego zasobdw i ich otoczenia itd.
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Zarzad organizowat i brat udziat w spotkaniach z mieszkaricami, majacych na celu
wypracowania wspdlnego stanowiska w sprawie wyposazenia nieruchomoéci
W monitoring oraz mozliwosci przeprowadzenia konkretnych prac remontowych.

W realizacji w/w zadanh wraz z zarzadem udziat brali pracownicy Spoétdzielni :
dziatu ksiegowosci, administracji oraz dziatu technicznego - tacznie 18 oséb.
Dodatkowo korzystalisSmy  z ustug: biura rachunkowego w obstudze ksiegowej,
kancelarii prawnej, obstugi BHP, obstugi informatycznej oraz inspektora nadzoru.

W 2025 roku do Spétdzielni wptyneto 1666 réznych pism oraz szereg zgtoszen
mieszkaricdw w sprawie usterek i awarii zaréwno w trakcie godzin pracy spétdzielni jak
rowniez w ramach dyzuréw stuzb technicznych odnotowywanych w odrebnych
rejestrach. Wystano 769 pism. Dodatkowo tak jak w latach poprzednich szereg
dokumentéw zwigzanych z naliczeniami optat, rozliczeniami itp. byto dostarczane
zainteresowanym bezposrednio do lokali mieszkalnych przez pracownikéw spotdzielni.
Na biezaco prowadzona jest réwniez korespondencja droga elektroniczng poprzez
adres e-mail Spétdzielni: smfenix@op.pl

Spétdzielnia zarzadza 7 budynkami wielorodzinnymi, w ktérych znajduje sie 911

lokali mieszkalnych o tacznej powierzchni uzytkowej 39 647,90 m2.

Struktura mieszkan na 31.12.2025 r. przedstawita sie nastepujgco:

- 167 lokali posiadato status prawa odrebnej wtasnosci

- 691 lokali zajmowanych byto na podstawie spotdzielczego wiasnosciowego prawa
- 3 lokali posiadato status spétdzielczego lokatorskiego prawa

- 43 lokali zajmowanych byto na podstawie najmu

- 4 lokali zajmowanych byto bezumownie

- 3 pustostany odzyskane z najmu

W w/w budynkach zlokalizowane sa réwniez lokale uzytkowe, w tym :

- 1 lokal uzytkowy z prawem odrebnej wiasnoéci

- 4 spotdzielcze wiasnosciowe lokale uzytkowe.

- pozostate lokale uzytkowe sg wtasnoscia spétdzielni a ich uzytkownicy zajmuja je na
podstawie najmu.

Spétdzielnia jest réwniez wtadcicielem parkingu zamknietego zlokalizowanego
na dziatce 2659/11 gdzie wynajmuje mieszkaricom miejsca parkingowe. Dodatkowo
5 miejsc parkingowych zlokalizowanych jest na dziatce 2659/6 ktdre réwniez oddano
W najem.

Dzierzawimy grunt pod garaze blaszane. Na dziatce nr 2659/6 posadowionych jest
obecnie 187 bokséw garazowych oraz budynki gospodarcze a na dziatlce nr 2775 -
22 boksy garazowe.

et G



Stan prawny gruntéw jest ujawniony w

nastepujacych ksiegach wieczystych :

