SPOLDZIELNIA
MIESZKANIOWA

GORNIK

SPRAWOZDANIE ZARZADU SPOLDZIELNI
MIESZKANIOWEJ .G O R N1K” Z DZIALALNOSCI

ZA ROK 2025.

SZANOWNI PANSTWO !
Zarzad Spotdzielni przedstawia Cztonkom Spotdzielni Mieszkaniowej ,,GORNIK” w Bedzinie informacje
o wynikach dziatalnos$ci 1 sytuacji ekonomicznej Spotdzielni wedtug stanu na dzien 31 grudnia 2025 rok.

I. Sprawy organizacyjne.

Zarzad Spoéldzielni Mieszkowej ,,Gornik” w Bedzinie kierowal biezgca dziatalnosciag Spotdzielni i
wykonywal obowigzki wynikajace ze Statutu spoéldzielni poprzez podejmowanie kolegialnych decyzji w
oparciu o uchwalone przez Walne Zgromadzenie kierunki rozwoju dziatalnosci gospodarczej Spotdzielni na
lata 2024-2027 rok. Zadania podejmowane przez Zarzad wynikaty takze z planu rzeczowo — finansowego
opracowanego przez Zarzad Spoldzielni i zatwierdzonego przez Rade Nadzorczag Uchwatg nr 29/X/2024 w
dniu 16.10.2024 roku.

Zarzad Spoldzielni w okresie sprawozdawczym dzialal w skladzie dwuosobowym:

Prezes Zarzadu - Bartosz Derela.
Z-ca Prezesa ds. finansowych — Katarzyna Gawron.

Dziatania Zarzadu w roku sprawozdawczym 2025 koncentrowaty si¢ przede wszystkim na:
1. Dazeniu do jak najbardziej racjonalnego realizowania zatozonego w planie gospodarczo
— finansowym zakresu rzeczowego.
Racjonalizacji wydatkow i zachowaniu ptynnosci finansowe;.
Poprawie stanu technicznego majatku i estetyki osiedli.
Dazeniu do zwigkszenia pozytkow.
Dazeniu do skutecznej windykacji naleznosci.
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Zarzad wykonywal swoje obowiazki zarowno kolegialnie, podejmujac stosowne uchwatly na odbywanych
posiedzeniach zgodnie z zatwierdzonym planem pracy, jak rowniez w ramach podzialu obowigzkoéw
pomig¢dzy Cztonkami Zarzadu.
Do gléwnych zagadnien rozpatrywanych kolegialnie przez Zarzad nalezaty sprawy:
1. Przygotowanie projektow planéw gospodarczo — finansowych, remontowych 1 innych
przedktadanych Radzie Nadzorczej



2. Zwotlanie Walnego Zgromadzenia Czlonkdéw Spoéidzielni, przygotowanie 1 przedstawienia
stosownych sprawozdan z dziatalnosci,

Zabezpieczenie majatku Spotdzielni,

Sprawy cztonkowsko — mieszkaniowe,

Sprawy organizacyjno — prawne,

Kontrola jako$ci obstugi mieszkancow,

Sprawy techniczno — ekonomiczne,

Biezgca analiza realizowanego planu gospodarczego,
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Analiza i ocena wynikow gospodarczo — finansowych Spoétdzielni,

10.Gospodarka zasobami mieszkaniowymi oraz wspolpracy z samorzadami osiedlowymi,
11.Zadluzenia w optatach za lokale i skuteczno$¢ ich windykacji,

12.Sprawy pracownicze i socjalne,

13.Kontrola postgpdéw w pracach remontowych.

Czlonkowie Zarzadu przedstawiali przygotowane materiaty, sprawozdania, informacje i dane dotyczace
catoksztattu dziatalnosci Spotdzielni zaréwno podczas plenarnych posiedzen Rady Nadzorczej jak i komisji
Rady, ktore sprawy te analizowaly, wydajac opinie.

Analiza i ocena wynikow gospodarczo finansowych, zagadnienia gospodarki zasobami mieszkaniowymi,
zadluzen w optatach za uzywanie lokali, efektywno$¢ i skuteczno$¢ windykacji oraz sprawy jakosci obstugi
mieszkancow, a takze sprawy techniczno - ekonomiczne, podlegaty szczegolnie wnikliwej i czestej ocenie.

Zarzad, wzorem lat ubieglych utrzymywat kontakt z Zespotami Konsultacyjnymi poszczegoélnych osiedli nie
tylko korespondencyjnie tj; za posrednictwem protokotéw i pism, ale takze przez bezposrednie uczestnictwo
przedstawicieli Zarzadu Spoldzielni w tematycznych spotkaniach z cztonkami Zespotow Konsultacyjnych.
Czlonkowie Zarzadu brali réwniez udzial w naradach problemowych w Urzedach Miast i Starostwach, na
terenie, ktorych usytuowane sa zasoby mieszkaniowe Spotdzielni. Przeprowadzano réwniez rozmowy z
Urzedami Miast w sprawie pozyskania srodkéw finansowych na remont infrastruktury na osiedlach w tym
biorgc udzial w programach budzetéw partycypacyjnych lub osiedlowych.

W okresie sprawozdawczym Zarzad Spotdzielni podjat 93 uchwaty w tym:
80 uchwat w sprawach cztonkowsko-mieszkaniowych t;.

