Sprawozdanie Zarzadu
Robotniczej Spéldzielni Mieszkaniowej ,, HUTNIK”
w Czestochowie z dzialalnoSci Spoldzielni za 2025 rok.

I. ZAGADNIENIA ORGANIZACYJNE

Robotnicza Spétdzielnia Mieszkaniowa ,,Hutnik™, z siedzibg w Czestochowie Al. Wojska Polskiego
118 dziala na podstawie:

I. ustawy Prawo spoltdzielcze (Ustawa z 16 wrzednia 1982r z pdzniejszymi zmianami);

2. ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych (Ustawa z 15 grudnia 2000r. z pdzniejszymi
zmianami);

3. Statutu RSM . Hutnik™;

4. regulaminéw wewnatrzspoldzielczych:

5. innych przepisow prawnych.

Zarzad Robotniczej Spdéldzielni Mieszkaniowe] ,Hutnik” w Czgstochowie dzialajac zgodnie

z § 51 ust. 2 pkt 10 Statutu Spotdzielni przedstawia roczne sprawozdanie dotyczace dziatalnosci 1

sytuacji ekonomicznej Spdtdzielni w 2025 roku. Zawarte w sprawozdaniu informacje zostaty

sporzgdzone na podstawie danych za okres od 01.01.2025r. do 31.12.2025r.

Przedmiotem dziatalno$ci Spotdzielni w roku sprawozdawczym byto:

- prowadzenie gospodarki zasobami mieszkaniowymi oraz zarzgdzanie majgtkiem wlasnym
Spoétdzielni i majgtkiem powierzonym;

- zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych, wynikajacych z zamieszkiwania w spétdzielezym budynku
lub osiedlu;

- prowadzenie dzialalnosci spotecznej i kulturalnej na rzecz mieszkancow.

Zarzad Robotniczej Spoéldzielni Mieszkaniowej . ,Hutnik”, w 2025 roku pracowal w skladzie
dwuosobowym, tj.:

- Prezes Zarzadu - Jan Mrozik;

- Zastepca Prezesa ds. Ekonomicznych, Gléwny Ksiggowy — Justyna Wesolowska.

W okresie sprawozdawczym Zarzad pracowal w dwoch, podstawowych formach:

- kolegialnie — odbyto 25 protokolowanych posiedzen;

- indywidualnie — w ramach codziennych obowiazkéw czlonkowie Zarzgdu podejmowali
decyzje zwigzane z biezgca dzialalnoécig podlegtych pionéw i dzialéw poprzez wydawanie
polecen stuzbowych.

Zarzad wykonywal swoje funkcje dzialajac na podstawie uchwal i decyzji podejmowanych
kolegialnie. Pomiedzy posiedzeniami kolegialnymi, Zarzad wykonywal swoje zadania w ramach
podziatu obowigzkéw pomiedzy poszezegélnymi cztonkami Zarzadu.

Do stalych zagadnien rozpatrywanych kolegialnie przez Zarzad naleza:

- gospodarka zasobami mieszkaniowymi;

- gospodarka lokalami uzytkowymi;

- gospodarka finansowa;

- analiza kosztow dziatalnosci gospodarcze):

- wykonanie zaplanowanych remontéw i konserwacji,

- sprawy czlonkowsko-mieszkaniowe:;

- analiza stanu zadluzenia w optatach za uzytkowanie lokali;

- dzialalnos¢ spoteczno- wychowawcza i kulturalna;

- zagadnienia dotyczace biezacej dziatalnodci spoldzielni.



W posiedzeniach kolegialnych, oprécz czlonkéw Zarzadu uczestniczyli kierownicy jednostek
organizacyjnych, ktérzy skladali Zarzadowi informacje na temat prowadzonych dziatan oraz
przekazywali wnioski do rozpatrzenia i ustalenia rozwiazan.

Kontrole i nadzér nad dzialalnoscia Spotdzielni sprawuje Rada Nadzorcza, ktorej czlonkowie
wybierani sa przez Walne Zgromadzenia Czlonkdéw, na okres trzyletniej kadencji.
Kadencja Rady Nadzorczej, w podanym ponizej skladzie osobowym rozpoczgta sig 1 lipea 2024r. i
bedzie trwata do 30 czerwca 2027r.
Sktad osobowy Rady Nadzorczej przedstawia sie nastepujaco:
1. Karol Kowalski — przewodniczacy
Krzysztof Stepien — zastgpca przewodniczacego
Zenon Sobczak — sekretarz
Stawomir Jagusiak — przewodniczacy Komisji Rewizyjnej
Stanistaw Wieczorek — przewodniczacy komisji Gospodarki Zasobami Mieszkaniowymi
Dariusz Krél — przewodniczacy Komisji Samorzadowo-Organizacyjnej
Krzysztof Nowak — cztonek Rady Nadzorcze;
Elzbieta Polak — czlonek Rady Nadzorczej
9. Jan Piekacz — czlonek Rady Nadzorczej
Rada Nadzorcza corocznie sktada Walnemu Zgromadzeniu sprawozdanie ze swej dziatalnosci.
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II. ZATRUDNIENIE I OSOBOWY FUNDUSZ PLAC

Zatrudnienie planowane na 2025r. wynosilo 206.5 etatu, w tym: 133,25 etatu — stanowiska
robotnicze, 73.25 etatu — stanowiska nierobotnicze.

Zatrudnienie wykonane ogélem - 202 etaty, co stanowi 97.8 % zatozonego planu, w tym:

- 130 etatéw — stanowiska robotnicze,

- 72 etaty — stanowiska nierobotnicze.

Fundusz ptac na 2025r. zaplanowano w kwocie 20 601 000,00 z1.

Fundusz plac wykonany wynidst 19 429 056,72 zl, co stanowi 94,3 % zalozonego planu, z tego
5510 775,34 zt - przekazano na sktadki ZUS oraz podatki.

Przy wykonanym zatrudnieniu 97,8 %, fundusz plac wykonano w 94,3 %. Réznica w relacji (3,5%)
jest wynikiem:

- wystapienia mniejszej ilosci awarii i usterek niz zakladano, co przetozyto si¢ na brak koniecznosci
wyplaty zaplanowanych dodatkow,

- zatrudnianiem, w miejsce wieloletnich pracownikéw odchodzacych z zakiadu na emeryture, 0s0b z
nizszym stazem pracy i tym samych za nizszym wynagrodzeniem.

Srednia placa w Spotdzielni za 2025 rok, ktéra obejmuje wszystkie wyplaty wyniosta 8 015 z brutto,
tj. 5 742 zk netto i jest nizsza 0 919 zl od ogloszonej przez GUS w sektorze przedsigbiorstw bez wyplat
nagrod z zysku, wynoszacej brutto 8 934 z1.

W ksztaltowaniu polityki kadrowej Zarzad kieruje si¢ zasada oszczednosei i stabilno$ci w
zatrudnieniu. W doborze kadry nacisk kladzie si¢ na doswiadczenie zawodowe oraz samodzielnos¢
w wykonywaniu powierzonych zadat przez poszczegélnych pracownikow.

Struktura organizacyjna Spoldzielni, okreslajaca stan zatrudnienia jest corocznie zatwierdzana
uchwata Rady Nadzorczej.

III. SPRAWY CZLONKOWSKO-MIESZKANIOWE

Wedlug stanu na dzien 1 stycznia 2025 r. Spoldzielnia zrzeszata 13 012 cztonkéw. W zwiazku z
nabyciem spotdzielezych praw do lokali w roku 2025 czlonkami Spotdzielni z mocy prawa zostalo
305 0s6b. Natomiast na podstawie zlozonych deklaracji przystapienia do Spotdzielni, Zarzad przyjal
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w poczet czlonkdéw 162 osoby posiadajace prawo odrgbnej wlasnosci do lokali. W 2025 roku ustalo
cztonkostwo 361 o0s6b na skutek zbycia praw do lokalu lub rezygnacji z cztonkostwa oraz 190 0s6b
na skutek $mierci. W zwiazku z powyzszym na koniec 2025 roku Spéldzielnia zrzeszala 12 928
czlonkdw.

* Liczba lokali mieszkalnych wedlug stanu na 31 grudnia 2025 r. wynosila 11 560, w tym:

L. llos¢ lokali mieszkalnych 2024 2025
1. |spéldzielcze lokatorskie prawo do lokalu 160 144
2. |spoldzieleze wlasnosciowe prawo do lokalu 6782 6 764
3. |odrebna wlasnosé 4 609 4 643
4. | w najmie 9 g
» Liczba lokali uzytkowych wedlug stanu na 31 grudnia 2025r. wyniosta 190, w tym:
Lp. Ilos¢ lokali uzytkowych 2024 2025
1. |spéldzieleze wlasnosciowe prawo do lokalu 27 26
odrebna wlasnosé¢ 16 13
W najmie 151 151

Liczba garazy wedtug stanu na 31 grudnia 2025r. wyniosta 504, w tym:

L. [los¢ garazy 2024 2025
1. |spotdzielcze wlasnos$ciowe prawo do lokalu 419 419
2. |odrgbna wlasnosé 54 54
3. |w najmie 31 31

W roku sprawozdawczym Spotdzielnia przeksztalcita 35 praw do lokali w prawo odrebnej
wilasnosci, w tym:

-z lokatorskiego prawa do lokalu — 16

-z wlasnosciowego prawa do lokalu — 19
Zawieranie umow przeniesienia wiasnosci lokali odbywa si¢ na biezgco.

IV. GOSPODARKA ZASOBAMI MIESZKANIOWYMI

Stan zasobéw wg stanu na dzien 31.12.2025 r.

- Liczba budynkéw mieszkalnych wiasnych - 201

- Liczba mieszkan - 11 560

- Liczba lokali uzytkowych - 190

- Liczba garazy - 504
Powierzchnia uzytkowa lokali:

- lokali mieszkalnych — 564 035,15 m?

- lokali uzytkowych (z garazami) —  24214,36 m?