Dziatka nr/ ksiega Pow. dziatki Opis
wieczysta m?
2659/2 11 895 Al. Zwyciestwa 89
KA1D/00037 801/8 wspotwtasnosé-udziat spétdzielni 0,9177
2659/8 12 691 Al. Zwyciestwa 81
KA1D/00037 802/5 wspotwiasnosé-dziat spétdzielni 0,7503
2659/3 13 957 Al. Zwyciestwa 87
KA1D/00037 803/2 wspotwtasnosé-udziat spétdzielni 0,7821
2659/1 20768 Al. Zwyciestwa 91
KA1D/00037 804/9 wspotwiasnosé-udziat spétdzielni 0,7558
2773 15107 Al. Zwyciestwa 79
KA1D/00037 805/6 wspotwtasnoéé-udziat spétdzielni 0,7892
2659/4 15 893 Al. Zwyciestwa 85
KA1D/00037 806/3 Wspdtwtasnosé-udziat spétdzielni 0,8598
2659/12 8 598 Al. Zwyciestwa 83
KA1D/00041 557/3 witasnos¢ spoétdzielni
2659/5 960 niezabudowana-
KA1D/00020787/1 ( pomiedzy bud. 85 i garazami)
uzytkowanie wieczyste
2659/6 13 709 posadowione garaze blaszane
KA1D/00020 787/1 za bud. 83- 187 szt.+ 5 miejsc parkingowych +
bud. gospodarcze
uzytkowanie wieczyste
2774 12 908 niezabudowana
KA1D/00060 206/7 (sieci gazowe)
uzytkowanie wieczyste
2775 1303 posadowione garaze blaszane za bud. 79 — 22 szt.
KA1D/00020 787/1 uzytkowanie wieczyste
2776 14 689 niezabudowana ( za 81)
KA1D/00060207/4 uzytkowanie wieczyste
2659/11 4570
KA1D/00020 787/1 parking 64 miejsca
uzytkowanie wieczyste
13 dziatek 147 048

W dniu 30.12.2025 r. w oparciu o Uchwate nr 6/2024 Walnego Zgromadzenia
z dnia 18.06.2024 r. Spétdzielnia zbyta prawo uzytkowania wieczystego dziatki nr 2655
ujawnionej w ksiedze wieczystej KA1D/00058 337/7. Nabywca zostat wytoniony

w drodze przetargu.
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Sprawy cztonkowsko-mieszkaniowe

Zgodnie z obowigzujacymi przepisami w nieruchomoéciach
budynkami mieszkalnymi ustanawiane S prawa odrebnej
mieszkalnych.

W' roku sprawozdawczym zawarto 7 umdw ustanowienia i przeniesienia prawa
6 lokali w oparciu o art. 48 ustawy o spdtdzielniach
mieszkaniowych oraz 1 lokal mieszkalny ze spotdzielczego wtasnosciowego prawa- art.
17" w/w ustawy.

zabudowanych
wiasnosci  lokali

odrebnej wtasnosci :

Na dzien 31.12.2025 r. Spétdzielnia liczyta ogétem 993 cztonkéw

W roku sprawozdawczym wpisano w poczet cztonkdw spétdzielni 41 osdb. Ustato

cztonkostwo 62 0sdb, wtym :

- 16 0s6b - w zwigzku ze zgonem,

- 46 0s6b - w zwigzku z utratg - zbyciem prawa do lokali w zasobach spotdzielni.
Cztonkowie posiadajg 660 spotdzielczych wiasnosciowych praw do lokali

mieszkalnych, 81 lokali z prawem odrebnej wtasnosci, 3 spétdzielcze lokatorskie prawa

do lokali, 5 lokali w najmie oraz 2 spoétdzielcze wtasnosciowe prawa do lokali

uzytkowych.

Sytuacja finansowo-ekonomiczna Spodtdzielni

Spotdzielnia mieszkaniowa to forma organizacji, ktéra ma na celu zaspokojenie potrzeb
mieszkaniowych cztonkéw. Dziata na zasadzie non-profit, co oznacza, ze jej celem nie
jest generowanie zyskéw, lecz zapewnienie

nieruchomosci i obstugi mieszkaricéw.

prawidtowego funkcjonowania

Bilans za 2025 r. po stronie aktywow i pasywéw zamknat sie kwotg 25 559 330,44 zt.
Zysk netto wyniést 1324 923,95zt

Rozliczenie GZM za 2025 rok (w zt) na poszczegdlnych nieruchomogciach
przedstawia sie nastepujgco :

Budynek Koszty Koszty 2025 r. Przychody Wynik
2024 r. 2025 r. 2025,
79 (5) 869 455,11 829 527,59 830 305,62 778,03
81 (1) 786 939,23 856 548,91 889 222,56 32 673,65
83 (4) 571 226,91 581 127,72 591676,08 | 10548,36
85 (2) 777 160,57 837 424,29 827 071,62 -10 352,67
87 (3) 783 915,39 831 370,27 872 697,65 41 327,38
89 (6) 875 281,02 901 614,71 932 530,15 30915,44
91 (7) 695 940,51 796 739,34 834 471,23 37 731,89
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Przypominamy, ze przychody z optat podawane $3 W wielkosciach naliczonych
a nie faktycznie wniesionych na konto spotdzielni, co wynika z Przepiséw rachunkowych
dotyczacych spétdzielni mieszkaniowych.