21 uchwat w sprawie nabycie czlonkostwa,

15 uchwal w sprawie skreslenia z listy cztonkow (zgony),

18 uchwat w sprawie przyjecia w poczet cztonkow,

24 uchwaty w sprawie ustanie cztonkostwa w Spétdzielni,

1 uchwata w sprawie okre$lenie odrebnej whasnosci lokali w nieruchomosci przy ul. 3 Maja 38
Dabrowa Gornicza,

1 uchwala w sprawie zawarcia umowy o ustanowienie spotdzielczego lokatorskiego prawa do
lokalu Leg. Polskich 46/2 w Dabrowie Gorniczej,

13 uchwatl dotyczacych spraw ekonomiczno-finansowych:

— wprowadzenie zmiany do Uchwaty 3/1/2002 dotyczacej ustalenia dokumentacji
przyjetych zasad prowadzenia rachunkowosci,

— okreslenie zasad rozliczenia kosztow zasadzonych z tytulu bezumownego korzystania z
nieruchomosci dziatek gruntow 7570; 7573/1; 7573/2; 7575,

— odwotanie Pelnomocnika Zarzadu,

— powotanie Pelnomocnika Zarzadu,

— ustalenie wysokos$ci oplat za dzierzawe terenu, najem garazy i lokali uzytkowych,

— ustalenie wysokos$ci oplat za uzytkowanie lokali mieszkalnych (6 uchwat),

— ustalenie stawek oplat za najem pomieszczen gospodarczych z wydzielonych czesci
wspolnych,

— wprowadzenie zasad polityki Rachunkowosci.



Porzadkiem obrad posiedzen Zarzadu objete byly rowniez sprawy pracownicze dotyczace migdzy innymi
ustalenia planow urlopdéw pracowniczych czy ustalenia wysoko$ci wynagrodzen pracowniczych.

Warto$¢ srodkow trwatych netto w Spotdzielni na koniec 2025 roku zamyka si¢ kwotg 11.121.653,96 zt.

SRODKI TRWALE 31.12.2024 rok 31.12.2025 rok WARTOSC W
W PLN W PLN STOSUNKU
DO ROKU 2025 w (%)

Wartos¢ netto ogotem w tym 11.729.219,68 11.121.653,96 94,82
Budynki i obiekty Budowlane 10.830.267,49 10.272.520,25 94,85
Grunty wlasne i prawa wieczystego 678.103,95 659.499,67 97,26
uzytkowania

Pozostate $rodki trwale 220.848,24 189.634,04 85,87

Struktur¢ majatku trwatego Spoétdzielni stanowig (zgodnie ze specyfikag dziatalnosci Spotdzielni) budynki i
budowle, na ktore sktadaja si¢ w wigkszosci budynki mieszkalne wielorodzinne, a takze garaze, budynki
uzytkowe, obiekty infrastruktury technicznej i stacje uzdatniania wody.

W dniach 26.05.2025r. i 27.05.2025r. zostalo zwolane i zorganizowane przez Zarzad Spoldzielni
Walne Zgromadzenie Cztonkow Spotdzielni podzielone na dwie czesci.

I czg$¢ obejmowata zasoby usytuowane w Bedzinie przy ul. Andrzeja Wajdy 1; 3; 5 oraz
w Sosnowcu: ulice Braci Sniadeckich 1; la; 1b; 2; 2a; 3; 3a; 4; 5; 5a; Niemcewicza 9; 11; 13; 15; 17; 19,
Naruszewicza 3; 3a; 5; Sa; 11;13;15; Zabtockiego 2; 4; 6; 8; 10, Szymanowskiego 1; 2; 3; 4; 5.

II Czgsc, ktora obejmowata cztonkdéw zamieszkujacych w Wojkowicach ul. Plaka 6a; 6b; 6c¢; 6d; 6e
oraz w Dabrowie Gorniczej przy ulicach: Struga 1; 2; 3; 4; 5; 6; 7, Legionow Polskich 40;42;44;46,
Dabrowskiego 7; 11A; 11B i 3-go Maja 34; 36; 38.

Porzadek obrad obejmowat sprawy;
1. Gospodarki zasobami mieszkaniowymi,
2. Ekonomiczno-finansowe,
3. Czlonkowsko-mieszkaniowe,
4. Inwestycyjne.

Spotdzielnia w roku 2025 kontynuowata wydawanie biuletynu informacyjnego Spotdzielni pod tytutem

»Z zycia Spoldzielni Mieszkaniowej ,,Gornik” w Bedzinie”. Niezmiennie zamieszczane sg3 w nim
informacje dotyczace Spotdzielni. Celem obnizenia kosztow wydawania biuletynu, Zarzad stara si¢ pozyskac
reklamodawcow.

W roku 2025 w Spotdzielni zostata przeprowadzona przez PKO BP SA Centrum Rozliczeniowo
Ksiggowe, Biuro Rozliczen i Monitoringu we Wroctawiu, za pomocg $rodkéw komunikacji elektronicznej,
kontrola analityczna ewidencji zadluzenia oraz o§wiadczen obejmujaca:

1. prawidlowos¢ prowadzenia przez Spoétdzielni¢ analitycznej ewidencji zadluzenia kredytow

mieszkaniowych wspomaganych przez budzet panstwa za okres 01.07.2024 do 30.06.2025,
2. prawidtowos¢ sporzadzania przez Spotdzielnie o$wiadczen o kwocie wniesionych w danym
kwartale wpltat przez poszczegdlnych lokatorow za okres 01.07.2024 do 30.06.2025 z
przeznaczeniem na splate¢ kredytow objetych pomoca panstwa w sptacie na podstawie Ustawy z
dnia 30.11.1995r.
W Raporcie z kontroli sporzadzonym w dniu 16.07.2025r. rekomendacji pokontrolnych nie wydano.



II. Sprawy czlonkowsko - mieszkaniowe.

Dziatalno$¢ cztonkowsko — mieszkaniowa jest prowadzona w oparciu o obowigzujgce przepisy prawa
spotdzielczego, ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych i inne obowiazujace akty prawa oraz zgodnie z
uregulowaniami wewnatrz spotdzielczymi. Na biezaco realizowane sg wnioski i sprawy kierowane przez
cztonkow Spotdzielni w zakresie spraw cztonkowsko — mieszkaniowych.