Administrowanie i zarzadzanie zasobami spoldzielczyni prowadzone jest w zakresie trzech
wyodrgbnionych organizacyjne i ekonomicznie administracji osiedlowych.
Calos¢ zasobow mieszkaniowych podzielona jest na trzy osiedla:

e Osiedle Hutnikdw - z siedziba administracji przy ul. Zamenhofa 20,

o Osiedle Rakow-Zachdd - z siedziba administracji przy ul. Orkana 56A,

» Osiedle Bleszno - z siedzibg administracji przy ul. Mireckiego 31.



Osiedle ,,Hutnikow”
zajmuje obszar 288 671 m”, na ktérym zlokalizowanych jest:
e 78 budynkéw mieszkalnych, w tym:
- 4523 mieszkan w ktérych zamieszkuje 7 394 lokatorow
- 43 lokali uzytkowych wbudowanych
- 57 garazy wbudowanych
* 8 budynkéw handlowo-ustugowych wolnostojacych z 35 lokalami uzytkowymi
e 100 garazy wolnostojacych

Osiedle ,.Rakow-Zachod”
zajmuje obszar 283 653 m*, na ktérym zlokalizowanych jest:
* 68 budynkoéw mieszkalnych, w tym:
- 3 028 mieszkan w ktorych zamieszkuje 5 971 lokatordéw
- 20 lokali uzytkowych wbudowanych
- 37 garazy wbudowanych
¢ 16 budynkéw handlowo-ustugowych wolnostojacych z 20 lokalami uzytkowymi
e 20 garazy wolnostojacych

Osiedle ,.Bleszno”
zajmuje obszar 300 352 m?, na ktérym zlokalizowanych jest:
¢ 55 budynkow mieszkalnych, w tym:
- 4 009 mieszkan w ktorych zamieszkuje 7 365 lokatoréw
- 33 lokali uzytkowych wbudowanych
. 29 garazy wbudowanych
¢ 4 budynki handlowo-ustugowych wolnostojacych z 39 lokalami uzytkowymi
o 261 garazy wolnostojacych

Dzialania Spoétdzielni dotyczgce eksploatacji i utrzymania wymaganego stanu technicznego
nieruchomosci koncentruja sie na wyborze rozwiagzan prawnych, organizacyjnych, technicznych i
finansowych zapewniajgcych prawidlowy stan techniczny, estetyke obicktow, bezpieczenstwo
uzytkowania, oraz cigglos¢ i wymagane parametry dostaw mediow.

Koszty eksploatacji i utrzymania nieruchomosci ewidencjonowane sa na nieruchomosci w
osiedlach z dalszym wyodrebnieniem kosztéw poszczegélnych rodzajow lokali i dziatalnoscei.
Najwigkszg pozycje w kosztach eksploatacji i utrzymania nieruchomosci stanowig koszty mediow
51 938 317 zt (prawie 50 % kosztow ogdtem), sa to koszty calkowicie niezalezne od Spoldzielni,
Spéldzielnia tylko posredniczy w ich oplacaniu. Na powyzszg kwote sktadajg sig:

» Koszty energii cieplnej 30490 098 zt

W roku 2025 odnotowano ich zwigkszenie o 17,4 %, przy wyzszym zuzyciu energii cieplnej (GI) w
stosunku do roku 2024 o 11,8 %. Na koszty energii cieplnej wplyw miala regulacja w taryfie dla
ciepla wprowadzane przez Fortum Power and Heat Polska Sp. z 0.0. - od 1 stycznia 2025 r. W
poszczegdlnych nieruchomosciach Osiedli, wykonanie kosztow jest zréznicowane w zaleznosci od
wielkosci zuzycia ciepla przez uzytkownikéw lokali dla potrzeb centralnego ogrzewania i podgrzania
wody. Koszty energii cieplnej na potrzeby centralnego ogrzewania rozliczane sa raz w roku, za okres
od 1 stycznia do 31 grudnia, wedtug wskazan podzielnikow oraz licznikéw ciepla, za$ w przypadku
lokali bez podzielnika i licznikéw ciepla na postawie obowiazujacych w Spétdzielni regulaminow.
W kosztach energii cieplnej uwzgledniona jest srednia cena wytwarzania ciepla z rekompensata
dotyczaca lokali mieszkalnych zastosowana od miesigca stycznia do konca czerwca przez
przedsigbiorstwo energetyczne zgodnie z ustawg o szezegOlnych rozwiazaniach w zakresie
niektorych zrodet ciepla w zwiazku z sytuacja na rynku paliw w wysokosci 1 266 093,97 zi.



e Koszty zuzycia wody 1 odprowadzania scickow 12018 631 zt

W roku 2025 odnotowano ich zwigkszenie o 3,3 %. Cena za dostarczenie wody i za odprowadzanie
Sciekdw wzrosta od dnia 3 maja 2025 r. (0 3.01 %). Koszty zuzycia wody oraz odprowadzania
sciekdw rozliczane sg w okresach poétrocznych, trwajacych od 1 stycznia do 30 czerwcaiod 1 lipca
do 31 grudnia wg odczytéw indywidualnych wodomierzy radiowych, w pozostalych przypadkach
zgodnie z obowigzujagcym regulaminem rozliczania kosztow zuzycia wody i odprowadzania
sciekow w lokalach i budynkach wyposazonych w wodomierze elektroniczne ze zdalnym
odczytem. Na dzien 31 grudnia 2025 r. w indywidualne wodomierze radiowe wyposazonych byto
99,83 % mieszkan.

e Koszty wywozu nieczystosci 9 429 588 zl
W roku 2025 odnotowano ich zwigkszenie o 16,2 %. Oplata za gospodarowanie odpadami
komunalnymi jest naliczana na podstawie Uchwaty Rady Miasta Czgstochowy wg ustalonej stawki
oplat, ktéra w 2025 r. wynosila 11,50 zt za Im® zuzytej wody. Od poczatku 2021 r. mieszkanicy
budynkéw wielolokalowych w Czgstochowie maja naliczang oplat¢ za wywdz Smieci w zaleznoscl
od zuzytej wody.

Koszty energii elektrycznej poniesione przez Spotdzielnie w roku 2025 wyniosty 976 450 zt i byty
wyzsze 0 6,0 % niz w roku ubieglym przy porownywalnej wielkosci zuzytych kWh. Koszty energii
elektrycznej wykorzystywanej do oswietlenia czgsci wspélnych nieruchomoscei w 2025 r. wyniosty
738 070 zi, natomiast koszty energii elektrycznej zuzytej do zasilania dzwigdw osobowych
wyniosty 238 380 zi.

Wplywy w 2025 r. na fundusz remontowy nieruchomosci wyniosty 18 242 203 zt

Planowany odpis na fundusz remontowy wynosit 17 178 377 zl.

Laczny koszt prac remontowych wykonanych w ciagu 2025 roku wyniést 15 522 192 zi.
Spoldzielnia ma obowiazek tworzenia funduszu na remonty zasobéw mieszkaniowych. Odpisy na
ten fundusz obcigzaja koszty gospodarki zasobami mieszkaniowymi. Wysokos¢ odpiséw jest
ustalana w sposdb zapewniajacy pokrycie kosztéw niezbednych robdt remontowych i
modernizacyjnych, okreslonych w corocznym planie gospodarczym, uchwalanym przez Radg
Nadzorczg Spétdzielni. Zarzad Spotdzielni prowadzi odrgbnie dla kazdej nieruchomosci ewidencje
i rozliczenie: przychodow i kosztow oraz wplywow i wydatkéw funduszu remontowego.

Podczas planowania kosztéw niezb¢dnych remontéw zasobéw Spoétdzielni na 2025 rok, Rada
Nadzorcza podjela decyzje o zréznicowaniu stawek odpisu na fundusz remontowy dla
poszczegdlnych nieruchomosei. Stawki odpisu na fundusz remontowy zostaty ustalone wedtug
potrzeb remontowych poszczegélnych nieruchomosci oraz wedlug aktualnych stanow kont
funduszu remontowego. Miesi¢czne stawki odpisu na fundusz remontowy od dnia | stycznia 2025
wynosity od 0,98 z/m?* do 3,48 zl/m”.

Wysokos$é stawki odpisu na fundusz remontowy pozwolila na wykonanie zaplanowanych prac
remontowych oraz na wykonanie prac o charakterze pilnym i niezb¢dnym dla zapewnienia
prawidtowego i bezpiecznego uzytkowania lokali oraz korzystania z czgsci wspdlnych.

Na koszty zwiazane z eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci sktadajg si¢ réwniez:

- koszty konserwacji, obejmujgce biezaca naprawe usterek badz awarii zglaszanych przez
mieszkancow, naprawe instalacji wodno-kanalizacyjnej, konserwacje wezléw cieplnych,
konserwacje instalacji elektrycznej, przeglady i pomiary elektryczne, naprawe instalacji
elektrycznej, przeglady gazowe mieszkan i piwnic,

- koszty utrzymania czystosci nieruchomosei, czyli: utrzymanie czystosci i porzadku w
pomieszczeniach ogdlnego uzytku oraz w otoczeniu budynkow, od$niezanie, dezynsekceje i
deratyzacje budynkow,



koszty pielegnacji zieleni, przycinki drzew, krzewdw. obcinki zywoplotéw, koszenia i
grabienia trawy, frezowanie pni, nasadzania drzew i krzewow, zakup trawy, torfu, nawozu,
itp.,

koszty ubezpieczenia, ubezpieczenie majatkowe zasobow mieszkaniowych oraz od
odpowiedzialnosci cywilnej,

ustugi kominiarskie, czyszczenie przewodow kominiarskich, okresowa kontrola stanu
technicznego przewodéw wentylacyjnych i spalinowych, przeswietlenia przewoddw
kominowych,

koszty transportu - wywoz przedmiotéw porzuconych na korytarzach piwnicznych i przed
zatokami $mietnikowymi (meble, gruz itp.), transport niezbedny do odsniezania drog i
chodnikow,

koszty mienia - zakup i montaz tawek i koszy betonowych, naprawa chodnikow, drog,
parkingdw, zakup i naprawa sprzg¢tu zabawowego, zakup piasku do piaskownic,

koszty administracji — koszty zwigzane z funkcjonowaniem administracji osiedlowych,
koszty energii elektrycznej zuzytej do o$wietlenia klatek schodowych oraz wej$¢ do nich,
korytarzy piwnic, a takze do oswietlenia terenu przylegajacego do budynkow

koszty ogélne - wynagrodzenie pracownikow, ktérzy zatrudnieni sg w celu prowadzenia
dziatalnosci statutowej Spoétdzielni, utrzymanie lokali zwiazanych z obstuga eksploatacyjna
nieruchomosci, koszty biurowe, koszty finansowe, koszty sadowe, koszty skarbowe, optaty
telekomunikacyjne, optaty pocztowe,

pozostale koszty - ustugi poligraficzne i introligatorskie, ustugi wykonania projektow
budowlanych, dorabianie kluczy, tablice informacyjne.