Koszty dostawy energii cieplnej do celéw centralnego ogrzewania
i podgrzania wody w 2025 r. wyniosty 5 133 272,60 z} (brutto) a w roku poprzednim
wyniosty 4 555 863,25 zt ( brutto)
Istotny wptyw na obnizenie kosztéw ciepta w 2024 roku miaty przepisy tzw. tarczy
inflacyjnej. Obnizka kosztéw z tego tytutu wyniosta 1 132 861,05 zt (brutto) natomiast
upust dostawcy ze wzgledu na niedotrzymanie jakogci ustug wyniést 74 490,75 zt
(brutto) W 2025 roku tarcza obowigzywata w pierwszym potroczu, a obnizka kosztéw
Z tego tytutu wyniosta tacznie tylko 309 314,42 7. (brutto). O rekompensate kosztéw
Z tego tytutu za drugie pétrocze 2025 roku, w zaleznoéci od dochodu, mogli ubiegac sie
wytgcznie indywidualni mieszkaficy, w ramach tak Zwanego bonu energetycznego.
Zaswiadczenia o jednostkowej cenie ciepta dostarczanego do naszych zasobdéw
pobrato w tym celu 67 0sdb.
Zuzycie ciepta ogétem w 2025 roku wyniosto 24 409 GJ, a w 2024 roky 24313 GJ.

Spotdzielnia ponosi koszty dostawy energii elektrycznej do czesci wspdlnych

nieruchomosci ( korytarze , klatki schodowe, pomieszczenia gospodarcze i techniczne,
czesé oswietlenia Zéwnetrznego) Posredniczymy w dostawie energii elektrycznej do
garazy. Koszty dostawy energii elektrycznej wyniosty tacznie 119 401,05 2t
Zuzycie wody w 2025 r w catoéci administrowanych zasobdw wyniosto 57 818 m3,
koszty z tego tytutu wyniosty 1222 806,90 zt a dla poréwnania zuzycie w 2024 r.
wyniosto tgcznie 57 783 m3, koszty z tego tytutu wyniosty 1031 012,54 zt.
Zgodnie z przepisami Ustawy o utrzymaniu czystosci i porzadku w gminach obowigzek
odbierania i zagospodarowania odpaddw przejeta w catosci Gmina. Optata dla Gminy
Za Wywoz nieczystosci wyniosta tacznie 831 364,00 2. Spoétdzielnia jest jedynie
posrednikiem w pobieraniy optat z tego tytutu na rzecz Gminy. Na Spétdzielni cigzy
rowniez obowigzek zapewnienia pojemnikéw na odpady komunalne oraz miejsca
sktadowania. Za dzierzawe w/w pojemnikéw zaptacono 25 800,48 zt.

Tak jak w latach poprzednich dodatkowo ponoszone s koszty wywozu odpaddw
ktére zgodnie z zasadami ustalonymi przez Gming nie powinny by¢ sktadowane przez
mieszkacow przy altanach $mietnikowych lecz wywozone do punktéw selektywne;j
zbidrki tj. opon, SPrzgtu gospodarstwa domowego, odpaddéw budowlanych powstatych
w trakcie remontéw itp. Niestety generuje to dodatkowe koszty i wszyscy ponoszg
konsekwencje niewtasciwego podejscia do problemu, niektérych mieszkaricéw. Wiele
do Zyczenia pozostawia takze sposéb sktadowania odpaddw przy altanach
Smietnikowych, wyrzucane meble i inne sprzety pozostawiane sg w nietadzie i czesto
utrudniaja dostep do altan i okienek wrzutowych na odpady.
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Przy ograniczonych $rodkach finansowych konieczna jest dbatoé¢ mieszkafncow o swoje
mienie. Liczne akty wandalizmu, niewtaéciwego zachowania to dodatkowe
i niepotrzebne koszty. Troska mieszkafncéw o wtasny dom i otoczenie jest bardzo was-
nym elementem gospodarki spotdzielczej. Zycie w blokach oznacza wspotdzielenie
przestrzeni z innymi lokatorami. Oprécz przepiséw prawa obowiazujg w nich zasady
wspotzycia spotecznego. Niektére zachowania, choé z pozoru niewinne, moga by¢ zré-

dtem powaznych konfliktdw sasiedzkich lub nawet konsekwencji prawnych.

