Spokdzielnia Miesrhkaniova
w Zycnlinie, ul. Lgkowa 5/27
99-320 ZYCHLIN
Sprawozdanie Zarzadu Spoétdzielni Mieszkaniowej w Zychlinie
z dziatalnosci za 2020 rok.

Zarzad Spotdzielni Mieszkaniowej w Zychlinie w 2020 roku dziatat w zmiennym
skfadzie, i tak w okresie od 1 stycznia 2020 r. do 11 sierpnia 2020 r. w sktad Zarzadu
Spotdzielni wchodzity nastepujace osoby:

Piotr Jarosz - Prezes Zarzadu,

Andrzej Krélikowski - Cztonek Zarzadu,

Grazyna Smulczyk - Cztonek Zarzadu.

W zwiagzku z rezygnacjq Pani Grazyny Smulczyk z pracy w Zarzadzie w okresie od 12
sierpnia 2020 r. do 18 grudnia 2020 r. w jego sktad wchodzily dwie osoby, tj.

Piotr Jarosz - Prezes Zarzadu

Andrzej Krélikowski - Cztonek Zarzadu.

W okresie od 18 grudnia 2020 r. do 25 grudnia 2020 r. Zarzad skiadat sie z trzech oséb

Piotr Jarosz - Prezes Zarzadu
Andrzej Krolikowski - Czlonek Zarzadu
Wiodzimierz Wojciechowski - Czlonek Zarzadu

W zwigzku ze zgonem Pana Andrzeja Krélikowskiego od dnia 25 grudnia 2020 r. Zarzad
Spotdzielni byt reprezentowany przez dwie osoby

Piotr Jarosz - Prezes Zarzadu

Whodzimierz Wojciechowski - Cztonek Zarzadu.

Pan Wiodzimierz Wojciechowski w skiad Zarzadu Spotdzielni zostat wyznaczony sposréd
cztonkéw Rady Nadzorczej na podstawie § 60 pkt 2 Statutu Spotdzielni do czasowego tj.
do dnia 31 marca 2021 r., petnienia funkgji cztonka Zarzadu.

Zarzad wykonujac obowiazki wynikajace z postanowiefi § 56 pkt 1.10 Statutu
Spotdzielni, przedktada niniejszym doroczng informacje z dziatalnosci Spotdzielni
Mieszkaniowej w Zychlinie w roku 2020, wnosi o jej przyjecie oraz zatwierdzenie
sprawozdania finansowego Spéidzielni za 2020 rok.

DziatalnoSC Spétdzielni i jej Zarzadu na przestrzeni roku sprawozdawczego
koncentrowata sie przede wszystkim na zadaniach okreslonych przez wiasciwe statutowo
organy samorzadowe Spéidzielni, sformutowane w rocznym planie gospodarczo -
finansowym przyjetym przez Rade Nadzorcza Spétdzielni. W zZwigzku z szerzacg sie
pandemig koronawirusa Walne Zgromadzenie Cztonkéw Spoétdzielni w roku 2020 nie mogto
si¢ odbycC i dlatego tez nie mogty by¢ przez nie przyjete kierunki dziatania Spétdzielni na
rok 2020. Obok dazenia do mozliwie najpetniejszej realizacji zakresu rzeczowego
zatozonego w planie gospodarczo — finansowym kontynuowane byty prace zwigzane z:

- poprawg ogolnej sytuacji finansowej Spétdzielni i utrzymaniem jej plynnosci
finansowej,
- racjonalizacjq wydatkéw i polepszeniem organizacji pracy,
- wyborem najkorzystniejszych ofert firm budowlanych, wykonujacych ustugi na
rzecz Spdtdzielni,
- wyborem najkorzystniejszej oferty ubezpieczenia mienia Spétdzielni oraz
- szeroko pojetymi sprawami zwiazanymi z dyspozycia lokalami i sprawami
cztonkowskimi.
Dla realizacji wyzej wymienionych zadan Zarzad Spéidzielni odbyt w 2020 roku 18
protokotowanych posiedze, na ktérych rozpatrywane byly réwniez sprawy z zakresu
biezacej dziatalnosci Spétdzielni.