W oparciu o obowigzujace regulacje prawne Spoldzielnia przeprowadzila okresowe kontrole stanu
technicznego i estetycznego budynkéw oraz innych obiektow osiedla, przewodow kominowych,
instalacji gazowej, elektrycznej, odgromowej, oswietlenia zewngtrznego. Zgodnie z wymogami
przeprowadzono przeglady, konserwacje oraz wynikajace z nich naprawy: weztéw cieplnych,
systemow wentylacji mechanicznej, wind, gasnic, hydrantéw oraz instalacji domofonowej,
wykonano przeglady kominiarskie — w 10 512 mieszkaniach, przeglady gazowe — w 11 254
mieszkaniach, przeglady i pomiary elektryczne —w 1 151 mieszkaniach.

Wykonanie przegladow w niepelnym zakresie zwigzane jest z utrudnionym dostgpem do mieszkar.
W zakresie administrowania zasobami przyjeto i wykonano tagcznie ponad 12 tysigey zgloszen
zwiagzanych z eksploatacjg budynkéw, lokali oraz mienia Spotdzielni, w tym:

2 381 zgloszen w grupie robét elektrycznych obejmujacych swoim zakresem wymiang i
naprawe osprzetu elektrycznego oraz cz¢sciowe wymiany i naprawy instalacji elektrycznej
1 zarowek,

569 zgloszenia w grupie robot szklarskich dotyczacych uzupetnienia szyb w otworach
okiennych, drzwiowych, wiatrotapach, piwnicach i windach,

1 804 zgloszen w grupie robot slusarsko — stolarskich dotyczacych pasowania drzwi
wejsciowych do wiatrotapow, okien na klatkach schodowych i w piwnicach, wymiany i
regulacji samozamykaczy, klamek, zamkow itp..

1 279 zgloszen w grupie robdt murarsko — dekarskich polegajacych na naprawie tynkow,
podlozy, wymianie obrobek blacharskich, usuwaniu przeciekéw dachowych,

2 539 zgloszenia w grupie robdt wod—kan—gaz usuwanych przez pracownikéw ZBR
dotyczacych niedroznosci i przeciekdw instalacji sanitarnej, usuwania ulotow gazu,

1 745 zgloszen dot. pracy centralnego ogrzewania,

750 zgloszen dotyczacych instalacji domofonowych,

497 zgloszen dotyczacych awarii dzwigow, w tym 91 zgloszenia o dewastacji dZwigéw,
737 zgloszen przyjeto pogotowie techniczne.



Laczna kwota wyzej opisanych kosztéw, zwigzanych z eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci
wynosi 34 737 503 zt.

Odrebna pozycja w kosztach zwigzanych z eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci sg koszty
eksploatacji dzwigdw osobowych (81 szt.), ktdre wynosity 1 217 156 zt. W 2025 roku nastgpit
spadek tych kosztow w stosunku do roku ubieglego o 3.4 %. Wplyw na wysokos¢ tych kosztéw
maja rowniez koszty naprawy skutkow dewastacji dzwigow, ktore w tym roku wynosity 10 325 zt
i dotyczyly 91 przypadkow dewastacji.

Koszty dzialalnosci spoteczno-wychowawczej wynosity 504 370 zt.
Dzialalno$¢ Klubu Mieszkancow RSM , Hutnik™ eméwiono w odrgbnym punkcie sprawozdania.

Zestawienie kosztow i przychodow zwigzanych z utrzymaniem nieruchomoscei za 2025 rok

Wyszczegdlnienie koszty przychody wynik

naliczenia oplat eksploatacyjnych (lokale
mieszkalne, lokale uzytkowe i garaze z
prawem spoldzielczym i odrgbng wlasnoscia) 59213 116,00 61 045116,26 1 832 000,26
wraz z pozytkami uzyskanymi z czgsci
wspdlnych nieruchomosci

zaliczki na koszty centralnego ogrzewania i

w6y — do roaliseenia's iyikounikani lokal 42 508 729,38 40 763 072,06 - 1745 657,32
najem lokali 1693 322,34 2309 386,39 616 064,05
dzialalnos¢ spoleczna, oswiatowa i kulturalna 504 369,49 494 062,82 - 10 306,67
Razem 103 919 537,21 104 611 637,53 692 100,32

W okresie sprawozdawezym na utrzymanie nieruchomosci wydatkowano srodki finansowe w facznej
wysokosci 59 213 116 zl, ktére sfinansowano przychodami w wysokosci 61 045 116 zl, uzyskanymi
z naliczonych optat eksploatacyjnych uzytkownikéw lokali mieszkalnych oraz lokali o innym
przeznaczeniu do czego sa zobowigzani na podstawie art. 4 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych
i Statutu Spoldzielni.

Spoldzielnia uzyskata w 2025 r. pozytki z czgsci wspélnych nieruchomosci w wysokosci 763 314,11
zl. Na powyzsza kwote skladajg si¢ oplaty pobrane m.in. za: dzierzawg elewacji budynku pod
reklame, umieszczenie szyldu na budynku, najem dachu budynku, najem pomieszczen i powierzchni
dodatkowych, najem pomieszczen na stacj¢ transformatorowa.

W stosunku do 2024 roku koszty eksploatacyjne wzrosly o okoto 12,7 %, tj. o kwotg 11 711 792
zlotych, co gléwnie wynikio z wigkszych o 17,4 % zl kosztéw energii cieplnej, a takze wzrostem o
16,2 % oplat za gospodarowanie odpadami komunalnymi oraz wzrostu cen materialow i
wynagrodzen. Wysoko$¢ kosztow eksploatacji i utrzymania nieruchomosdci zalezy od wielu
czynnikéw, przy czym na poziom wiekszosci kosztow Spoltdzielnia nie ma wplywu. Wzrost kosztow,
ktory obserwujemy w ostatnich latach, zwiazany ze zmianami otoczenia gospodarczego na skutek
agresji Rosji na Ukraing, rosngcych kosztow surowcow i pracy a takze sytuacji na rynku energii i
ciepla ma wplyw na wynik finansowy na gospodarce zasobami mieszkaniowymi.

Wysokoé¢ wpltywéw w gospodarce spoldzielezej jest, zgodnie z obowigzujacymi przepisami,
podawana w wielko$ciach naliczonych, a nie w wysokosci rzeczywiscie uzyskanych wplat (maja tutaj
bowiem zastosowanie zasady rachunkowosci memoriatowej, a nie kasowej), co oznacza, iz po stronie
.wplywéw” nie uwzglednia sie wszelkich wystgpujacych w oplatach za lokale zaleglosci ptatniczych
i ,niedoplat™.



Wynik na eksploatacji i utrzymaniu nieruchomosci roku biezacego wynosi 1 832 000,26 zI, w tym:

- nadwyzka przychodéw nad kosztami eksploatacji i utrzymania nieruchomosci wynosi
2283 190,85 zi,

- nadwyzka kosztébw nad przychodami eksploatacji i utrzymania nieruchomosci wynosi
451 190,59 zt.

W zakresie eksploatacji i utrzymania nieruchomosci Spotdzielnia prowadzi dziatalnos¢ bez
wynikowa. Nadwyzka przychodéw nad kosztami eksploatacji i utrzymania nieruchomosci osiagnigta
w danym roku obrachunkowym powicksza przychody tej gospodarki w roku nastgpnym, stanowi
zatem jedno ze Zrédet finansowania kosztéw gospodarki zasobéw mieszkaniowych w tymze roku.
Odpowiednio nadwyzka kosztow nad przychodami powigksza koszty danej nieruchomosci. Kwoty
te zostaja uwzglednione w kalkulacji oplat na rok nastepny, a czgsciowe pokrycie Kosztow
eksploatacji nastepuje z wyniku finansowego spéldzielni uzyskanego z pozostalej dziatalnosci
gospodarczej — zgodnie z ustawa o Spéldzielniach mieszkaniowych art. 5, statutem Spétdzielni oraz
z zalozeniami planu, w ktérym uwzgledniono pozytki z dziatalnosci Spoéldzielni przy ustalaniu oplat.
Réznica miedzy kosztami roku biezacego eksploatacji i utrzymania danej nieruchomodci a
przychodami z naliczonych oplat eksploatacji w biezacym roku jest dodatnia i jest sumag wynikow
poszczegdlnych nieruchomoscel.

Wynik z eksploatacji i utrzymania nieruchomosci narastajaco — w rachunku ciggnionym jest nadal
dodatni i na dzien 31.12.2025r. wynosi 6 487 025,47 zi.

Wynik na eksploatacji i utrzymaniu w podziale na Osiedla przedstawia si¢ nastgpujaco:

- Os. ,.Hutnikow™ + 770 644,85 zl,

- Os. ,,Rakow-Zachod” + 2 993 138,28 =,

- Os. ..Bleszno™ + 2 723 242,34 71,

REMONTY
Zgromadzone $rodki na funduszu remontowym Spoéldzielni wydatkowano w 2025 roku na:
oo, | Ml | i | ddgis |
roboty dekarskie 77 774,98 255 460,87 124 760,83 457 996,68
roboty malarskie 64 999,64 745 829,57 715 893,32 1:526 722.53
roboty stolarskie 49 693,51 38 302,44 153:572.37 241 568,32
roboty og6lnobudowlane 770 433,67 300 652,06 268 740,10 1339 825,83
roboty zwigzane z kominami 158 455,67 14 914,24 163 157,13 336 527,04
roboty drogowe 135 298,87 661 810,65 228 752,10 1025 861,62
remont dZzwigow 506 628,00 0,00 512 514,00 1019 142,00
roboty elektryczne 52 837,11 118 531,78 137 188,95 308 557 .84
roboty wodno-kanalizacyjne 214 743,67 0.00 0,00 214 743,67
remont instalacji gazowej 0,00 0.00 153 788,36 153 788,36
remont instalacji C.O. 0.00 0,00 0,00 0,00
renowacja elewacji budynkow 109 399,47 0,00 37215,13 146 614,60
docieplenia budynkow 3135157,33 1921376,06 3539 545,02 8596 078,43
zwrot funduszu 0,00 0,00 20 393,67 20 393,67
rozliczenie odszkodowan 9 838.00 3522486 52 495,12 97 557,98
Razem 528525994 4092 102,53 6108 016,10 15 485 378,57
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W roku 2025 z funduszu interwencyjnego zostala wydatkowana kwota 36 813,44 z1.