Réwnie istotnym elementem wptywajgcym na sytuacje finansowa spétdzielni
jest zadtuzenie w optatach za lokale. Ponizsza tabela przedstawia dane za 2024 i2025r.

Budynek Zalegtosci w optatach za mieszkania Zalegtosci w optatach za mieszkania
wg danych na 31.12.2024r. w zt wg danych na 31.12.2025r. w zt
(konto: 204; 214; 244) (konto: 204; 214; 244)
79 (5) 115 606,69 19 073,61
81 (1) 132 056,18 118 066,29
83 (4) 26 619,54 15 722,22
85 (2) 139 736,85 67 986,54
87 (3) 286 814,12 82 361,58
89 (6) 142 278,80 141 775,57
91 (7) 230404,12 141 137,34

Na dzier 31.12.2025 r. zalegtoéé w optatach na lokalach uzytkowych oraz za
dzierzawe gruntu i najem miejsc parkingowych wynosita :
- lokale uzytkowe 53 026,03 zt,
- dzierzawa gruntu pod garaze 1 946,03 zt
- hajem miejsc parkingowych 801,32 zt

Spétdzielnia prowadzi wiele dziatan zmierzajgcych do wyeliminowania zadtuzen.
Dziatania windykacyjne to nie tylko wysytanie wezwar do zaptaty, ktérych w 2025 .
wystano 221, ale wiele zwigzanych z t3 dziedzing procedur oraz szeroki zakres
korespondenciji z dtuznikami, sadami, komornikami sgdowymi i innymi instytucjami.

W 2025 r ztozono 26 pozwdw o zaptate, 38 wnioskéw o egzekucje komorniczg dtugu.
Dodatkowo ztozono do Sadu : 2 wnioski o zabezpieczenie $rodkdw, 2 wnioski o wpis
hipotek, 6 wnioskéw o kuratora, 5 wnioskéw o wykreélenie hipotek, 1 wniosek
o zatozenie ksiegi wieczystej na lokal, a do komornikéw 18 wnioskdw o doreczenie
korespondencji. Przeprowadzono dwie eksmisje z lokali zajmowanych na podstawie
najmu. Odzyskano znaczng czeéé zalegtych zobowigzari w toku egzekucji prowadzone;j
z 6 nieruchomosci lokalowych- zbycie lokalu w drodze licytacji komorniczej co wptyneto
na zmniejszenie kwoty biezacego zadtuzenia.

Jak co roku Spétdzielnia zrealizowata wszystkie niezbedne przeglady: instalacji gazowej,

instalacji wentylacyjnej, budowlane.




Majatek spdtdzielni jest ubezpieczony — jednak ze wzgledu na duzg iloéé zgtoszonych
szkéd oraz ich duzy zakres w poprzednich latach, ponoszone z tego tytutu koszty
(sktadki) znacznie wzrosty. Majatek spétdzielni ubezpieczony jest w T.U. S.A. UNIQA

Zgodnie z przyjetym planem Zarzad realizowat planowane remonty
i konserwacje.

Prace remontowe i termomodernizacyjne byly zlecane w wigkszosci obcym
wykonawcom, wytanianym w oparciu o regulamin zatwierdzony przez Rade Nadzorcza.
Rozliczenie funduszu remontowego na poszczegdlne nieruchomodci przedstawia sie
nastepujaco :

Nieruchomos¢ Bilans Wydatki Przychody Saldo koricowe
otwarcia w zt [2025r. w zt 2025r. wzt |wzt
Al. Zwyciestwa 79 | -316 333,25 - 485 868,29 244 626,05 -563 911,49
-6 336,00
Al. Zwyciestwa 81 | - 756 753,37 -100 383,17 259 054,04 -602 438,74
-6 528,00
Al. Zwyciestwa 83 151 657,85 - 266 564,87 154 406,78 34 171,76
-5 328,00
Al. Zwyciestwa 85 | - 664 136,62 -75 099,99 248 544,64 -503 315,97
-12 624,00
Al. Zwyciestwa 87 | -360 701,48 -415 786,37 253 024,14 -532 535,71
-9072,00
Al. Zwyciestwa 89 | - 183 154,13 -563 549,78 246 112,31 - 507 311,60
-6 720,00
Al. Zwyciestwa 91 52 678,30 -43 370,59 231 215,68 233 899,39
-6 624,00
Garaze 9 851,82 9 851,82

Najwigkszym koszty ponieslismy w minionym roku na prace termomodernizacyjne

- kontynuacja docieplenia elewacji bud. 79,87 i 89.