W Spétdzielni naszej na koniec 2020 roku zarejestrowanych byto 2001 cztonkdw, to
jest: cztonkow mieszkajgcych 1885, w tym wspotmatzonkdéw 555, cztonkdw zwigzanych z
posiadaniem wiasnosciowego prawa lub prawa odrebnej wtasnosci do lokalu uzytkowego
(garazu) - 60, oraz czionkdw oczekujgcych 56. Na koniec 2020 roku w zasobach
zarzadzanych przez Spétdzielnie zamieszkiwalo 35 0séb posiadajacych wiasnosciowe
prawo do lokalu lub prawo odrebnej wiasnosci, lecz nie bedacych cztonkami Spétdzielni.
Tak znaczna zmiana ilosci czlonkdw Spotdzielni w stosunku do lat poprzednich
spowodowana zostata nowelizacjg ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych z dnia 9
wrzesnia 2017 r., ktdra to spowodowata, ze cztonkami spétdzielni s oboje matzonkowie,
jezeli prawo do lokalu przystuguje im wspdinie, lub jezeli wspdlinie ubiegaja sie o zawarcie
umowy o ustanowienie spétdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu albo prawa odrebnej
wiasnosci. Wspdtmatzonkowie stali si¢ czlonkami spotdzielni z mocy prawa, bez
koniecznosci dokonania wplaty udziatu i wpisowego.

Na zasoby mieszkaniowe naszej Spotdzielni sktadajg sie 33 budynki mieszkalne
wielorodzinne usytuowane na Os. Wyzwolenia - 5 szt., Os. Traugutta i przy ulicy tgkowej
— 20 szt. oraz Os. Traugutta Zachéd — 8 szt., o tacznej powierzchni uzytkowej — 64.562,92
m2. W rozbiciu na poszczegdine osiedla wyglada to nastepujgco:

- Osiedle Wyzwolenia - 13.058,90 m?
- Osiedle Traugutta i takowa - 40.717,82 m2
- Osiedle Traugutta Zachdd - 10.786,20 m2

Ogotem Spétdzielnia zarzadza 1384 lokalami mieszkalnymi i jednym lokalem
mieszkalnym przeksztatconym na uzytkowy; biuro Zarzadu Spdidzielni przy ul. takowe;j
5/21. Z podanej liczby lokali na dzien 31 grudnia 2020 roku 431 lokali posiadato status
odrebnej wilasnosci, 884 wiasnosciowego prawa do lokalu i 70 lokatorskiego prawa do
lokalu.

Dodatkowo Spétdzielnia posiada cztery budynki uzytkowe, kontener - Swietlice oraz w
zarzadzie 60 sztuk garazy w trzech segmentach. Na budynki uzytkowe sktadaja sie:

- budynek biurowy Traugutta 22a — Administracja i Ksiegowo&¢,

- budynek bazy technicznej,

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

dzierzawcy dziatki gruntu, aktualnie stuzacy jako magazyn Spétdzielni,

- pawilon handlowy S-400 ul. takowa 3a — w najmie, aktualnie sklep Mila i apteka.

W 2020 roku Spétdzielnia nasza nie posiadata zadnych pustostandow 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 spétdzielnie, ale i WSZyscy
zarzadcy nieruchomosciami w kraju jest sprawa zadtuzef czynszowych mieszkancow.
Ustawa o gospodarce nieruchomoéciami naktada na zarzadcOw obowiazek polegajacy na
podejmowaniu decyzji i dokonywaniu czynnosci majacych na celu zapewnienie wiasciwej
gospodarki ekonomiczno — finansowej oraz zapewnienia bezpieczenstwa uzytkowania i
wilasciwej  eksploatacji  nieruchomosdci, w tym  biezagcego  administrowania
nieruchomosciami, jak réwniez do podejmowania czynnos$ci 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 oplaty eksploatacyjnej i odpisu na fundusz
remontowy. Aby opfaty te byly regularnie uiszczane zmuszeni jesteémy niejednokrotnie do



podejmowania drastycznych krokéw w celu ich wyegzekwowania. Spoétdzielnia nasza
stosuje nastgpujgce dziatania w celu wyegzekwowania naleznosci:

. wezwania do zaplaty,

. Ostateczne (przedsadowe) wezwania do zaptaty,

. kierowanie do sadu wnioskéw w celu uzyskania nakazéw zaptaty,

. kierowanie uzyskanych nakazéw zapfaty do egzekucji komorniczej,

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

W roku 2020 do Sadu Rejonowego w Kutnie skierowanych zostato 6 spraw.
Wszystkie sprawy dotyczyly zaplaty zalegtych optat za korzystanie z lokali mieszkalnych.
Na koniec 2020 roku w 5 sprawach o zaplate Sad zakonczyt postepowanie, uwzgledniajac
powodztwo Spétdzieini w catosci. Jedna sprawa pozostaje w toku z uwagi na nieznane
miejsce pobytu pozwanych i koniecznoé¢ ustanowienia dla nich kuratora. Sposréd spraw
osadzonych i opatrzonych klauzula prawomocnoéci 7 spraw zostato skierowanych do
egzekucji. W jednej z nich toczy sie egzekucja z prawa do lokalu mieszkalnego. W takim
przypadku, wowczas kiedy wiasciciel nie ureguluje zalegtych naleznogci, lokal ten zostanie
zlicytowany i zostanie on pozbawiony prawa do niego. W roku 2020 dwa takie lokale
Zostaly zlicytowane.

Dziat ksiegowosci Spétdzielni w roku 2020 do osdéb zalegajacych w optatach wystat
tacznie 18 ostatecznych wezwan do zaptaty. W przypadku ostatecznych wezwahn do
zaplaty, wowczas kiedy naleznosci nie zostana uregulowane, sprawa kierowana jest na
droge postgpowania sadowego. Do mieszkaicéw wysytane sa réwniez potwierdzenia sald,
ktdre w przypadku istnienia diugu sa jednoczesnie wezwaniem do zaplaty zalegtych
naleznosci.

Wazng czynnoscia, ktdra dokonuje Zarzad i Rada Nadzorcza Spétdzielni w celu
wymuszenia bardziej regularnego uiszczania opfat czynszowych sg przeprowadzane
rozmowy z lokatorami posiadajacymi zadtuzenie czynszowe. Lokatorzy i informowani S
wowczas o mozliwoéciach uzyskania ewentualnej pomocy finansowej ze strony Gminy, jak
rowniez podejmowane sy decyzje rozkladajgce splate diugu w ratach. Lokatorzy
uporczywie uchylajacy sie od regulowania oplat czynszowych kierowani sq na droge
postepowania sadowego. W roku 2020 odbyly sie dwa spotkania Rady Nadzorczej i
Zarzadu z zadtuzonymi lokatorami: w dniu 23 stycznia 2020 r. — zaproszono 35 o0s6b,
przybyly dwie z nich, oraz w dniu 30 wrzeénia 2020 r. — zaproszono 34 osoby, przybyta
jedna osoba. Nalezy tutaj jednak zaznaczyC, ze mimo to, iz na te spotkania przybywa
bardzo niewiele 0séb, to mimo to okazuja sie one skuteczne, bo ze&é zaproszonych os6b
sptaca dtug w catosci lub czesciowo.

Podejmowane przez Spéidzielnie wymienione wyzej dziatania windykacyjne
spowodowaly, ze kwota zadluzei czynszowych na dzied 31.12.2020 roku wyniosta
400.695,91 PLN i dotyczyta 534 oséb. Wskaznik zalegtosci czynszowych w stosunku do
roku 2020 zmalat o 0,37 % i wyniést 4,89 %, zaé lizba 0s6b zalegajacych w opfatach
réwniez zmalata. Sa to niewielkie réznice w poréwnaniu do lat ubieglych, ale zaznacza sie
pozytywna tendencja stabilizacji. Mimo cigzkiej sytuacji materialnej wielu naszych
mieszkancow, ogélne zadtuzenie i iloé¢ zalegajacych utrzymuje sie na podobnym poziomie.