Laczna kwota wydatkow na prace remontowe w 2025 roku wyniosla 15 522 192,01 z1.

Koszty prac remontowych ksztaltowaly sie nastepujaco:

2020 10763 243,32 zi

2021 11093 505,27 zt

2022 12089 321,53 zt

2023 13263 732,02 zt

2024 12 849 436,93 zl

W planie remontéw uwzgledniane s3 wyniki przeprowadzanych corocznie przegladéw obiektow
osiedla jak rowniez zglaszane wnioski mieszkancow - uwzgledniane w corocznie sporzadzanych
planach gospodarczo-finansowych.

Stan funduszu remontowego na dziet 31.12.2025 r. wynosi lacznie 6 630 514,82 z, w tym stan
funduszu interwencyjnego wynosi 2 008 053,32 zi, natomiast stan funduszu remontowego w
podziale na poszczeg6lnych Osiedlach przedstawia sig nastepujaco:

- 0s. Hutnikow™ 2 383 817,06 =i,
- 0s. . .Rakdéw-Zachod™ 1 525 315.98 =L,
- Os. ,.Bleszno” 713 328.46 zi.

V. DZIALALNOSC FINANSOWA

Wyniki dziatalnosci Spétdzielni za roczny okres sprawozdawezy najbardziej wiarygodnie obrazuja
dane finansowe uj¢te w formie sprawozdania finansowego. Sprawozdanie finansowe podlega
badaniu przez bieglego rewidenta.

Bilans za 2025r. zamyka si¢ po stronie aktywow i pasywow kwota 145 642 128,64 zl.

Na majgtek Spoldzielni skiadaja si¢ aktywa trwale, ktorych warto$é na koniec 2025 roku wyniosla
89 070 117,50 zl, co stanowi 61% majatku jednostki. W okresic sprawozdawczym warto$é
aktywow trwatych w poréwnaniu do roku ubieglego zmniejszyla si¢c o 4%. Jest to zwigzane z
postgpujacym od wielu lat ustawowym procesem wyodrebniania lokali (mieszkalnych i
niemieszkalnych) wraz z udziatami w nieruchomoseiach gruntowych oraz umorzeniem wartosci

majatku.

Aktywa obrotowe w kwocie 56 572 011,14 zt stanowia 39% sumy bilansowej, w tym naleznosci
krotkoterminowe w kwocie 3 251 443,38 zt (2% aktywow ogotem) a inwestycje krotkoterminowe
w kwocie 31 143 860,98 zt (21% aktywdw ogdlem).

Fundusz wlasny w kwocie 90 475 823,19 zl stanowi 62% udzial w strukturze pasywéw. Z czego
fundusz podstawowy, na ktéry skladaja si¢ fundusz udziatowy, fundusz wktadoéw mieszkaniowych i
fundusz wktadow budowlanych stanowi udzial 51% a fundusz zasobowy 10%. W okresie
sprawozdawczym warto$¢ funduszu wilasnego w poréwnaniu do roku ubieglego zmniejszyla sie o
4%. Wplyw na to ma, analogicznie jak w przypadku aktywow trwalych, postepujacy od wielu lat
ustawowy proces wyodrebniania lokali (mieszkalnych i niemieszkalnych) wraz z udzialami w
nieruchomosciach gruntowych oraz umorzenie wartosei majatku. Pomimo tego nadal udzial
kapitatow wilasnych w strukturze pasywdw Spdldzielni jest bardzo wysoki co §wiadezy o wysokim
stopniu samodzielnosci finansowej Spoldzielni i zapewnia trwatos¢ struktury finansowania.

Natomiast zobowigzania stanowia 26% udziat w strukturze pasywow. W tym zobowigzania
dfugoterminowe stanowia kwote 5357 089,64 zi tj. 4% pasywow i dotyczg naliczonych oplat
zwigzanych z oplatg za przeksztalcenie prawa uzytkowania wieczystego gruntu w prawo wiasnosci.
Zobowiazania krotkoterminowe w kwocie 32 147 715,76 zl (22%) maja charakter biezacy. W
zobowiazaniach krotkoterminowych prezentowane jest rowniez saldo dodatnie funduszu
remontowego, ktére wynosi 17 868 708,51 zt (56%).



Spéldzielnia nie korzysta z kredytow, wszystkie platnosci sg regulowane na biezgco pomimo
wystepujacych zalegtosci w regulowaniu optat przez lokatorow, ktorzy nie placg ich w terminie, w
niepetnej wysokosci lub co najgorsze nie placg ich weale. Podejmowane na szerokg skale dzialania
windykacyjne sa opisane w osobnej czgsci sprawozdania.

W 2025 roku Spdéldzielnia nie korzystala z pomocy de minimis.

W 2025 roku Spoétdzielnia osiggneta przychody z dziatalnosci operacyjnej w wysokosci 107 020
037,34 z1, przy jednoczesnym poniesieniu kosztow dziatalnosci operacyjnej w wysokosci 104 410
128,21 zt. W konsekwencji na poziomie dzialalnosci operacyjnej wygenerowano dodatni wynik
operacyjny w wysokosci 2 609 909,13 zt, w tym wynik na mediach do indywidualnego rozliczenia
w wysokosci -1 745 657,32 zt.

Po uwzglednieniu wyniku na pozostalej dzialalnosci operacyjnej oraz wyniku na dziatalnosci
finansowej, faczny wynik uksztaltowal si¢ na poziomie dodatnim i Spoéldzielnia zamkneta rok
obrotowy 2025 z zyskiem brutto w wysokosci 3 964 660,16 zt.

Wynik na eksploatacji i utrzymaniu nieruchomosci za 2025 rok jest dodatni i wynosi 1 832 000,26
zt. Natomiast zysk netto z dzialalnos$ci gospodarczej Spoldzielni wynosi 1 557 462,90 zt, decyzje o
jego przeznaczeniu podejmie Walne Zgromadzenie.

Wskazniki oceniajace sytuacjg finansowo-ekonomiczng Spétdzielni

2025 2024
Wskazniki biezacej ptynnosci finansowej
1 W Skaz‘?l.k p%:wmeSCl L~ Aktywa obrotowe /Zobowigzania krétkoterminowe 1.8 1,9
ptynnosé ogdlna
—— o3 Naleznosci i inwestycje krotkoterminowe /
2 ' ¢ ply . : 1,1
e e Zobowiazania krotkoterminowe L1 4
) - eje kro inowe / Z i i
3 | Wskaznik plynnosci III im’ve‘st} CJe.krotkotermmowe: obowiazania 1.0 1.0
rotkoterminowe
4 Szybkos¢ obrotu Naleznosci z tytutu dostaw x 365 / Przychody ze g 10
naleznosci (w dniach} sprzedazy
Szybkosé¢ sphaty Zobowigzania z tytulu dostaw x 365 / Koszty
5 o : . e i 35 34
zobowigzan (w dniach) dziatalnosci operacyjnej
6 0 A, Sl oW Zapasy x 365 / Koszty dziatalnosci operacyjnej 1 |
(w dniach) PR s
Wskazniki stabilizacji finansowej
Pokrycie aktywow
7 | trwalych kapitalem Kapital wlasny / Aktywa trwale 101.6 101.2
whasnym (w %)
8 - St.mkm? Kapital wlasny / Suma bilansowa 62,1 63,5
finansowania (w %)
9 Og(’)]ny poziom zadluzenia Zobowi_z;zania krotkoterminowe i dlugoterminowe / 258 237
(w %) Suma bilansowa

Uzyskane przez Spoldzielni¢ za 2025 rok wskazniki finansowe, oceniajace sytuacje Sp(’){dzielr}i
potwierdzaja, Ze prowadzona przez Spoéldzielni¢ gospodarka, jest efektywna i zapewnia
utrzymywanie substancji mieszkaniowej w nalezytym stanie technicznym. Powyzsze wskazniki
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oceniajgce sytuacje finansowo-ekonomiczng Spotdzielni wskazujg, ze kontynuowanie dzialalnosci
przez Spoéldzielnie w kolejnych latach nie jest zagrozone, a sytuacja majgtkowa i finansowa
Spotdzielni jest w petni ustabilizowana. Tym samym mozna stwierdzi¢, ze Spoldzielnia posiada
trwalg rownowage finansowa, co pozwoli na realizacj¢ zadan okreslonych w planie gospodarczym
na 2026 rok.

Wskazniki biezacej ptynnosci finansowej za badany okres sa na podobnym poziomie jak w roku
ubieglym, co $wiadezy o prawidlowe]j gospodarce srodkami pienieznymi i prowadzeniu skutecznych
dziatan w celu zachowania ptynnodci i biezacej wyplacalnosci jednostki.

W Spéldzielni utrzymuje si¢ wysoki, 62% udziat funduszy wlasnych w strukturze pasywow, co
gwarantuje niezaleznos¢ Spotdzielni od innych jednostek i $wiadeczy o wysokim stopniu
samodzielnosci finansowej oraz zapewnia trwatosé struktury finansowania.

Dane zawarte w sprawozdaniu nie uwzglgdniaja tej czgsci majatku trwalego, ktéra mimo
przeksztalcenia na odrgbng wlasnosé czlonkow, nadal pozostaje w zarzadzie Spéldzielni, bo cho¢
przestal by¢ jej wlasnoscia w wyniku dokonanych przeksztalcen wilasnosciowych, to nalezy go
uwzglednié przy interpretacji i ocenie wykazanych pozycji, a w szczegdlnosci w zakresie danych
dotyczgeych wysokosci zobowigzan, oraz wielkosci kosztéw 1 przychoddw, poniewaz dotycza one
calo$ci zarzadzanego przez Spoldzielnig¢ majatku spoldzielczego i wyodrgbnionego a nie tylko
ujetego w ksiegach majgtkowych Spoétdzielni.