Wykonano réwniez prace Zwigzane z:

- remontem przewigzek w bud. 81:87

- malowaniem czesci wspdlnych ( korytarze i klatka schodowa) budynku 83 kI.|

- myciem i zabezpieczeniem przeciwporostowym czesé elewacji budynku 83

- remontem podestéw wejsciowych do klatek schodowych bud. 87 kl. i 1l

- Wymiang wtazéw dachowych- bud. 79; 81,83;85;87;89

-remontem weztéw cieplnych,

i inne drobne remonty.

Dodatkowo w catych zasobach na korytarzach zostaty zamontowane czujniki dymu.
Zgodnie z zaleceniami Pafstwowej Strazy Pozarnej zakoriczono prace zZwigzane
Z montazem zewnetrznych przeciwpozarowych wytacznikéw prgdu - bud.
81,85;87;89;91

Koszty wszystkich prac wyniosty : 1 950 623,06 zt
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Przychody funduszu remontowego oprocz opfat wnoszonych przez
mieszkancdw, zostaty zwiekszone o odszkodowania uzyskane od ubezpieczycieli,
srodkami z podziatu nadwyzki bilansowej za rok poprzedni oraz z umorzeh pozyczek.
Przypominamy, ze przychody od mieszkaricow przyjmowane sg po naliczeniach bez
uwzglednienia zalegtosci w optatach.

Ogolny wynik na funduszu remontowym jest ujemny i wynosi — 2 031 590,54 zt.

Koszty prac termomodernizacyjnych czeéciowo zostaty pokryte $rodkami
z pozyczek uzyskanych z WFOS i GW. Sptata rat pozyczek realizowana jest na biezaco
zgodnie z zawartymi umowami. Na koniec 2025 r. aktywne sg cztery takie umowy.
taczny kapitat do sptaty na 31.12. 2025 r. wynosi 2 349 981,64 zt. Srodki z pozyczki
225/2025/18/0A/oe/P w wysokosci 616 000,00 zt zostang uruchomione dopiero
w 2026 .

Na dzien dzisiejszy sytuacja Spétdzielni jest stabilna. Jednak w kolejnych latach
musimy dazy¢ do optymalizacji kosztéw dziatalnoéci przy statym i zréwnowazonym
rozwoju oraz polepszaniu warunkéw zycia mieszkancéw. W szczegdlnosci nalezy
zwigkszy¢ zakres monitoringu i nadzoru zuzycia wody i energii w celu ograniczenia
ubytkdw wody i efektywnego uzytkowania energii. Realizacja przedsiewzie¢
termomodernizacyjnych wptywa na poprawe energetyczng budynkdw. Po zakoriczeniu
pracna elewacjach nalezy kontynuowa¢ prace zwigzane z termomodernizacja dachéw
oraz z wymiang instalacji. Dziatalno$¢ remontowa powinna zmierzaé¢ zaréwno do
wzrostu wartosci technicznej i uzytkowej budynku jak réwniez do rozbudowy
infrastruktury towarzyszacej np. parkingéw.

Dziatania Zarzgdu Spétdzielni Mieszkaniowej FENIX w roku 2025 tak jak w latach
poprzednich skoncentrowane byty na wtasciwym, ekonomicznie uzasadnionym
wykorzystaniu gromadzonych $rodkéw finansowych, dobrej obstudze mieszkaricéw
oraz budowaniu perspektyw rozwoju Spotdzielni na kolejne lata. Liczymy, ze wysitki
nasze sg widoczne i akceptowane przez wiekszo$¢ cztonkdw.

Dabrowa Gérnicza 27.03.2026 1.

ZARZAD S.M. FENIX
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