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Sprawozdanie Zarzadu Spotdzielni Mieszkaniowej w Zychlinie
z dziatalnosci za 2019 rok.

Zarzad Spotdzielni Mieszkaniowej w Zychlinie w 2019 roku dziatat w niezmiennym
sktadzie:

Piotr Jarosz - Prezes Zarzadu,
Andrzej Krélikowski - Cztonek Zarzadu,
Grazyna Smulczyk - Cztonek Zarzadu.

Zarzad wykonujac obowigzki wynikajagce z postanowier § 56 pkt 10 Statutu
Spotdzielni, przedktada niniejszym doroczng informacje z dziatalnosci  Spétdzielni
Mieszkaniowej w Zychlinie w roku 2019, wnosi o jej przyjecie oraz zatwierdzenie
sprawozdania finansowego Spdtdzielni za 2019 rok.

DziatalnosC Spétdzielni i jej Zarzadu na przestrzeni roku sprawozdawczego
koncentrowata sie przede wszystkim na zadaniach okreélonych przez wiasciwe statutowo
organy samorzadowe Spotdzielni, sformulowane w rocznym planie gospodarczo —
finansowym i kierunkach dziatania, przyjetych przez Walne Zgromadzenie Czionkéw
Spdtdzielni odbyte w dniu 27 czerwca 2019 roku. Obok dazenia do mozliwie najpetniejszej
realizacji zakresu rzeczowego zatozonego w planie gospodarczo — finansowym oraz
programu dziatalnosci spoteczno — kulturalnej kontynuowane byly prace zwiazane z:

- poprawg ogdlnej sytuacji finansowej Spétdzielni i utrzymaniem jej plynnosci
finansowej,
- racjonalizacjg wydatkdw i polepszeniem organizacji pracy,
- wyborem najkorzystniejszych ofert firm budowlanych, wykonujacych ustugi na
rzecz Spotdzielni,
- wyborem najkorzystniejszej oferty ubezpieczenia mienia Spétdzielni oraz
- szeroko pojetymi sprawami zwigzanymi z dyspozycja lokalami i sprawami
cztonkowskimi.
Dla realizacji wyzej wymienionych zadan Zarzad Spoéidzielni odbyt w 2019 roku 17
protokotowanych posiedzen, na ktérych rozpatrywane byly réwniez sprawy z zakresu
biezacej dziatalnosci Spétdzielni.

W Spdidzielni naszej na koniec 2019 roku zarejestrowanych bylo 2024 cztonkéw, to
jest: cztonkéw mieszkajacych 1908, w tym wspdtmatzonkéw 574, cztonkéw zwiazanych z
posiadaniem wiasnosciowego prawa lub prawa odrebnej wiasnosci do lokalu uzytkowego
(garazu) - 60, oraz cztonkdw oczekujacych 56. Na koniec 2019 roku w zasobach
zarzadzanych przez Spoétdzielnie zamieszkiwato 37 osdb posiadajacych wiasnosciowe
prawo do lokalu lub prawo odrebnej wiasnosci, lecz nie bedacych czionkami Spétdzielni.
Tak znaczna zmiana ilosci cztonkéw Spétdzielni w stosunku do lat poprzednich
spowodowana zostata nowelizacjg ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych z dnia 9
wrzesnia 2017 r., ktdra to spowodowata, ze cztonkami spéidzielni s oboje matzonkowie,
jezeli prawo do lokalu przystuguje im wspdlnie, lub jezeli wspélnie ubiegaja sie o zawarcie
umowy o ustanowienie spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu albo prawa odrebnej
wiasnosci. Wspétmatzonkowie stali sie cztonkami spéidzielni z mocy prawa, bez
koniecznosci dokonania wplaty udziatu i wpisowego.