VL. DZIALANIA SPOLDZIELNI ZWIAZANE Z WINDYKACJA NALEZNOSCI Z TYTULU
OPLAT ZA LOKALE W 2025r.

Mozliwos¢ biezacej realizacji rzeczowych zadan planowych jak i zapewnienie ptynnosci finansowej
Spoéldzielni ogranicza zjawisko zadluzenia mieszkancéw w regulowaniu naliczonych oplat za lokale.
W analizowanym okresie Spotdziclnia podejmowata dzialania zmierzajgce do ograniczenia poziomu
zadluzenia lokali.

Dzicki konsekwentnie i skutecznie prowadzonym dzialaniom windykacyjnym obserwowany jest
wyrazny spadek ogélnego poziomu zadluzenia mieszkancéw. Dla poréwnania, w 2015 roku tgczna
kwota zadluzenia wynosita ponad 7 mln z{, natomiast obecnie zostala ograniczona do poziomu 4 mln
zl. Oznacza to istotng poprawe sytuacji finansowej Spoldzielni oraz zwigkszenie skutecznodci
podejmowanych dziatan. Nalezy zaznaczy¢, ze dynamika spadku zadluzenia ulegla ostabieniu, co
bylo zwigzane ze zmiang otoczenia gospodarczego w Kraju i wynikajacymi z tego konsekwencjami
ekonomicznymi. Pomimo tych niekorzystnych uwarunkowan zewngtrznych, zaleglosei w opfatach
nadal wykazujg tendencj¢ malejaca.

Dynamike spadku zadluzenia w kolejnych latach przedstawiono ponize;.

Zadluzenie w oplatach za lokale w latach 2015 -2025

1267 957
6 755 259

6484 661

6186475

773 123 .
4408092 4458444 4338361 4501336 4 395595

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025
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Na dzien 31.12.2025 roku zaleglosci w oplatach za lokale wynoszg tacznie 4 383 295 zl, z czego:

- zadluzenie na lokalach mieszkalnych wynosi 3 607 824 z1 i dotyczy 1 826 lokali,

- zadluzenie na lokalach uzytkowych wynosi 761 149 zt i dotyczy 31 lokali,

- zadluzenie na garazach wynosi 14 322 zt i dotyczy 83 garazy.
Zaleglosci w optatach na koniec 2025 roku w stosunku do roku ubiegtego spadly o 118 041 zt tj. o
2,62%.

Wysokos$¢ zaleglosci w oplatach ogélem na poszezegdlnych osiedlach przedstawia sie nastepujgco:

— osiedle ., Hutnikow™ 1 464 782 zt
— osiedle ., Rakow-Zachod” 896 598 z1
— osiedle ..Bleszno™ 2021 915 =t

Najwiecej osob zalega z zaplata jednego, dwoch czynszow. Czasami maty dlug jest wynikiem
zaniedbania a czasem zapowiedzig powazniejszych kiopotow. Ustalenie ze Spoéldzielnig dalszego
postgpowania jest szczegolnie wazne wtedy, gdy kto$ nie moze jednorazowo splaci¢ calego swojego
zadluzenia. Taka osoba powinna jak najszybciej zglosi¢ sie do Dziatu Windykacji w celu ustalenia
ratalnej splaty zaleglych zobowigzan, odroczenia terminu platnosci, wstrzymania skierowania sprawy
na droge postgpowania sadowego. Za zaleglosci w oplatach na rzecz Spoldzielni odpowiada
posiadacz mieszkania, nawet wtedy, gdy w nim nie przebywa oraz wszystkie pelnoletnie osoby
mieszkajgce w tym lokalu (art. 4 pkt 6 Ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych).

Lokatorzy czesto placa czynsz w niepelnej wysokosci, zaokraglajac swoje zobowigzanie w doét o
kilkanascie, kilkadziesiat ztotych. Przekraczaja termin platnosci o kilka czy kilkanascie dni, nawet
raz w roku nie uzgadniaja z nami salda, cho¢ pisemnie prosimy o to wszystkich dtuznikéw. Ponadto
sa lokatorzy, ktérzy placg zadluzenie dopiero w momencie otrzymania wezwania przedsagdowego.
Splacaja zaleglodé wykazang w wezwaniu i ponownie zalegaja az do nastgpnego wezwania. Rzutuje
to na stan finanséw bedacych aktualnie do dyspozycji Spdtdzielni. Nie wszyscy mieszkancy likwidujg
tego typu zaleglosci natychmiast, podczas gdy Spdtdzielnia swoje zobowigzania wobec dostawcow
musi realizowa¢ na biezgco.

Diugi generowane przez osoby niewplacajace lub wplacajace z opdZnieniem czynsz, mogg zagrazac
plynnoéci finansowej Spotdzielni a przede wszystkim stojg na przeszkodzie realizacji biezagcym
planom remontowym osiedla, gdyz znacznie uszczuplajg spoldzielczy fundusz remontowy.

Zestawienie struktury zadluzen w oplatach za lokale przedstawia si¢ nastepujaco:

31.12.2024 31.12.2025 Zmiany
[[;‘lf:lb:a Wartosé (z1) {;i:;t;a Warlo$¢ (z1) ]'“O‘If;ﬁa Wartosé (z)

Do 1 miesigca 1 820 1000980 | 1130 968 086 -690 -32 894,00
Od [ do 3 miesigcy 458 815123 454 818 981 -4 3 858,00
0Od 3 do 6 miesigey 168 594 340 166 556 081 -2 -38 259,00
0d 6 do 12 miesiecy 117 602571 102 548249 | -15 -54 322,00
O(.j 1.2 dn 24 59 505 771 50 504 379 -9 -1 392,00
miesigcy

Powyzej 24 miesiecy 39 982 551 38 987 519 -1 4 968,00
Ogotem 2661 4501336 | 1940 4383295 | -721 -118 041,00
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Spoldzielnia nie zwleka z podejmowaniem dziatan windykacyjnych, na biezaco kontroluje salda,
platnosci, sprawdza, czy osoby, ktdére uzyskaly zgode Spodldzielni na ratalng splatg zadluzenia
wywiazujg si¢ z tych zobowigzan.

Warto pamigtac tez, ze wszystkim uzytkownikom lokali, ktérzy nie regulujg optat w terminie, zgodnie
z prawem naliczane sg ustawowe odsetki. W 2025 roku na konto Spoétdzielni wplyneta z tego tytutu
kwota w tacznej wysokosci 294 478 zl, w tym:

- 287 883 zl z tytutu nieterminowych wplat optat za lokale mieszkalne,

- 6595 zt z tytulu nieterminowych wplat optat za lokale uzytkowe.

e Dziatania upominawcze i proby ugodowego pozasadowego zatatwienia sprawy

Do dhuznikow, ktorzy nie ptaca i unikajg kontaktu ze Spétdzielnia wysylane sa wezwania do zaplaty.

Prébujemy nawigzac kontakt telefoniczny, przeprowadzamy wywiad srodowiskowy, by dowiedzie¢

sig, czy osoby te przebywajg w mieszkaniu, czy pracujg. W 2025 roku podjeto nastgpujace dzialania:

— trzy razy w 2025 roku wyslano monity do 0séb z zadluzeniem na mieszkaniach i garazach ponizej
| miesigca - tacznie wystano 1 053 monity,

— dwa razy w 2025 roku wyslano potwierdzenie salda na mieszkania i garaze, po ktorych sporo
zaleglosci zostato uregulowanych,

— wystano do diuznikéw 853 wezwania przedsgdowe,

— na biezgco przeprowadzono bezposrednie rozmowy (w tym telefoniczne) z osobami
zalegajgcymi w oplatach za mieszkania 1 garaze,

— rozpatrzono 38 wnioskéw dluznikéw o splate naleznosci w ratach lub przedluzenie terminu
splaty zadluzenia, z czego 31 osob uzyskalo zgode Zarzadu na sukcesywna, ratalng splatg
zadluzenia lub prolongate.

¢ Dodatki mieszkaniowe z Czestochowskiego Centrum Swiadczefi
Uzytkownicy mieszkan, ktdrzy posiadaja niskie dochody w przeliczeniu na 1 czlonka rodziny mogg
zlozy¢ stosowny wniosek do Urzedu Miasta w celu uzyskania dodatku mieszkaniowego, czyli doptaty
do czynszu. W 2025 roku gmina wydata 456 prawomocnych decyzji i przekazata na konto Spéldzielni
kwote 778 526,10 zi.

e Dochodzenie naleznosci w postgpowaniu sgdowym 1 egzekucyjnym
Jesli nasze starania zmierzajgce do nawigzania kontaktu z dtuznikiem sa nieskuteczne, Zarzad oddaje
sprawe do sadu, by uzyska¢ nakaz zaplaty. Przy braku dobrowolnej splaty dlugu z sadowego nakazu
zaplaty wyrok jest egzekwowany przez komornika. Diug powigksza si¢ wtedy o koszty sadowe,
adwokackie, komornicze. W 2025 roku:

— skierowano do sadu 379 spraw o zaplat¢ dlugu,

- w skali calego roku uzyskano 391 nakazdw zaplaty na laczng kwotg 1 208 174,99 zi,

— Spobldzielnia ztozyla 5 wnioskéw do sadu o stwierdzenie nabycia spadku w celu ustalenia 0sob
uprawnionych do spotdzielezych wlasnosciowych praw do lokali lub wiasnosci lokali w celu
odzyskania naleznosci,

— skierowano 356 wnioskow do komornikéw o wyegzekwowanie diugu,

— w57 sprawach wystapiono 7z ponagleniem oraz z wnioskiem o informacje dotyczaca stanu
egzekucji,

— umorzono 159 spraw w przypadkach, gdy zadluzenie objgte tytulem wykonawczym lub
wnioskiem zostalo sptacone,