Wedhug stanu na dzien 31 grudnia 2025 r. w Spotdzielni zarejestrowanych byto ogotem 1366 czionkow w
tym:

® 1364 cztonkoéw zamieszkatych

® 2 czlonkdéw oczekujacych

W ciggu 2025 roku liczba cztonkow zmniejszyta si¢ o0 42 osoby, natomiast wzrosta o 41 nowych cztonkoéw
Spotdzielni. Per saldo liczba cztonkow Spoétdzielni zmniejszyta si¢ w stosunku do roku 2024 o 1 osobe

Na skutek zbycia spotdzielczego wlasnosciowego prawa i odrgbnej wlasnosci do lokalu skreslono z rejestru
cztonkow Spotdzielni 26 0sob, natomiast z powodu zgonu 16 0sob.

Z ogdlnej liczby 1155 mieszkan:

® 29 mieszkania zajmowane byly na zasadzie spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu co
stanowi 2,51% ogdlnej liczby mieszkan,

® 585 mieszkan posiada status spotdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu, co stanowi 50,65
% ogolnej liczby mieszkan,

® 27 mieszkania sg zajmowane na zasadzie najmu co stanowi 2,34% ogoélnej liczby mieszkan,
® 508 mieszkan posiada status odrgbnej wtasnosci co stanowi 43,98% ogolnej liczby mieszkan,

® 6 mieszkan jest zajmowanych bez tytulu prawnego co stanowi 0,52 % ogo6lnej liczby mieszkan z
czego: 1 mieszkania, ktore poprzednio byly zajmowane jako mieszkania lokatorskie stanowia
0,09% ogolnej liczby mieszkan, natomiast 5 mieszkania, ktore byty wynajmowane co stanowi
0,43% ogolnej liczby mieszkan.

W tym 112 lokali jest zajmowanych na zasadzie odrgbnej wiasnos$ci do lokalu przez osoby nie begdace
cztonkami Spotdzielni.

W okresie sprawozdawczym nie dokonano zamiany mieszkan.

W 2025 roku zmienito wiasciciela 27 mieszkan, w tym w wyniku sprzedazy 23 mieszkan, w wyniku
darowizny 4 mieszkan.

W stosunku do 16 lokali mieszkalnych zmieniono status prawny tj:
® Podpisano 1 umowe najmu,
® Ustanowiono spotdzielcze lokatorskie prawo dla 1 lokalu

® W 14 przypadkach ustanowiono odrebng wlasnos¢, zgodnie ze znowelizowang ustawg o
spotdzielniach mieszkaniowych w tym;

® w Bedzinie w stosunku do 1 lokalu,

® w Dabrowie Gorniczej w stosunku do 8 lokali,
® w Wojkowicach w stosunku do 1 lokalu,

® w Sosnowcu w stosunku do 4 lokali.
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IIl. Zagadnienia G. Z. M.

Spoldzielnia zarzadza zasobami spotdzielczymi o facznej powierzchni uzytkowej 67.985,92 m?, w tym:
65.910,50 m* — budynkach mieszkalnych.
1229,72 m? — lokale uzytkowe (w tym 457,96 m? p.u. na potrzeby wlasne)
845,70 m?* — garaze

W zasobach Spotdzielni znajduje si¢ tgcznie 45 budynkoéw, w tym
43 — mieszkalne wielorodzinne
1 — budynek biurowy
1 — budynek ustugowy.

Ilo$¢ lokali mieszkalnych 1155.
Budynki usytuowane sg na terenie miast Bedzina, Dabrowy Goérniczej, Sosnowca i Wojkowic.

Bedzin - 3 budynki mieszkalne o 130 mieszkaniach - 7.625,00 m?p.u. i

1 budynek biurowy 720,00 m? p.u.

1 budynek uslugowy 65,69 m? p.u.
Dabrowa Gornicza - 17 budynkow o 436 mieszkaniach - 25.432,70 m? p.u.
Sosnowiec - 18 budynkéw o 399 mieszkaniach - 21.187,30 m? p.u.
Wojkowice - 5 budynkéw o 190 mieszkaniach - 11.665,50 m? p.u.

W przewazajacej wigkszosci budynki mieszkalne sg z lat 80-tych i 90-tych.
Pi¢¢ budynkow zostato zasiedlonych w latach 60-tych XX wieku, sg to budynki usytuowane w Sosnowcu
Zagorzu przy ul. Szymanowskiego.

Spotdzielnia nabyta na podstawie umowy zwrotu poniesionych kosztow budynek ustugowy w Bedzinie przy
ul. Paryskiej 53. Budynek posiada 66,69 m? p.u., znajduje si¢ w bezposrednim sgsiedztwie budynkoéw i placu
zabaw przy ul. Wajdy. Jego przeznaczenie to wynajem.

Spotdzielnia wynajmuje garaze w ilosci: 50 sztuk, w tym 2 w Dabrowie Gorniczej i 48 w Sosnowcu.

Spotdzielnia zarzadza réwniez majatkiem jedenastu Wspdlnot Mieszkaniowych usytuowanych:
w Sosnowcu przy ul. Szymanowskiego, Ke¢pa,

w Bedzinie przy ul. Promyka, Podskarpie, Cynkowa, Zwirki i Wigury,

w Dabrowie Gorniczej ul. Kosciuszki

w Katowicach przy ul. Strzelcow Bytomskich, Teatralnej i Zwirki i Wigury

o lacznej ilosci lokali 403 szt i powierzchni uzytkowej 20.170,18 m? p.u.

Wykonane przeglady budowlane i proby szczelnosSci instalacji gazowej oraz pozostate przeglady byty zgodne
z zakresem jaki naktada na wlasciciela i zarzadce zasobow mieszkaniowych Ustawa Prawo Budowlane i
przepisy wykonawcze.