Na zasoby mieszkaniowe naszej Spoétdzielni sktadajg sie 33 budynki mieszkalne
wielorodzinne usytuowane na Os. Wyzwolenia — 5 szt., Os. Traugutta i przy ulicy takowej
— 20 szt. oraz Os. Traugutta Zachdd — 8 szt., o facznej powierzchni uzytkowej — 64.562,92
m2. W rozbiciu na poszczegdlne osiedla wyglada to nastepujaco:

- Osiedle Wyzwolenia - 13.058,90 m2



- Osiedle Traugutta i takowa -40.717,82 m?

- Osiedle Traugutta Zachdd - 10.786,20 m2

Ogdtem Spodidzielnia zarzadza 1384 lokalami mieszkalnymi i jednym lokalem
mieszkalnym przeksztatconym na uzytkowy; biuro Zarzadu Spotdzielni przy ul. takowej
5/21. Z podanej liczby lokali na dzien 31 grudnia 2019 roku 418 lokali posiadato status
odrebnej wiasnosci, 888 wiasnosciowego prawa do lokalu i 79 lokatorskiego prawa do
lokalu.

Dodatkowo Spotdzielnia posiada cztery budynki uzytkowe, kontener - $wietlice oraz w
zarzadzie 60 sztuk garazy w trzech segmentach. Na budynki uzytkowe skfadaja sie:

- budynek biurowy Traugutta 22a — Administracja i Ksiegowoé¢,

- budynek bazy technicznej,

- budynek dawnej myjni samochodowej przy ulicy takowej, przejetej za diugi od

dzierzawcy dziatki gruntu, aktualnie stuzacy jako magazyn Spétdzielni,
- pawilon handlowy S-400 ul. takowa 3a — w najmie, aktualnie sklep Mila i apteka.

W 2019 roku Spétdzielnia nasza nie posiadata zadnych pustostanéw do zasiedlenia i
W zwigzku z tym nie byly organizowane przetargi na pierwszenstwo ustanowienia prawa
do lokalu.

Waznym problemem, z ktérym borykaja sie nie tylko spdidzielnie, ale i wszyscy
zarzadcy nieruchomosciami w kraju jest sprawa zadiuzen czynszowych mieszkancow.
Ustawa o gospodarce nieruchomo$ciami naktada na zarzadcéw obowiazek polegajacy na
podejmowaniu decyzji i dokonywaniu czynnosci majqcych na celu zapewnienie wiasciwej
gospodarki ekonomiczno - finansowej oraz zapewnienia bezpieczenstwa uzytkowania i
wiasciwej  eksploatacji  nieruchomosdci, w tym  biezagcego  administrowania
nieruchomosciami, jak réwniez do podejmowania czynnosci zmierzajacych do utrzymania
nieruchomosci w stanie niepogorszonym, zgodnie z ich przeznaczeniem oraz do
uzasadnionego inwestowania w nie. Aby tego dokona¢ koniecznym jest dysponowanie
okreslonymi funduszami, ktére uzyskujemy z optaty eksploatacyjnej i odpisu na fundusz
remontowy. Aby opfaty te byly regularnie uiszczane zmuszeni jeste$my niejednokrotnie do
podejmowania drastycznych krokéw w celu ich wyegzekwowania. Spétdzielnia nasza
stosuje nastepujace dziatania w celu wyegzekwowania naleznosci:

. wWezwania do zaplaty,

. Ostateczne (przedsadowe) wezwania do zaptaty,

. kierowanie do sadu wnioskéw w celu uzyskania nakazéw zaptaty,

. kierowanie uzyskanych nakazéw zaptaty do egzekugji komorniczej,

- egzekucja naleznosci przez zlicytowanie lokalu mieszkalnego czy tez uzytkowego,
. Wzywanie 0sob zalegajacych w optatach na posiedzenia Rady Nadzorczej,

. kierowanie do sadu wnioskdw o eksmisje.