— w 31 sprawach komornicy wydali postanowienia o egzekucji bezskutecznej — brak
mozliwosci wyegzekwowania dlugu od dhuznikow.
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¢ Dziatania zabezpieczajace
W celu zabezpieczenia roszezen Spotdzielni w 2025 roku wniesiono do Sadu Rejonowego Wydziatu
Ksiag Wieczystych 89 wnioskéw o wpis hipoteki do ksiggi wieczystej, dotyczacych lokali
mieszkalnych na taczng kwote 462 642,35 zi

o Sprzedaz mieszkan w drodze licytacji komorniczej

Inng formg odzyskiwania dlugéw jest licytacja mieszkan. Dotyczy to lokali spéidzielczych
wlasnosciowych i odrgbnej wlasnosei. Kwoty uzyskiwane t3 droga nie zawsze pokrywaja zadtuzenie,
m. in. dlatego, ze Spéldzielnia nie jest jedynym wierzycielem. Licytacja przerywa jednak dalsze
zadtuzanie lokalu. Na sprzedawany lokal w licytacji komorniczej nie zawsze znajduja si¢ chetni, na
co Spéldzielnia nie ma wplywu. W sytuacji, gdy lokal nie zostanie sprzedany diuznik nadal lokal
zajmuje, nie uiszcza czynszu a spéldzielnia nie ma prawnych mozliwosci usunigcia takiego dtuznika
z lokalu. W 2025 roku Spéldzielnia odzyskala 2 mieszkania sprzedane w drodze licytacji
komorniczej. W wyniku prowadzonej egzekucji komorniczej odzyskano kwotg 30 949,10 zi, splaty
zadhizenia dokonano jeszcze przed sprzedazg mieszkan w drodze licytacji komorniczej.

¢ Windykacja naleznosci dotyczgcych lokali uzytkowych
W 2025r. analogicznie jak w latach poprzednich prowadzona byta windykacja naleznosci z lokali
uzytkowych tj.:
—  wystano 51 monitéw do 0séb z zadtuzeniem ponizej I miesigca.
— co miesige dokonywano analizy stanu zadluzenia powyzej jednomiesigcznych zalegtosci,
— prowadzono rozmowy telefoniczne, mailowe i bezposrednie z uzytkownikami lokali
zalegajacymi z oplatami,
— w2025r. z tytulu zaleglosci w oplatach za lokale uzytkowe wypowiedziano 4 umowy najmu
lokalu, w wyniku ktorych 2 lokale zostaly zdane przez najemcoéw do Spoldzielni
a w przypadku 2 lokali zadluzenie zostalo splacone,
— na pisemne wystapienie dhuznikow, Zarzad wyrazil zgode 1 osobie na ratalng splatg
zadluzenia (porozumienie stron),
— wyslano 61 wezwan przed wszczgciem postgpowania sadowego o zaplate zadtuzenia, z tego
skierowano do sadu 12 pozwow,
— wanalizowanym okresie sad wydat 11 nakazéw zaptaty na kwote 60 417,65 zt a do komornika
skierowano 14 wnioskéw o wyegzekwowanie dlugu.

o Koszty sadowe i egzekucyjne.
W 2025r. Spéldzielnia poniosta koszty sadowe i egzekucyjne w lacznej kwocie 164 441 zt tytulu
przekazanych wpiséw sadowych oraz zaliczek i oplat na poczet wszezgtych postepowan sadowych i
egzekucyjnych. W tym samym czasie odzyskano poniesione koszty w wysokosci 166 253 z1.

e Roczny wskaznik zadluzenia
Procentowy udzial zaleglosci w oplatach za lokale liczony jest w stosunku do potencjalnych,
naliczanych memoriatowo wptywéw. Wskaznik ten w 2025 roku ponownie ulegt obnizeniu do
poziomu 2,80%. W ostatnich latach wskaznik zadluzenia systematycznie spada z 8,21% w 2017 roku
do 2.80% w 2025 roku. Wskaznik uwzglednia faktyczny wzrost oplat i wskazuje na to, ze oprocz
zmniejszania si¢ kwoty zaleglosci, zmniejsza si¢ rowniez procent zaleglosci w stosunku do kwoty

naliczonych optat.
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Wykres zmian rocznego wskaznika zadluzenia w latach 2017 -2025

= 821

TN 7,47

\ 6,34

2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

e Podsumowanie:
W przypadku pogorszenia sytuacji finansowej lokatora majacego problemy z regulowaniem opflat,
nawet gdy te problemy sa dlugotrwale, Spotdzielnia apeluje o konieczno$é wspdlpracy. Prawie
zawsze mozna opracowac rozsgdne rozwigzanie, ktore jest lepsze niz biernos¢. Nie rozwiagze
probleméw unikanie kontaktu z pracownikami Spotdzielni, nieodbieranie korespondencji, gdyz brak
wspoldziatania tylko pograza jeszcze bardziej w finansowych klopotach, doprowadzajac do egzekucji
komorniczej, ktora jest kosztowna a nawet doprowadza do utraty mieszkania.
Czasami maly dlug jest juz zapowiedzig powazniejszych klopotdéw. Spétdzielnia nie moze umorzy¢
zobowigzan, ale moze rozlozy¢ zadtuzenie na dogodne raty. Spotdzielnia pomaga osobom, ktore
dokfadaja staran by splaci¢ zadtuzenie lub potrzebuja pomocy w rozwigzaniu problemu przed grozba
bezdomnosci w przypadku nieuchronnej wizji utraty mieszkania.
Jednakze nie zapominajmy przede wszystkim o wiarygodnosci, gdyz swiadome dzialanie majgce na
celu tylko przewleklos¢ postepowania powoduje jej nadszarpnigcie, ktorej skutkiem moze by¢ brak
mozliwosci dalszego porozumienia sig.
Zatem nie zwlekajmy, kontaktujmy si¢ ze Spoéldzielnig. Jesli nawet okazuje sig, Ze w pewnym
momencie splata zadtuzenia jest trudna lub wrecz niemozliwa to wiasnie w takiej sytuacji nalezy
mie¢ swiadomos¢, Ze najgorszym rozwigzaniem jest bezczynnos¢. Sprobujmy wypracowac
kompromis utatwiajacy splate dlugu. Nawet jesli nalezno$¢ jest juz na etapie egzekucji komorniczej,
nadal mozna dziataé¢, bo z Komornikiem Sadowym takze nalezy wspélpracowaé, mozna ustalié
sposob splaty gwarantujacy zaspokojenie naleznosci Spétdzielni.
Spoldzielnia poprzez ten apel stara si¢ przekona¢ o konsekwencji swoich dziatan, ale przede
wszystkim o wspdlnym celu jakim jest splata zadtuzenia, na ktorym zalezy kazdej ze stron.
Mamy nadziejg, ze w przyszlosci czynnosci w zakresie dzialan windykacyjnych w naszej Spétdzielni
bgda zbgdne.

VIL DZIALALNOSC ZAKLADU BUDOWLANO-REMONTOWEGO

Spéldzielnia posiada wihasny Zaklad Budowlano-Remontowy, ktoéry stanowi istotne zaplecze
organizacyjne i techniczne dla realizacji zadan zwigzanych z utrzymaniem zasobéw mieszkaniowych.
Zaklad zatrudnia wykwalifikowanych pracownikow oraz swiadczy szeroki zakres ustug na rzecz
mieszkancow. Ma to bezposredni i pozytywny wplyw na szybkos$¢ reagowania na zgloszenia
mieszkancow, jakos¢ wykonywanych prac oraz racjonalizacje kosztéw Swiadeczonych ustug.
Mozliwo$¢ realizacji zadan we wlasnym zakresie pozwala na sprawng organizacje pracy, skrocenie
czasu oczekiwania na wykonanie ustug, biezgcy nadzor nad jakoscia robot oraz ograniczenie kosztow
wynikajacych z koniecznosci zlecania prac podmiotom zewnetrznym.
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Obstuga zasobéw mieszkaniowych RSM Hutnik realizowana przez pracownikéw ZBR obejmuje
prace remontowe, prace konserwacyjne, obstuge infrastruktury technicznej (wezly centralnego
ogrzewania, hydroforownie, usuwanie awarii grupa pogotowia technicznego oraz ustugi
transportowe). Zaklad wykonuje prace réwniez po godzinach funkcjonowania pozostalych komérek
organizacyjnych Spoldzielni, a takze w dni wolne, w ramach pelnienia catlodobowych dyzurdéw.

Skale zadan, ktére wykonal Zaklad Budowlano-Remontowy w 2025 roku, w ramach biezacego
utrzymania w sprawnosci instalacji i uzbrojenia skladnika budowlanego w trybie przyjetych zgloszen,
ilustruja ponizsze liczby.

Razem w 2025 roku przyjeto lacznie 5 852 zgloszen, w tym:

- instalacja wod.-kan. 1 635 zgloszen,
- instalacja gazowa 780 zgloszen,
- instalacja co 1 773 zgloszen,
- instalacja elektryczna 469 zgloszen,
- instalacja domofonow 749 zgloszen,
- dzwigi osobowe 446 zgloszen / plus 90 dewastacji.