IV. Fundusz remontowy

Plan remontéow zgodnie z aktualnymi przepisami prawa jest prowadzony oddzielnie dla kazdej
nieruchomosci.
Sporzadzony przez Zarzad Spotdzielni plan remontéw, na podstawie dokonanych przegladow okresowych z
uwzglednieniem hierarchii wazno$ci prac remontowych i konserwacyjnych, zaopiniowany przez Zespoly
Konsultacyjne i zatwierdzony przez Rade Nadzorczg Spotdzielni na 2025r. uchwata nr 24/1X/2024 z dnia
26.09.2024 r. obejmowal prace konserwacyjne, remontowe polegajace miedzy innymi na:
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remont nawierzchni dachow,

remont instalacji odgromowych,

wymian¢ wodomierzy mieszkaniowych,
docieplenie stropodachow,

remoncie gankow wejsciowych do budynkow,
naprawie lub wymianie paneli domofonowych,
awaryjnym remoncie posadzek balkonow,
wymiany tawek na placach zabaw,

A S T AR I ol

rozbudowa wiat Smietnikowych,
. remoncie chodnikéw, nawierzchni, schoddéw na terenach nieruchomosci,

—_
— O

. remoncie klatki schodowej,

—
[\

. wymianie ogrodzenia placu zabaw,

—_
[98)

. remoncie schodow wejsciowych do klatek schodowych.

,_
o

. montazu nawiewnikoéw okiennych w mieszkaniach
Spotdzielnia w ramach srodkow funduszu remontowego realizowata rowniez prace awaryjne, ktore wynikty
podczas roku takie jak cze$ciowa naprawa dachow, uszczelnienia elewacji, remont posadzek balkonow,

wymiana fragmentow instalacji wodno — kanalizacyjnej, deszczowej, gazowe;.

Odpis na fundusz remontowy przeznaczony byt takze na sptat¢ kredytow i pozyczek zaciggnigtych za zgoda
mieszkancow na remonty elewacji i termomodernizacje.

Realizujac plan rzeczowo-finansowy przyjety na rok 2025 kierowano si¢ utrzymaniem zasobow w dobrym
stanie technicznym, jak rowniez dazono do jego poprawy, przy rownowazeniu kosztow i przychodow.

Odpis na fundusz remontowy w roku 2025 wynosit:
— 3,00 zt/m? p. u. miesigcznie dla osiedla A. Wajdy w Bedzinie,

— 1,90 zV/m? p. u. miesigcznie za miesigc I dla osiedla Struga w Dgbrowie Gorniczej,
— 2,00 z¥/m? p. u. miesiecznie w okresie od II do XII dla osiedla Struga w Dgbrowie Gornicze;j,

— 1,75 z¥/m? p. u. miesiecznie dla osiedla Plaka w Wojkowicach,
— 1,85 zb/m? p. u. miesiecznie ul. Braci Sniadeckich 1 w Sosnowcu,
— 2,00 zt/m? p. u. miesiecznie ul. Braci Sniadeckich 2 w Sosnowcu,

— 1,85 zb/m? p. u. miesiecznie ul. Braci Sniadeckich 3 w Sosnowcu,

— 2,50 zi/m? p. u. miesiecznie za miesiac I ul. Braci Sniadeckich 4 w Sosnowcu,
— 2,60 zi/m? p. u. miesiecznie w okresie od II do XII ul. Braci Sniadeckich 4 w Sosnowcu,

— 2,80 z/m? p. u. miesiecznie ul. Braci Sniadeckich 5 w Sosnowcu,
— 3,20 z¥/m? p. u. miesiecznie ul. Naruszewicza 3, 3a w Sosnowcu,
— 2,80 zVm? p. u. miesigcznie ul. Naruszewicza 5, 5a w Sosnowcu,

— 1,75 z¥/m? p. u. miesigcznie za miesigc I ul. Niemcewicza 9-19 w Sosnowcu,
— 1,85 z¥/m? p. u. miesigcznie w okresie od 1I do XII ul. Niemcewicza 9-19 w Sosnowcu,
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— 2,80 z¥/m? p. u. miesigcznie za miesigc I ul. Szymanowskiego 1-5 w Sosnowcu,

— 2,90 z¥/m? p. u. miesigcznie w okresie od I do XII ul. Szymanowskiego 1-5 w Sosnowcu,

— 1,75 zZVm? p. u. miesiecznie za miesigc I ul. Naruszewicza nr 11-15 w Sosnowcu,

— 1,85 zl/m? p. u. miesigcznie w okresie od II do XII ul. Naruszewicza nr 11-15 w Sosnowcu,

— 1,75 zVm? p. u. miesi¢cznie za miesigc I ul. Zabtockiego 2-4 w Sosnowcu,

— 1,85 zlm? p. u. miesigcznie w okresie od II do XII ul. Zabtockiego 2-4 w Sosnowcu

— 1,75 z/m? p. u. miesigcznie za miesigc I ul. Zabtockiego 6, 8, 10 w Sosnowcu

— 1,85 zl/m? p. u. miesigcznie w okresie od II do XII ul. Zabtockiego 6, 8, 10 w Sosnowcu

Odpisy na fundusz remontowy i jego wykorzystanie na poszczegdlnych osiedlach w 2025 roku

ksztaltowaly sie nastepujaco:

L.P. ADRES BUDYNKU ODPISY + B.0. | WYKORZYSTANIE SALDO
1 BEDZIN -84.642,29 -45.345,61 -129.987,90
2. DABROWA GORNICZA 601.142,71 -528.255,89 72.886,82
3. WOJKOWICE 503.052,39 -9.620,00 493.432,39
4. SOSNOWIEC -892.228,88 -515.061,84 -1.407.290,72
4a. | Braci Sniadeckich 1-5 48.274,62 -92.995,16 -44.720,54
4b. | Naruszewicza31i5 -62.669,68 -70.823,27 -133.492,95
4c. Szymanowskiego 1-5 -1.025.405,48 -180.787,21 -1.206.192,69
4d. | Zabtockiego 2-10 i Narusz 11-15 36.556,98 -105.585,02 -69.028,04
4e. | Niemcewicza 9-19 111.014,68 -64.871,18 46.143,50
5. RAZEM POZ. 1+2+3+4 127.323,94 -1.098.283,34 -970.959.40
6. |F.R. mienia Spéldzielni 1.603.608,25 62.249,53 1.541.358,72
7. 1.730.932,19 -1.160.532.87 570.399,32

RAZEM poz.5+6

Saldo funduszu remontowego na poszczegolnych nieruchomos$ciach w Spoldzielni na koniec roku 2025 poz.

nr. 5 wynosi: - 970.959.40 zi

W tabeli powyzej pokazano podstawowy fundusz remontowy oraz zaciagniete kredyty i pozyczki.