W roku 2019 do Sadu Rejonowego w Kutnie skierowanych zostato 12 spraw.
Wszystkie sprawy dotyczyly zaptaty zaleglych opfat za korzystanie z lokali mieszkalnych.
Na koniec 2019 roku w 9 sprawach o zaptate Sad zakoriczyt postepowanie, uwzgledniajac
powodztwo Spéitdzielni w catosci. Trzy sprawy wycofano z Sadu z uwagi na dobrowolng
splate zadtuzenia. Sposréd spraw osadzonych i opatrzonych klauzula prawomocnosci 9
spraw zostato skierowanych do egzekucji. W 3 sprawach toczy sie egzekucja z prawa
odrebnej wiasnosci lokalu lub wiasnosciowego prawa do lokalu. W takim przypadku,
wowczas kiedy wiasciciel nie ureguluje zaleglych naleznosci, lokal ten zostanie Zlicytowany
i zostanie on pozbawiony prawa do niego. W roku 2019 jeden taki lokal zostat zZlicytowany.

Dziat ksiggowosci Spétdzielni w roku 2019 do os6b zalegajacych w opfatach wystat
tacznie 65 wezwan do zaplaty i ostatecznych wezwan do zaplaty. W przypadku
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ostatecznych wezwan do zaptaty, wowczas kiedy naleznosci nie zostang uregulowane,
sprawa kierowana jest na droge postepowania sgdowego.

Wazng czynnoscia, ktérg dokonuje Zarzad i Rada Nadzorcza Spotdzielni w celu
wymuszenia bardziej regularnego uiszczania optat czynszowych sg przeprowadzane
rozmowy z lokatorami posiadajacymi zadtuzenie czynszowe. Lokatorzy ci informowani sg
wowczas 0 mozliwosciach uzyskania ewentualnej pomocy finansowej ze strony Gminy, jak
rowniez podejmowane sg decyzje rozktadajgce splate diugu w ratach. Lokatorzy
uporczywie uchylajacy sie od regulowania opfat czynszowych kierowani sg na droge
postgpowania sadowego. W roku 2019 odbyly sie dwa spotkania Rady Nadzorczej i
Zarzadu z zadtuzonymi lokatorami: w dniu 24 stycznia 2019 r. — zaproszono 43 osoby,
przybyta jedna z nich, oraz w dniu 19 wrzeénia 2019 r. — zaproszono 34 osob, przybyty
dwie osoby. Nalezy tutaj jednak zaznaczy¢, ze mimo to, iz na te spotkania przybywa
bardzo niewiele os6b, to mimo to okazuja sie one skuteczne, bo czes$¢ zaproszonych oséb
spfaca dtug w catosci lub czesciowo.

Podejmowane przez Spétdzielnie wymienione wyzej dziatania windykacyjne
spowodowaly, Ze kwota zadluzen czynszowych na dzief 31.12.2019 roku wyniosta
395.694,03 PLN i dotyczyta 562 oséb. Wskaznik zalegtosci czynszowych w stosunku do
roku 2018 wzrdst o 0,17 % i wyniést 5,26 %, zaé liczba os6b zalegajacych w optatach
nieznacznie zmalata. Sa to niewielkie réznice w poréwnaniu do lat ubieglych, ale zaznacza
sig pozytywna tendencja stabilizacji. Mimo ciezkiej sytuacji materialnej wielu naszych
mieszkancow, ogdine zadtuzenie i iloé¢ zalegajacych utrzymuje sie na podobnym poziomie.

W roku 2019 realizacja planu remont6w i konserwacji ograniczata sie do Srodkow,
ktére Spoétdzielnia mogta uzyskaé z czeéci wnoszonej przez lokatordw optaty
eksploatacyjnej (dotyczy konserwadji) oraz z wyodrebnionego odpisu na fundusz
remontowy (dotyczy remontéw i modernizacji na budynkach oraz remontéw ogdlinych,
dotyczacych terendw, budowli i urzadzen wspdlnych — drogo, chodniki, parkingi, place
zabaw itp). Zakres rzeczowy zatwierdzonego na rok 2019 planu remontéw zostat w
wigkszosci wykonany, bo tylko za wyjatkiem czeéci robét na kilku budynkach tj. ze
wzgledu na brak wspdlpracy wiascicieli lokali nie wymieniono stolarki okiennej lub nie
dokonano zwrotu kosztow jej wymiany w trzech lokalach mieszkalnych, ze wzgledu na
planowang termomodernizacje budynku wstrzymane zostaty roboty blacharskie na
budynku takowa 3 oraz czasowo wstrzymano modernizacje komina wentylacyjnego na
budynku takowa 9. Zakres rzeczowy wraz z poniesionymi wydatkami na remonty
przedstawia sytuacja finansowa Spétdzielni za 2019 rok, stanowigca uzupetnienie do
niniejszego sprawozdania, a ktdre zostanie zlozone przez Glownego Ksiegowego
Spotdzielni.