e Prace remontowe
w zakresie robot wodno- kanalizacyjnych i centralnego ogrzewania wykonano:
— remont instalacji wod. kan. w piwnicach - 56 szt.
— wymiang odcinkow pionéw sanitarnych -103 szt.
— wymiang pionow i poziomow instalacji deszczowych - 10 szt.
- wymian¢ pionéw wodociggowych - 41 szt.
— roboty ziemne na poziomach instalacji wod-kan i deszczowych - 3 budynki
— przebudowg odplywu instalacji sanitarnej (likwidacja kratki Sciekowej w tazienkach z
montazem syfonu nadstropowego) - 61 szt.
— wymiana odplywu sanitarnego bez likwidacji kratki sciekowej — 36 szt.
- wymiang z redukcja grzejnikow w klatkach schodowych z pracami spawalniczymi — 7 klatek
— wymian¢ zawordw podpionowych na instalacji co - 11 szt.
— wymiang zawordw podpionowych na instalacji wodnej - 6 szt.
— wymiang glowic w zaworach podpionowych — 50 szt
— wymiana zawordw i glowic przed wodomierzami w mieszkaniach — 233 szt
— montaz 1 wymiane odpowietrznikéw na instalacji co - 17 szt.
Ponadto wykonywano szereg drobnych nieplanowanych prac w zakresie:
— wymiany skorodowanych rur instalacji wodnej oraz wymiany rur deszczowych i gejgerdw,
- wymiany zawordw odcinajacych lub gtowic na pionach i pod pionami,
— wymiany przeciekajgcych grzejnikéw i skorodowanych rur inst .co,
— wymiany biezacego usuwania przeciekow dachowych z punktowa wymiang obrébek
blacharskich,
— usuwania oblodzen na budynkach,
- wymiany czgsciowe] obrobek blacharskich z blachy ocynkowanej w 2 budynkach
mieszkalnych,
— wymiany w 7-miu budynkach pionéw instalacji deszczowej [50,2 mb],
— wymiany w trzech zespolach garazowych rynien i rur spustowych [32mb]
- wykonania 95 szt wkladéw metalowych do koszy betonowych na smieci.
w zakresie robot elektrycznych wykonano:
— remont zabezpieczenia ADS, WLZ, BEN — 30 klatek / 166 szt.
— kompleksowe wykonanie nowej instalacji domofonowej — 16 klatek / 190 mieszkan
— generalny remont bloku elektrycznego z wymiang gléwnych zabezpieczen WLZ 1 ADS oraz
wylacznika gléwnego w budynku — 6 budynkow (10 szt. blokéw EN.)
Przyjety na 2025 r plan remontéw wynikajacy z potrzeb trzech jednostek administracyjnych
ZBR zostal wykonat zgodnie z przyjetymi zatozeniami w 100%.
16



Dzialalno$é¢ konserwacyjna

Prowadzona przez ZBR dzialalno$¢ konserwacyjna dotyczyla uzbrojenia technicznego obiektow
RSM Hutnik (instalacja wod.-kan.- gaz-co i elekiryczna). W ramach prowadzonych prac
konserwacyjnych cyklicznie na biezaco w 2025r. realizowano m.in. nastgpujace prace:

grupa wod.-kan. - gaz i co:

w ramach prowadzonych prac konserwacyjnych cyklicznie na biezgco

— konserwacje i nadzor urzadzen w czterech hydroforowniach

— konserwacje instalacji centralnego ogrzewania - 100% zasobow

— eksploatacja weztéw wymiennikowych i rozdzielaczowych centralnego ogrzewania - 92 szt.
w ramach usuwania awarii w trybie zgloszen

— usuwanie zatoréw na przykanalikach sanitarnych - 32 szt.

— udraznianie pionéw sanitarnych - 167 szt.

grupa robot elektrycznych:

w ramach biezacej rocznej obstugi
— konserwacja i biezace remonty dzwigow osobowych - 81 dzwigi
— konserwacja instalacji domofonowej - 9765 unifonow
— konserwacja instalacji i osprzgtu monitoringu — 51 rejestratoréw / 127 kamer

w ramach planu wykonano
- przeglad instalacji w mieszkaniach/ pomiary/ - 40 klatek / 1159 mieszkan
— przeglad i pomiary inst. elektrycznej w lokalach uzytkowych - 51 lokali
— konserwacja blokéw energetycznych - 107 szt.
— pomiary WLZ - 1165 szt
— pomiary ADS - 318 szt
— przeglady i konserwacja gléwnych wytacznikdéw pradu - 13 szt
— przeglady i pomiary instalacji odgromowej (24 budynki) 206 szt. zwodow
—~ montaz systemu monitoringu (7 budynkow) 19 kamer
W zakresie prac zieleniarskich wykonano prace zwigzane z piclegnacjg drzew (wycinka,
oglawianie) - 447 szt.
Dewastacje
Znacznym problemem dla stuzb konserwacyjnych sa dewastacje uzbrojenia technicznego
budynkéw, co ma wplyw na koszty, a w szczegdlnosci na bezpieczenstwo korzystajacych
lokatorow.
Innym istotnym zagadnieniem jest niewlasciwa eksploatacja przez uzytkownikéw instalacji
sanitarnej, co powoduje znaczne uciazliwosci w Zyciu codziennym wspoimieszkancow.
W 2025 r. odnotowano 199 interwencji stuzb ZBR-u spowodowanych niedroznoscia instalacji
sanitarnej. W wiekszodci przypadkow dotyczyly one niewlasciwej eksploatacji wewnatrz
budynkowej instalacji sanitarnej.
Znaczny zakres dewastacji spowodowany celowym, przemyslanym dzialaniem os6b zostal
odnotowany na dzwigach osobowych, gdzie zachodzita koniecznos¢ wylaczania na dluzszy czas
dzwigow z eksploatacji. Odnotowano 90 dewastacji infrastruktury dzwigowej. Zniszczeniu
ulegaly elementy wyposazenia, boczki, przyciski, o$wietlenie, cz¢sci z metali kolorowych itp.
System monitoringu
RSM Hutnik przy udziale stuzb ZBR systematycznie realizuje prace zwigzane z obstugg oraz
konserwacja systemu monitoringu, co wplywa na poprawg bezpieczenstwa mieszkancow i
ochrony mienia Spoldzielni. Aktualnie w sie¢ monitoringu wyposazonych jest 46 budynkow (127
kamer).
Calodobowe Pogotowie Techniczne
Gléwnym zadaniem Pogotowia Technicznego jest biezace usuwanie awarii. ZBR dysponuje
dwoma $rodkami transportu do usuwania awarii i szybkiego przemieszczania grup
konserwatoréw. Usuwanie usterek w dniach roboczych odbywalo si¢ w trybie zgloszefi przez
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administracj¢, lub bezposrednio przez mieszkancow w godz. od 6° do 22° oraz interwencje w
godzinach nocnych wiaczajac w to dni wolne od pracy i $wigta. Ilo$¢ usunietych zgloszen z tytutu
usterek i awarii dotyczacych instalacji wod.-kan. gaz, co i elektrycznej oraz dzwigéw osobowych
w godzinach nocnych tj. 22°° do 6 z tytulu zagrozenia mienia lub zycia wyniosta — 26. W dni
wolne od pracy i $wigta w godz. od 6° do 22° przyjeto do realizacji 697 zgloszen z tytulu usterek
instalacji technicznej i wyposazenia budynkéw oraz dewastacji.

Ustugi transportowe

ZBR Swiadczy rowniez uslugi transportowe pojazdami w zakresie:

- transportu towarow mato i Srednio gabarytowych, transportu materiatow sypkich samochodem
wywrotkg, ustugi podnosnikiem koszowym;

- w okresie zimowym odéniezanie i posypywanie drog osiedlowych wlasnym sprzgtem
specjalistycznym (piaskarka, samochdd cigzarowy z plugiem zamontowanym na pojezdzie).
ZBR dysponuje zamontowanym na pojezdzie podnosnikiem koszowym o wysokosci roboczej do
24 m. Dzigki temu, w przypadkach awaryjnych moze podejmowa¢, w trybie szybkim prace
wymagajace natychmiastowego dziatania przy usuwaniu usterek zwiazanych z powstatymi
zagrozeniami, wymagajacymi prac na wysokosci.

Pozostate ustugi

W waskim zakresie Zaklad prowadzi dzialalnoé¢ na rzecz obcych wspdlnot mieszkaniowych
bedacych w zarzadzie RSM HUTNIK oraz ustugi dla ludnosci. Na indywidualne zlecenia
lokatoréw — zrealizowano wymiane grzejnikéw centralnego ogrzewania w zasobach RSM
HUTNIK w 133 mieszkaniach.

Podsumowanie

Szeroki zakres prowadzonej dzialalnosci przez Zaklad Budowlano-Remontowy ma niewatpliwy
wplyw na szybkos¢, jakosc¢ i cene Swiadczonych ustug.

Funkcjonowanie calodobowego pogotowia technicznego zapewnia mieszkafnicom poczucie
bezpieczenstwa oraz gwarantuje szybka reakcje w sytuacjach awaryjnych. Stala dziatalnos¢
konserwacyjna i remontowa przyczynia si¢ do utrzymania zasobéw w nalezytym stanie
technicznym, co przeklada si¢ na komfort uzytkowania lokali oraz dbatos¢ o wartos¢ majatku
Spoldzielni.

Posiadanie wiasnego zaktadu budowlano-remontowego stanowi zatem istotng i wymierna korzysc¢
dla mieszkancow, wplywajac zardwno na podniesienie standardu obstugi, jak i na optymalizacje
kosztéw ponoszonych w zwiazku z utrzymaniem nieruchomosci.

VIII. DZIALALNOSC SPOLECZNA, OSWIATOWA I KULTURALNA

Dziatalno$é¢ Klubu Mieszkancow RSM |, Hutnik”, zlokalizowanego przy ul. Mireckiego 28,
koncentruje si¢ na zaspokajaniu potrzeb spoteczno-kulturalnych naszych cztonkéw. Poprzez
organizacje¢ réznorodnych sekeji zainteresowan oraz zajg¢ sportowych, Spétdzielnia stwarza warunki
do wszechstronnego rozwoju dzieci, mlodziezy i dorostych. Placdwka pelni rolg¢ centrum aktywnosci
lokalnej, promujgc edukacjg i aktywne spedzanie czasu wolnego.

W

W

ofercie kierowanej do Spétdzielcow proponowany jest udzial w zajeciach bezptatnych tj.:

— indywidualne konsultacje recytatorskie i aktorskie,

— spotkania coachingowe,

— spotkania klubu archiwistyki spolecznej,

— warsztaty plastyczne dla dzieci klas I-II1,

—  Kkorzystanie z profesjonalnego stolu do tenisa stolowego dla dzieci, mlodziezy i dorostych.

Klubie organizowane sg rowniez zaj¢cia odplatne, prowadzone przez podmioty zewngtrzne,

z ktérymi Spéldzielnia zawarla umowe wynajmu sal. W 2025 roku byly to:

— gimnastyka rehabilitacyjna dla dzieci i dorostych,
~- Jjoga,
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— gimnastyka dla dzieci z niepelnosprawnosciami,
— techniki pamigciowe,

— karate dla dzieci,

— zajecia rytmiczne, wokalne i literackie dla dzieci,
— Zumba dla dzieci,

— Zumba dla dorostych,

— zajecia ogolnorozwojowe dla dorostych.