Wyjasni¢ jednak nalezy, Ze prezentowana wysoko$¢ wplywéw jest podawana w wielkosciach
naliczanych, a nie realnie uzyskanych. O takiej metodzie rachunkowej przesadza obowigzek
stosowania w spoldzielczos$ci mieszkaniowej zasady memorialowej, a nie kasowej.

V. Oplaty eksploatacyjne

Laczne koszty Spoldzielni w 2025 roku (obejmujace koszty eksploatacji zasobéw mieszkaniowych i lokali
uzytkowych wraz z kosztami zimnej wody, kosztami energii cieplnej dla celow CO i CWU i odpisem na
fundusz remontowy, kosztami dziatalnosci gospodarcze;j itp) wyniosty 14.456.931.,66 zl.

Koszty i przychody ksztaltowaly sie¢ nastepujaco:

Koszty

1.Koszty eksploatacii i poz. koszty operacyjne

- 6.165.379.20 zt




2.Koszty media - 8.149.826.,46 z1

W tym cotcwu - 5.373.399.,34 zt
3.Koszty z dziatalno$ci operacyjnej i finansowej - 141.726,00 zt
Razem poz. 1+ 2 +3 - 14.456.931,66 z1
Przychody
1. Przychody z eksploatacji i poz. przychody - 8.448.934,15 zt
2. Przychody z dziatalnosci operacyinej i finans. - 218.744,69 zt
3. Przychody z wptlat za media w tym c.o. +c.w.u. - 5.635.756,47 zt
Razem poz. 1+2+3 - 14.303.43531 z

Saldo kosztoéw 1 przychodow na dzien 31.12.2025 roku po uwzglednieniu podatku
w wysokosci (47.411,00z1) wynosi 200.907.35 zI w tym;
na GZM — 404.167.,01 zI na pozostalej dzialalnosci wyneosi + 203.289.,66 z1

Zaznaczy¢ nalezy, ze bardzo duzy wplyw na wynik finansowy w roku 2025 ma zakonczenie procesu
sadowego dotyczacego wlasnosci dziatek przy ul. Dabrowskiego i 3 go Maja w Dabrowie Gorniczej. Sprawa
siegga 2005 roku, kiedy okazato si¢ ze do kilku dziatek w Dgbrowe Gorniczej, na ktérych powstaly budynki
mieszkalne majg prawo wlasnosci pierwotni wlasciciele. Spoétdzielnia nie zlamata prawa. Otrzymata
wieczyste uzytkowanie gruntow i w oparciu o pozwolenie na budowg postawita budynki mieszkalne. W catej
sprawie nie wyjasniono dlaczego urzad miasta w Dabrowie Gorniczej, dziatajagc w imieniu Skarbu Panstwa
wydat dzialki w wieczyste uzytkowanie Spotdzielni nie bedac ich faktycznym wiascicielem.

W roku 2018 na mocy porozumienia Spoétdzielnia nabyta dziatki pod budynkami, jednoczesnie ich pierwotni
wlasciciele skierowali sprawe do sadu przeciwko Spotdzielni o wynagrodzenie za bezumowne Korzystanie z
gruntéw. Ta sprawa miata finat w roku w lutym 2025 w sadzie Il instancji i zakonczyla si¢ wyrokiem
nakazujacym zaplate przez Spotdzielni¢ wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z gruntdow i wszystkich
kosztéw sadowych.

Spotdzielnia poniosta konsekwencje niezawinionych przez nig dziatan.

W lutym 2021 roku Spoétdzielnia skierowata powodztwo przeciw Skarbowi Panstwa o zwrot poniesionych
kosztow zakupu dziatek w kwocie 479.841,00 zl. Ta sprawa zostala zawieszona do czasu rozstrzygnigcia
sprawy skierowanej przeciw Spotdzielni o wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z gruntow.

W maju 2025 Spoéldzielnia rozszerzyta skierowane powoddztwo przeciw Skarbowi Panstwa o zwrot
poniesionych kosztow zwigzanych z wynagrodzeniem za bezumowne korzystanie z gruntow i kosztami
sgdowymi. Wigzalo si¢ to z poniesieniem kolejnych kosztow przez Spoédtdzielni¢ za postgpowanie sgdowe
naliczone od kwoty 701.000,00zt i kosztami zastepstwa procesowanego.

Obecnie czekamy na wynik tej sprawy, ktora moze mie¢ swoj final nawet za kilka lat.

Prezentowana wysoko$¢ wplywow jest podawana w wielko$ciach naliczonych a nie realnie wplaconych,
poniewaz przesadza o tym obowigzujaca w spoéldzielczoSci mieszkaniowej zasada ksiegowosci
memorialowej.

V. Media

Woda.