Wobec podjecia decyzji o rezygnacji z udziatu w konkursie organizowanym przez
Narodowy Fundusz Ochrony Srodowiska i przeprowadzeniu termomodernizacji budynkow
przy wsparciu srodkami tego funduszu, Zarzad podjat decyzje dotyczacq wykonania tego
zadania na zasadach okreslonych w ustawie o wspieraniu termomodernizacji i remontow z
wykorzystaniem premii termomodernizacyjnej. Kolejnym budynkiem, po przeprowadzonej
wczedniej termomodernizacji budynkéw przy ulicy Traugutta 24 i Traugutta 26, takowa 5 i
takowa 7, ktéry zostat poddany termomodernizacji byt budynek przy ul. Traugutta 16. W
dniu 12 marca 2019 r. zostata podpisane umowa kredytu inwestorskiego NASZ REMONT z
premig termomodernizacyjng BGK na przeprowadzenie remontu tego budynku. Pismem z
dnia 24 maja 2019 r. Bank Gospodarki Krajowej zawiadomit nas o przyznaniu premii
termomodernizacyjnej, ktéra zostanie wyptacona po wykonaniu remontu tego budynku i
uruchomieniu kredytu finansujgcego to zadanie. Wyptacona premia termomodernizacyjna
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pomniejsza kredyt do spiaty. Przetarg nieograniczony na termomodernizacje budynku przy
ulicy Traugutta 16 ogtoszony zostat na dzieh 12 lipca 2019 r. Oferty na wykonanie robét
okreslonych w projektach i kosztorysach ztozyto piec firmy. Komisja przetargowa dokonata
wyboru wykonawcy na przeprowadzenie termomodernizacji budynkow. Na wykonawce
tych robot zostata wybrana firma Energo-Bud Przemystaw Trafalski z Oleszcza,
legitymujaca sie doswiadczeniem w wykonawstwie podobnych robdt, oraz, ktora
zaoferowata cene ustugi w granicach przyznanego kredytu bankowego. Powazny problem
w  wykonaniu termomodernizacji stanowity sprawy zwigzane 2z gniazdowaniem w
szczelinach miedzy plytami i w otworach w plytach ptakéw i nietoperzy. Niezbedna byta
ekspertyza przeprowadzona przez ornitologa i chiropterologa oraz wystapienie do
Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w todzi o udzielenie zezwolenia na
odstepstwa od zakazoéw w stosunku do dziko wystepujacych zwierzat objetych ochrona
gatunkowa. Zgode na takie odstepstwa otrzymaliSmy od RDOS 23 sierpnia 2019 r.
Zobowigzywata ona nas do wykonywania robGt dociepleniowych pod nadzorem ornitologa
oraz wykonaniu w ocieplonych $cianach schronéw dla nietoperzy i powieszeniu na nich
skrzynek lggowych dla ptakéw. Umowy na wykonawstwo robét termomodernizacyjnych
podpisane zostaly w dniu 24 lipca 2019 r. Protokét przekazania placu budowy firmie
dociepleniowej zostat podpisany w dniu 28 sierpnia 2019 r. i mogta ona wdwczas
przystapic do  wykonywania rob6t. Termin  zakoficzenia  wszelkich prac
termomodernizacyjnych zostat ustalony na dzien 30 listopada 2019 r. Roboty zostaly
zakonczone w terminie podpisaniem w dniu 25 listopada 2019 r. protokotu koncowego
wykonania robot.