Coroczna tradycjg w RSM Hutnik stala si¢ organizacja nieodplatnych imprez dla dzieci i dorostych
zarowno plenerowych jak i stacjonarnych. Imprezy te organizowane sg w formie rodzinnych
festynow, spotkania z Mikotajem i okolicznosciowych koncertow i wydarzen artystycznych.

W 2025 roku w Klubie Mieszkancdw realizowano koncert koled w wykonaniu zespotu Inny Projekt
z towarzyszeniem solistow scen §laskich: Agaty Widery-Burdy i Michata Kiepury.

Na zakonczenie Akcji ,Lato z Hutnikiem™ zorganizowany zostal Rodzinny Piknik z Klownami
Rico&Ruphert, ktory cieszyl sie duzym zainteresowaniem i zgromadzil ok 400 oséb (dzieci
i dorostych).

W ramach imprezy Mikolajkowej zrealizowano 2 seanse spektaklu ,,Koncert Swietych Mikolajow”
w wykonaniu Teatru Nikoli z Krakowa. Udzial w imprezie wziglo 174 dzieci oraz opiekunowie 4-5
letnich dzieci, facznie 260 0sob. Mikotaj obdarowal dzieci paczkami.

W wakacje 2025 zorganizowano dla dzieci dwa tygodniowe turnusy poétkolonii, w ktérych
uczestniczyto tacznie 120 dzieci w wieku 7 -12 lat. Uczestnikom pétkolonii z zasobow Spoldzielni
oplacono kadre pedagogiczng. W programie potkolonii zrealizowano wyjazdy: do Planetarium
Wydzialu Nauk Scislych, Przyrodniczych i Technicznych Uniwersytetu Jana Dlugosza
w Czestochowie, do Muzeum Chleba, Szkoly i Ciekawostek w Radzionkowie oraz na Ranczo Zagata
w Grabarzach. Liczny udzial dzieci w imprezach §wiadczy o bardzo dobrej ocenie organizacji
wypoczynku zaréwno przez samych uczestnikow jak i ich rodzicow.

IX. ZAGROZENIA

Zagrozeniem dla stabilnodci gospodarczej moze by¢ niepewna sytuacja polityczna w Europie
spowodowana agresja Rosji na sasiadujaca z Polska Ukraing. Wojna toczaca si¢ bezposrednio przy
polskiej granicy, ktérej skutkdw, zasiggu terytorialnego, ani terminu zakonczenia nikt nie jest w stanie
przewidzie¢, powoduje znaczng niepewnos¢ dotyczaca jej pelnych skutkéw ekonomicznych i
spolecznych.

Ryzyko zwigzane z przebiegiem konflikiu wojennego, jak do tej pory nie miato znaczacych skutkow
pod katem wplywu na plynnos¢ finansowa i majatkowa Spoétdzielni. Nalezy mie¢ nadzieje, ze dalszy
przebieg konfliktu na Ukrainie nie bedzie mial wplywu na przyszia sytuacje finansowg i majatkowa
Spéldzielni i nie zakioci jej rozwoju, w tym takze wyznaczonych celow, dziatan statutowych oraz
dzialalnosci operacyjnej.
Obecna sytuacja gospodarcza kraju, cho¢ w znacznym stopniu ustabilizowana, jednak nadal wymaga
od Zarzadu Spoldzielni szybkiego dostosowania si¢ do istniejgcych uwarunkowan. Tworzac roczne
plany gospodarczo-finansowe nalezy uwzglednia¢ wplyw rosngcych kosztow mediow, ceny
materialow budowlanych, kosztéow uslug, czy kosztéw pracy. Przyjete zalozenia obcigzone sg
ryzykiem wykonania prac w niepelnym zakresie. Szczegdlnej ostroznosci przy ustalaniu planu
rocznego wymaga zachowanie relacji pomiedzy uzyskiwanymi wplywami a $rodkami potrzebnymi
na pokrycie kosztow utrzymania zasobow.
Istotnym problemem w prowadzeniu dzialalnosci gospodarczej sg dlugi generowane przez osoby
zalegajace z oplatami za uzytkowanie lokali lub wnoszace oplaty z opdznieniem. Niesolidnos¢
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dluznikdw jest zjawiskiem zagrazajacym plynnosci finansowej Spoldzielni a przede wszystkim stoja
na przeszkodzie realizacji biezacych planéw remontowych osiedli, gdyz znacznie uszczuplajg
spoldzielezy fundusz remontowy. Stanowig zagrozenie dla zapewnienia prawidlowego i
bezpiecznego uzytkowania lokali oraz korzystania z czg¢éci wspdlnych.

Kolejnym niekorzystnym zjawiskiem dla Spoldzielni sa wyodrebnienia lokali. Zmiany prawne z
ostatnich trzydziestu lat stopniowo doprowadzity do zmniejszenia funduszy wiasnych. Zlikwidowano
mozliwosé pobierania od nowych mieszkancow wpisowego i udziatéw, natomiast weigz istnieje
obowiazek zwrotu udziatéw osobom wychodzgcym ze Spoldzielni. Zgodnie z przepisami, udzialy
zgromadzone na funduszu udzialowym, sa wlasnoscia cztonkow i podlegaja zwrotowi w przypadku
ustania cztonkostwa i wyplacie w roku nastgpnym, po zatwierdzeniu sprawozdania finansowego.

W 2025 roku nie wystapily inne zdarzenia majace wplyw na oceng sytuacji majatkowej i finansowej
Spotdzielni.

X. PODSUMOWANIE

Dziatalno$¢ Zarzadu w okresie objetym sprawozdaniem ukierunkowana byla na realizacj¢ zadan
zawartych w rocznym planie gospodarczo-finansowym, zatwierdzanym corocznie przez Rade
Nadzorcza.

Wyniki przedstawione w sprawozdaniu za 2025r. wykazuja dobra kondycje finansowa oraz wlasciwy
kierunek dziatan RSM ,Hutnik”. Wszystkie zadania gospodarcze realizowane przez Zarzad byly
finansowane srodkami wlasnymi Spéldzielni. W 67-letniej historii RSM , Hutnik”, Zarzad nigdy nie
podejmowal zadan gospodarczych finansowanych kredytem bankowym. Biorac pod uwagg sytuacje
na rynku gospodarczym i finansowym, nalezy pozytywnie oceni¢ dzialalnos$¢ Spoéldzielni w
minionym roku. Zalozony plan remontéw i konserwacji zostal wykonany z zachowaniem rygoru
zatozonych Kkosztdw, przy wystgpujacych niezaleznych od Spoétdzielni wysokich kosztach
dostarczanych mediow, w tym tak wplywajgcych na wysokos$¢ optat za uzytkowanie lokali jak cena
ciepla, energii elektrycznej, wody, cen za odprowadzanie odpadow. Pozycje kosztowe, na ktore
Spotdzielnia nie ma wplywu stanowia ponad 50 % miesigcznej oplaty za lokal. W tym przypadku
Spéldzielnia jest jedynie poboreg naleznosci, ktdre ma obowigzek przekazaé¢ dostawcom medidw, z
zachowaniem terminow wplaty, pod sankcja kar finansowych za ewentualne opdznienia w zaplacie.
Tymczasem wplaty od mieszkancéw z tytulu uzytkowania lokali, nader czgsto wplywaja na konto
Spoldzielni z opdznieniem. Zarzad Spoldzielni stara si¢ temu w rézny sposoéb przeciwstawic,
wykorzystujac dostepne formy dziatan windykacyjnych.

RSM | Hutnik” jest w o tyle dobrej sytuacji, ze juz przed laty uporano si¢ z zadaniami, ktore
w wielu spoldzielniach mieszkaniowych sa na etapie realizacji. Juz w 2006 roku zakonczono
docieplenie elewacji $cian zewngtrznych budynkow oraz stropdéw ostatnich kondygnacji w catych
zasobach mieszkaniowych. Obecnie wykonuje si¢ renowacj¢ elewacji budynkéw docieplonych przed
dwudziestu laty. Zadanie zaplanowane jest dlugoterminowo. Przyjeto zasade realizacji kilku
budynkéw rocznie, zgodnie z mozliwosciami finansowymi. Obecnie koszt renowacji i docieplania
elewacji jednego budynku, w zaleznosci od wielkosci, zamyka si¢ w przedziale kwotowym od 1,5 do
2.5 miliona zlotych a wymiana jednego dzwigu osobowego to koszt ponad 300 tysigcy zlotych.

W calych zasobach zainstalowano energooszcz¢dne oswietlenie, co przynosi efekt w postaci
zmniejszonego zuzycia energii elektrycznej i nizszych kosztow oswietlenia.

Corocznie przeznacza si¢ odpowiednie $rodki finanse na utrzymanie wspélnej przestrzeni publicznej,
dbajac o estetyke budynkéw oraz ich otoczenie. Systematycznie prowadzone sg remonty drog,
ciggéw pieszych, parkingdw, tworzenie zadbanych i urzadzonych w sposéb przemyslany terenow
zielonych. Niemal kazdy z ponad dwustu budynkoéw znajduje si¢ w otoczeniu dobrze utrzymangj
zielni — drzew, krzewdw, rabat kwiatowych. W kazdym z trzech osiedli funkcjonujg dobrze
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wyposazone, wygrodzone, bezpieczne place zabaw dla dzieci, boiska, a takze silownie zewnetrze,
ktore cieszg si¢ duzym zainteresowaniem uzytkownikow.

Pomimo nie zawsze korzystnych uwarunkowan zewngtrznych, sytuacja gospodarcza i finansowa
Spoldzielni jest stabilna, jednak pozostaje ona w S$cistej zaleznosci od sytuacji materialnej
mieszkancéw, ich poczucia odpowiedzialnosci za zobowigzania i poszanowanie wspdlnej wlasnosci.
Mozliwos¢ realizacji zadan oraz plynnos¢ finansowa Spoldzielni $cisle zalezy od terminowosci
wnoszenia optat przez uzytkownikéw lokali, dlatego nalezy docenia¢ mieszkancow oplacajacych
czynsz na biezaco 1 dbajgcych o wspoiny majatek spotdzielezy.
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