Spotdzielnia rozlicza koszty zakupu wody w zasobach mieszkalnych co kwartal. W 38 budynkach
mieszkalnych ciepta woda jest przygotowywana centralnie, w pigciu budynkach (Sosnowiec, ul.
Szymanowskiego 1-5) ciepta woda podgrzewana jest miejscowo za pomocg piecykow gazowych. Ogolny
wynik roznic pomigdzy wskazaniami wodomierzy glownych, a sumg wodomierzy indywidualnych w catym
roku 2025 wskazal niedobor w wysokosci 1,6 %. Szczegdtowe dane publikowane s3 w biuletynie
wydawanym przez Spotdzielnig.

Spotdzielnia w roku 2025 wymienita 259 sztuk wodomierzy. Wszystkie wymieniane wodomierze sg

8



wyposazone w naktadki do zdalnego odczytu. W latach nastgpnych planowane beda kolejne wymiany.
Spotdzielnia dokonata zakupu aplikacji do zdalnego odczytu, tym samym odczytu wodomierzy dokonuje
pracownik spotdzielni.

Energia cieplna.

Spotdzielnia dokonuje zakupu energii cieplnej na cele centralnego ogrzewania oraz cieptej wody uzytkowe;.
Wszystkie budynki Spotdzielni wyposazone sg w instalacj¢ centralnego ogrzewania zasilang z grupowej badz
indywidualnej stacji wymiennikoéw ciepla. Spétdzielnia dokonuje rozliczenia energii cieplnej na cele C.O. raz
w roku po zakonczeniu sezonu grzewczego. Szczegdtowe dane publikowane sg w biuletynie wydawanym
przez Spoéldzielnie.

Koszty energii cieplnej zakupionej dla celow c.o. + c.w.u. w 2025 r. wyniosty 5.373.399,34 z1 stanowiac
37,95% catkowitych kosztow. W wiekszosci budynkow zaliczki pobrane w sezonie grzewczym 2024/2025
byly wyzsze od poniesionych kosztow, w zwigzku z czym wystapily nadptaty, ktore zostaly zwrocone
mieszkancom poprzez ich zaliczenie na poczet optat za lokale. W budynkach, w ktorych wystapity niedoplaty
zostaly zwigkszone zaliczki.

Zuzycie energii cieplnej osiedle Zuzycie energii cieplnej osiedle Zuzycie energii cieplnej osiedle
Dabrowa Gornicza [Gl] Sosnowiec [Gl] Bedzin [GJ]

7076,8

63732 63484 68714 17361
14975
6100,7 6491,5 1264,5 7S
5953,6
56558 I

2022 2023 2024 2025 222 2023 2024 2005 2022 2023 2024 2025
Zuzycie energii cieplnej osiedle
Wojkowice [Gl]

3477

2990 2888 29248 I

2022 2023 2024 2025

Zestawienie zuzycia GJ na cele centralnego ogrzewania z podziatem na osiedla.

W roku 2025 Zarzad kontynuowat starania w celu rozgrupowania stacji wymiennikdéw ciepta na osiedlu w
Dabrowie Gorniczej przez dostawce ciepta — Spotke Tauron Ciepto.

W celu obnizenia kosztow, jakie ponosza mieszkancy na zakup energii cielnej, systematycznie obniza si¢
moc zamowiong. W roku 2025 Spoéldzielnia nadal obnizata moc zamowiong dla budynkoéw mieszkalnych.
Byta to ostatnia tura korekt.

Gaz.

Wszystkie budynki w zasobach Spoétdzielni sag wyposazone w instalacje gazowa. W budynkach w
Wojkowicach przy ul. Plaka 6A — 6E, w Bedzinie przy ul. Wajdy 1, 3, 5 (z pomini¢ciem 2 klatek
schodowych), w Sosnowcu przy ul. Niemcewicza 9 — 19, Zabtockiego 2 — 10 oraz przy ul. Naruszewicza 11 -
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15 zainstalowane s3 gazomierze zbiorcze 1 w tych budynkach spoldzielnia rozlicza koszty gazu z
mieszancami.

Zugzycie gazu - osiedle Plaka [kWh] Zuzycie gazu - osiedle Wajdy Zuzycie gazu - osiedle Sosnowiec
(kWh] (kWh]

202958 152383
189958 115498

175851
162005 112969
138817 139003
104217
101349
I I 131211

2022 2023 2024 2025 2022 2023 2024 2025 2022 2023 2024 2025

Zestawienie zuzycia gazu w kWh rozliczane przez Spotdzielnie.

W pozostatych budynkach zainstalowane sg gazomierze indywidualne. W tych budynkach mieszkancy maja
podpisane indywidualne umowy na dostawe gazu do mieszkan.

Energia elektryczna.

Energia elektryczna w budynkach Spoétdzielni zuzywana jest w celach o$wietlenia klatek schodowych. Na
osiedlu Wajdy w Bedzinie oraz przy budynkach przy ul. Zablockiego w Sosnowcu energia elektryczna
zuzywana jest takze na o$wietlenie zewnetrzne.

Zuzycie energii elektrycznej [kWh] Rok 2024

s

= Dgbrowa Gornicza = Sosnowiec = Bedzin budynki

Bedzin oswietlenie zewn = Wojkowice
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Zuzycie energii elektrycznej [kWh] Rok 2025

= Dgbrowa Gornicza = Sosnowiec = Bedzin budynki

= Bedzin oswietlenie zewn = Wojkowice

Zuzycie energii elektrycznej [kWh] w roku 2024 i 2025.