W roku 2019 trwaly réwnolegle przygotowania do realizacji kolejnych zadan
zwigzanych z termomodernizacja budynkéw. Chodzi tutaj o przeprowadzenie robét
dociepleniowych na budynku przy ulicy takowej 3 oraz robét termomodernizacyjnych
obejmujacych réwniez wymiane weztéw cieplnych na trzech budynkach na Osiedlu
Traugutta Zachdd tj. Traugutta 12, 14, 18. Na budynkach przy ulicy Traugutta 12 i 14
maja by¢ dodatkowo zamontowane solary do podgrzania wody. Wykonanie audytow
energetycznych, projektéw docieplenia i instalacyjnych, opinii ornitologicznych i decyzji
RDOS, podpisanie uméw kredytowych i otrzymanie decyzji Banku Gospodarki Krajowej o
przyznaniu premii termomodernizacyjnej przebiegio w miare sprawnie, przez co juz na
poczatku roku 2020 mogliSmy ogtosi¢ przetarg nieograniczony na wykonanie
wspomnianych wyzej zadan.

Niezmiernie waznym zadaniem, do ktérego wykonania trwaly przygotowania w
2019 roku byto zadanie przebudowy sieci cieplnej kanatowej centralnego ogrzewania i
cieptej wody uZytkowej na sie¢ preizolowang wraz z przytaczami do budynkéw Os.
Traugutta 5, 7, 8, 9, 10, 11. Sie¢ ta jest siecig juz kilkudziesiecioletnia, awaryjna,
generujacy oprocz strat czynnika grzewczego réwniez znaczne straty energii cieplnej na
przesyle. Sie¢ ta wymaga pilnego przeprojektowania i wymiany na sie¢ nowej generacji.
Wykonane audyty energetyczne sieci, projekty wraz z kosztorysami wykazaly, ze zadania
tego nie jesteSmy wykona¢ wiasnymi sitami, przede wszystkim ze wzgledu na wielkoé¢
zadania i jego koszty. Istniata mozliwos¢ finansowania zadania, podobnie jak przy
termomodernizacji budynkdw, z ustawy o termomodernizaciji i remontach, przy mozliwosci
uzyskania z Banku Gospodarki Krajowej premii termomodernizacyjnej lub tez przy
wykorzystaniu Srodkéw z Wojewddzkiego Funduszu Ochrony Srodowiska w todzi. Mimo,
ze finansowanie czekajacego nas zadania $rodkami z NFOS okazywato sie korzystne, to
jednak zadane przez Fundusz warunki zabezpieczenia udzielonej pozyczki byly takie, na
ktdre nie byto nas sta¢, albo nie mogliémy ich spetnié. Dlatego tez zdecydowalismy o tym,
aby wesprze¢ sie $rodkami z Banku Gospodarki Krajowej, jako premig
termomodernizacyjna, podobnie jak przy docieplaniu budynkéw. Umowa kredytu
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inwestorskiego Nasz Remont z premig BGK z Bankiem PKO BP zostata podpisana 10 lutego
2020 r. Aktualnie oczekujemy na decyzje Banku Gospodarki Krajowej o przyznaniu premii
termomodernizacyjnej. Po otrzymaniu decyzji ogtosimy przetarg.

Zarzad opracowat analize kosztdw i zuzycia energii cieplnej w zasobach naszej
Spotdzielni za 2019 rok. tacznie na rzecz podgrzania wody i centralnego ogrzewania w
zasobach Spotdzielni zuzytych zostato 41.668 GJ energii cieplnej, w tym na rzecz
centralnego ogrzewania 29.507 GJ co stanowi 71 % catego zuzycia, natomiast do
podgrzania cieptej wody 12.161 GJ co stanowi 29 % zuzycia i relacje te sg prawie
identyczne jak w latach ubiegtych. Jezeli chodzi za$ o catkowite koszty dostawy ciepta do
zasobow zarzadzanych przez Spétdzielnie to za rok 2019 wyniosty one 3.563.711 zt i byty
one wyzsze jak w roku 2019 o 200.000 z, tj. 0 5,8 %. Na taki stan rzeczy miato wplyw
zapewne wzrost wielkosci taryfy na ciepto od lipca 2019 r. oraz fakt, ze centralne
ogrzewanie wigczone bylo jeszcze przez okoto dwa tygodnie w miesigcu maju 2019 r. Od
1 lipca 2019 r. nastapit znaczny wzrost taryfy za dostarczane ciepto, bo dla poszczegdinych
grup odbiorcow wyniost: :

- budynki przy ul. Traugutta 12,14,16,18,20,22
optaty state -0 16,8%
optaty zmienne - 0 19,4%

- budynki Os. Wyzwolenia i przy ul. Traugutta 24,26
optaty state -03,7%
optaty zmienne -0 7,0%

- budynki Os. Traugutta i przy ul. takowej
optaty state -05,2%
optaty zmienne - 0 9,2%.

Wobec tak zachowujacego sie zaktadu dostarczajacego do naszych zasobéw
energig cieplng wydaje sie, ze skutecznym dziataniem jest dalsze przeprowadzanie
termomodernizacji budynkéw. Na budynkach poddanych dotychczas temu zabiegowi,
Traugutta 16, 24, 26 i takowa 5,7, zauwaza sie znaczne zmniejszenie zuzycia ciepta, a
przez to mieszkancy majg znacznie obnizone wielkosci zaliczek wptacanych na pokrycie
kosztow dostawy energii cieplnej do budynku.

Jedng z dziatalnosci statutowych Spétdzielni jest dziatalno$¢ kulturalno -
wychowawcza. Prowadzona jest w oparciu o zatwierdzony przez Rade Nadzorcza plan
pracy. W ramach tej dziatalnosci organizowane sa:

- wycieczki krajoznawcze dla mieszkancéw osiedli,

- wyjazdy do kina, teatru i na rézne festyny,

- opieka nad Klubem Seniora " Ostoja ",

- orga nizacja imprez okolicznosciowych z okazji $wiat.

W miesigcu styczniu zorganizowano dla cztonkéw Klubu Seniora Dzien Babci i Dziadka.
W miesigcu lutym dla mieszkancéw osiedli zorganizowano wycieczke do kina na film
~Kogel - Mogel. )

W miesigcu marcu Klub Seniora obchodzit Swieto Kobiet . W zwiazku z

powyzszym seniorzy wyjechali do Teatru na spektal ,,Cudowna terapia”.

W maju grupa senioréw oraz cztonkéw Spétdzielni wyjechata na wycieczke krajoznawczg
do Bydgoszczy.

W miesigcu maju odby# sie réwniez piknik w oérodku agroturystycznym w Holendrach.
Natomiast w miesigcu lipcu grupa senioréw i cztonkéw Spéidzielni wyjechata na wycieczke
krajoznawczg do Nieborowa.

We wrzesieniu zorganizowano wycieczke do Ciechocinka .
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W pazdzierniku grupa czionkdw Spétdzielni wyjechata na grzybobranie.

Miesigc listopad i grudzien réwniez byt obfity w wydarzenia kulturalne, rowniez
dla cztonkow Spdétdzielni zorganizowano wyjazd do Teatru Muzycznego na
sztuke: ,, The best of Muzyczny , obchodzono Swieto Seniora oraz zorganizowano
wyjazd do kina do Kutna.

Zarzad Spdidzielni Mieszkaniowej w Zychlinie, przedstawiajac niniejsza informacje o
swej dziatalnosci w roku 2019, jeszcze raz prosi o jej przyjecie oraz zatwierdzenie
sprawozdania finansowego.

PR T vl
Spotdzielnia Mieszkaniowa iné Anm&‘km‘gﬁ . mulcayk MET - Piotr farosz

w Zychiinie, ul. takowa 5/21
99-320 ZYCHLIN

Yws