Na budynku biurowca Spoétdzielni w roku 2022 zainstalowano instalacje fotowoltaiczng o mocy 9,9 kWp

> zo=a >

Energia s.06 Mwh Moc|Energia Poréwnanie mocy
Maksymalna wartosac TAT79.9xWh
Srednia wartos< Tsa. 665kxKWwWh

1soco

azso

Produkcja(kWh)

rooo 1,845
Tee 1,476
I 1,107
o Lmm I H = 738 I |‘ ‘ ‘l
. | | II I

[

369

© zozs & " |
01 02 03 04 05 06 07 08 09 10 11 12
Produkcja 8.62 MWh
© 2023 @ 2024
Tlaksymalna wartosc 1395.2kWh
Srednia wartoscé 718.11TkWh
Moc|Energia Poréwnanie mocy
|
| vicsiac R
Kwartalm’ 2025 4
[ 1500.0kWh
1200.0kWh
)
900.0kWh
| 600.0kWh
300.0kWh II I 159.0
| o.okwh =il Il. [ |
. 12 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12
! 1 - - I 2024 M 2025
2 a 6 8 10 12
2 AN
35700kg 14323kg 1969
Redukcja CO, Zaoszczedzony Ograniczenie

wegiel wylesienia

Jej produkcja zapewnia energi¢ elektryczng na cele wlasne dziatalnosci biurowca. Produkowana energia jest
rozliczna w systemie net-metering.
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W roku 2025 instalacja wyprodukowata 8620 kWh, co w 100 % pokrywa zapotrzebowanie na energic
elektryczng na potrzeby biurowca. Ma to szczegélne znaczenie w sytuacji, w ktorej Spotdzielnia rozliczana
jest w taryfie C, ktorej nie obejmuje zadna ochrona ceny, a koszty zakupu 1 kwh przekraczajg 3,00 zt
Spotdzielnia pokrywa tylko koszty zwigzane z dystrybucja energii.

Calkowita produkcja od momentu montazu wynosi 34.800 kWh.

VI. Windykacja
Na plynnos¢ finansowg Spotdzielni glowny wplyw maja optaty za uzywanie lokali i splaty kredytow.
Mieszkancy zasoboéw Spoldzielni na dzien 31.12.2025 r. zalegali z optatami za uzytkowanie lokali w
wysokosci: 472 694,06 zt. Udziat zaleglosci w stosunku do naliczen miesigcznych wynosi 40,7 %, w roku
2024 wynosito 39,99 %, w stosunku do naliczen rocznych wynosi 3,39 %, a w roku 2024 wynosito 3,33 %.

Zalegtosci zwickszyty si¢ w stosunku do ubiegtego roku o 29 479,80 zt tj. 0 6,65 %.

czynsz + kredyt

L.P. ZALEGLOSCI ILOSC KWOTA ILOSC KWOTA
W MIESIACACH ZADLUZONYCH | ZADLUZENIA | ZADLUZONYCH ZADLUZENIA
LOKALI W 2025r 2025 r LOKALI W 2024r 2024r

1. Od 0 - 3miesigcy 214 156.455,60 231 135.358,84
2. Od 3 - 6 miesigcy 10 35.398,62 8 33.608,66
3. Od 6 - 12 miesigcy 4 26.397,35 4 26.491,35
4. Powyzej 12 miesigcy 11 202.439,42 13 183.749,24
5. RAZEM 239 420.690,99 256 379.208,09
6. ZALEGL.-lokale uzytk. 60 52,003,07 52 64,0006,17
7. REJESTR ZAMIAN | - | e

8. RAZEM W OKRESIE 299 472.694,06 308 443.214,26

SPRAWOZDAWCZYM

Zadluzenie w optatach za lokale w Spotdzielni wynosi odpowiednio:

w przeliczeniu na 1 m? p.u. w 2025 roku — 6,38 zt w 2024 roku - 5,75 zt

w przeliczeniu na 1-no mieszkan zadluzone w 2025 roku — 1.760,21 zt, w 2024 roku — 1.481,28 zt
w przeliczeniu na jedno mieszkanie w 2025 roku — 364,23 zt, w 2024 roku — 328,31 zt

w przeliczeniu na 1-ng osobe w 2025 roku - 179,09 w 2024 roku — 159,19 zt

Dazac do poprawy sytuacji w zakresie zmniejszenia zaleglosci w optatach za uzytkowania lokali Zarzad i
stuzby Spoldzielni w 2025 roku podejmowaty nastepujace dziatania:

W celu zasgdzenia nalezno$ci do sadu skierowano:

L.P MIASTO ILOSC WNIOSKOW KWOTA w (z})
1. | BEDZIN 1 13.039,75
2. | WOJKOWICE 0 0
3. | DABROWA GORNICZA 3 23.514,19
4. | SOSNOWIEC 3 48.064,23
5. | RAZEM 7 84.618,17
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Z osobami, ktore ztozyly podania o roztozenie zalegloSci do sptaty w ratach zawarto 14 porozumien.

Oprocz kierowania spraw do Rady Nadzorczej, sadu i komornika przeprowadzono réwniez z osobami
zalegajacymi w oplatach rozmowy celem poinformowania o mozliwosci skorzystania z dodatku
mieszkaniowego, zamiany mieszkania oraz wyjasnienia i u§wiadomienia czlonkom skutkéw, jakie poniosg w
przypadku nagminnego uchylania si¢ od terminowego regulowania optat za lokale.

Wielu osobom znajdujagcym si¢ w trudnej sytuacji materialnej Zarzad roztozyt sptate zalegtosci na raty.

Udzielono réwniez pomocy przy uzyskaniu dodatkéw mieszkaniowych dla rodzin spetiajacych kryteria.
W roku 2025 dodatki mieszkaniowe uzyskato 16 rodzin.

SZANOWNI PANSTWO !

Podkresli¢ nalezy, ze zaré6wno dziatalno$¢ Spotdzielni, jak i jej wyniki, w znacznej mierze zalezg takze od
otoczenia gospodarczego, czyli wptywu czynnikéw od Spoétdzielni niezaleznych, np. zmiany w systemie
podatkowym m. in., od 2007 roku spotdzielnie mieszkaniowe dotkngta roéwniez ustawa o podatku
dochodowym od 0s6b prawnych, ktéra pomniejszyta pozytki Spotdzielni o 19% tj. w roku 2025 o kwotg
47.411,00 zt. Duzg ucigzliwoscia w prognozowaniu i planowaniu przedsigwzi¢¢ jest brak stabilizacji
przepiséw prawnych, szczegolnie tych dotyczacych spotdzielczosci mieszkaniowe;.

Pomimo wystepujacych ogolnie trudnosci, wyniki dziatalno$ci naszej Spotdzielni w 2025 roku oceniamy
pozytywnie, poniewaz wszystkie podstawowe zadania wazne dla spoldzielcow i1 Spotdzielni zostaty
zrealizowane. Spoldzielnia zachowala opini¢ wiarygodnego partnera zarowno w rozliczeniach z
kontrahentami, jak rowniez we wspolpracy z bankami, urzgdami skarbowymi, zus-em.

Wskazanie czynnikow ryzyka i opis zagrozen
1. Ryzyko zwigzane z niestabilnoscig i niespdjnoscig przepisow prawnych.

Ryzyko prawne i administracyjne zwigzane z niestabilnoscig i niespdjnoscia przepisdéw prawnych.
Polski system prawny, w szczegdlnosci system podatkowy, charakteryzuje si¢ zmiennoscig
przepisdw. Zmiany te moga polegac nie tylko na podwyzszeniu stawek podatkowych, ale takze na
wprowadzeniu nowych  szczegdétowych instrumentéw  prawnych, rozszerzeniu zakresu
opodatkowania, a nawet wprowadzeniu nowych obcigzen podatkowych. Rozbieznosci interpretacyjne
w zakresie stosowania przepisOw podatkowych przez organy podatkowe moga okazaé sig
nickorzystne dla Spotdzielni, co w konsekwencji moze mie¢ negatywny wptyw na jej dziatalnosc¢ i
sytuacje finansowa.

Ocena ryzyka - Srednie.

2. Ryzyko ekonomiczne.
Rynek ekonomiczny w Polsce nadal uznawany jest za rynek o zwigkszonych ryzykach
ekonomicznych tj. czgste podwyzki cen medidow, cen materialow budowlanych oraz bezrobocie.
Powyzsze zdarzenia mogg mie¢ negatywny wptyw na dziatalno$¢ i sytuacje finansowg Spotdzielni.
Spoldzielnia jest narazona na ryzyko finansowe polegajace na nieterminowej splacie zobowigzan
(optat za mieszkanie i lokale uzytkowe). Spotdzielnia na biezaco analizuje stan zaleglo$ci 1 prowadzi
skuteczng windykacje.
Ocena ryzyka — niskie.

3. Ryzyko zwigzane z politykg podmiotow publicznych udzielajacych pozyczek, dotacji, srodkow z UE
Instytucje publiczne udzielajace pozyczek, dotacji szczegoélnie wspotfinansowanych z budzetu UE
zostaty obarczone wieloma zadaniami poprzez wprowadzenie nowych form wsparcia. Spowodowato
to migdzy innymi wydluzenie oceny sktadanych dokumentéw i wyptaty srodkow. Wystepuje duze
ryzyko naliczania korekt finansowych ze wzgledu na ogodlnikowos¢ wytycznych. Korekta finansowa
wymusza wowczas poniesienie wyzszego wkladu wlasnego. Spotdzielnia opracowujac roczny plan
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gospodarczy, szacujac stawki bazowe przyjmuje wszelkie ryzyka wpltywajace na plynno$¢ finansowa.
Ocena ryzyka — niskie.

4. Ryzyko zmiany stop procentowych
Wysokie koszty remontéw substancji mieszkaniowych zmuszaja do zaciggania dtugoletnich
kredytow bankowych, ktore oprocentowane sg na podstawie zmiennych stoép procentowych WIBOR.
W zwiazku z powyzszym istnieje ryzyko zmiany stopy procentowe;.
Ocena ryzyka — niskie.

5. Ryzyko zwigzane ze zmiennos$cig kosztow robot.

Spotdzielnia zobowigzana jest do wykonywania remontéw swoich zasobow i utrzymania ich w stanie
niepogorszonym. Koszty robot ulegaja zmianie wskutek wielu czynnikow, m.in. z uwagi na wzrost
cen materiatdw budowlanych; niedobor wykwalifikowanych pracownikéw lub wzrost kosztow ich
zatrudnienia; zagrozenie terminowos$ci zakonczenia kontraktow; ryzyko zwigzane z utratg przez
wykonawcow ptynnosci finansowej, co moze wplynac na jakos¢ i terminowo$¢ realizacji zleconych
prac.

Ocena ryzyka — niskie.

W ocenie Zarzadu nie wystepuje niepewnos¢, co do mozliwosci kontynuowania dziatalnosci przez
Spotdzielnig¢ w dajacej sie przewidzie¢ przysztosci.

SZANOWNI PANSTWO !

Przedktadajac niniejsze sprawozdanie z dzialalnosci Zarzadu Spoéldzielni za rok 2025, przedstawiajgce
wyniki ekonomiczne, §wiadczace o zaangazowaniu w pracy organdow samorzadowych i stuzb etatowych
Spotdzielni. Potwierdza si¢ to takze poprzez wykonanie zatwierdzonych planéow na rok 2025. Zachgcamy
Panstwa do wspolnej, merytorycznej dyskusji. Zgtoszone w trakcie dyskusji przez Panstwa uwagi, wnioski i
sugestie oraz propozycje zostang wykorzystane przez Zarzad, jak réwniez inne organy Spotdzielni, przy
realizacji zatozonych planéw oraz przy opracowywaniu nowych - na lata nast¢pne, co powinno si¢
przyczyni¢ do unikni¢cia watpliwosci 1 niedociggnigC, jesli takie pojawiaty si¢ w ubiegtym okresie jak
rowniez wptynaé na dalszy rozwdj Spotdzielni i dobrg oraz owocng wspotprace ze wszystkimi cztonkami
Spotdzielni.
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