U B WN

W roku 2020 realizacja planu remontéw i konserwacji ograniczata sie do $rodkéw,
ktore Spétdzielnia moglta uzyskaé z czedci wnoszonej przez lokatoréw oplaty
eksploatacyjnej (dotyczy konserwadji) oraz z wyodrebnionego odpisu na fundusz
remontowy (dotyczy remontéw i modernizacji na budynkach oraz remontéw ogdlnych,
dotyczacych terendw, budowli i urzadzed wspéinych — drogi, chodniki, parkingi, place
zabaw itp). Zakres rzeczowy zatwierdzonego na rok 2020 planu remontdw nie zostat w
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100% wykonany, bo za wyjatkiem montazu zawordw podpionowych zimniej wody na
budynku przy ul. Okoniewskiego 4, w lokalu przy ul. Dgbrowskiego 4 nie nastapit zwrot za
wymiane instalacji elektrycznej ze wzgledu na brak przedstawienia przez lokatora
dokumentacji, w budynku Traugutta 1 nie zostata wykonana wymiana pionu z.w. i c.w.
(zadanie przeniesione na rok 2021), w budynku Traugutta 2 nie wykonano wylewki
betonowej w piwnicy (piwnica nie zostata udostepniona przez lokatora), w budynku
Traugutta 4 wymiane poziomu w piwnicy i pionu z.w. i c.w. przeniesiono na rok 2021,
wymiane pionu z.w. i C.w. w budynku takowa 9 réwniez przeniesiono na rok 2021. Montaz
daszkéw nad balkonami na ostatniej kondygnacji w budynku takowa 7 zostat réwniez
przeniesiony na rok 2021. Wykonanie tych prac, zwigzanych szczeg6lnie z koniecznoscig
wejécia pracownikéw do lokali mieszkalnych, zostato odroczone gléwnie ze wzgledu na
panujaca w kraju pandemie. Zakres rzeczowy wraz z poniesionymi wydatkami na remonty
przedstawia sytuacja finansowa Spdtdzielni za 2020 rok, stanowigca uzupetnienie do
niniejszego sprawozdania, a ktére zostanie zlozone przez Gldwnego Ksiegowego
Spotdzielni.

W roku 2020 Spotdzielnia kontynuowata program termomodernizacji budynkdéw na
podstawie ustawy o termomodernizagji i remontach, przy wykorzystaniu $rodkéw z Banku
Gospodarki Krajowej w postaci tzw. premii termomodernizacyjnej. Kolejnymi budynkami,
ktorych mieszkancy wyrazili aprobate dla przeprowadzanej termomodernizacji byly
budynki takowa 3, Traugutta 12, Traugutta 14 i Traugutta 18. Z Bankiem PKO BP zostata
podpisane umowa kredytu inwestorskiego NASZ REMONT z premig termomodernizacyjna
BGK na przeprowadzenie remontu tych budynkéw. Bank Gospodarki Krajowej zawiadomit
nas o przyznaniu dla tych zadan premii termomodernizacyjnej, ktéra zostanie wyptacona
Po wykonaniu remontu budynkéw i uruchomieniu kredytéw finansujacych te zadania.
Wyptacona premia termomodernizacyjna pomniejsza kredyt do splaty. Przetarg
nieograniczony na termomodernizacje budynkéw przy ulicy Traugutta 12, 14, 18 oraz
tagkowa 3 ogloszony zostat na dzien 31 marca 2020 r. Oferty na wykonanie robot
okreslonych w projektach i kosztorysach zlozyly cztery firmy. Komisja przetargowa
dokonata wyboru wykonawcy na przeprowadzenie termomodernizacji budynkéw. Na
wykonawcg tych robét wybrany zostat Zaktad Ogdinobudowlany HATTERM z
Aleksandrowa Kujawskiego, ktéry wykonywat juz u nas podobnego rodzaju roboty w
latach wezesniejszych i legitymuje sie doswiadczeniem w wykonawstwie podobnych robét.
Powazny problem w wykonaniu termomodernizacji stanowily sprawy zwigzane z
gniazdowaniem w szczelinach miedzy plytami i w otworach w ptytach ptakow 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 zakazow w stosunku do dziko wystepujacych zwierzat
objetych ochrong gatunkowa. Zgode na takie odstepstwa od RDOS otrzymalismy, ale
zobowigzywata ona nas do wykonywania robét dociepleniowych pod nadzorem ornitologa
oraz wykonaniu w ocieplonych $cianach schronéw dla nietoperzy i powieszeniu na nich
skrzynek legowych dia ptakéw. Umowy na wykonawstwo robét termomodernizacyjnych
podpisane zostaly w dniu 10 kwietnia 2020 r. Do kofica 2020 roku udato sie zakonczy¢
prace termomodernizacyjne na budynku przy ulicy takowej 3. Prace te jednak na
budynkach na Osiedlu Traugutta Zachdéd przesunely sie na rok 2021 ze wzgledu na
powstrzymywanie ich przez ornitologa sprawujgcego nad nimi nadzér. Warto w tym
miejscu zwroci¢ uwage na fakt, ze z Funduszu Ochrony Srodowiska i Gospodarki Wodnej
udato si¢ nam zatatwic¢ dotacje celowa do zakupu schronéw dla nietoperzy i budek
legowych dla ptakéw w kwocie ponad 14 tysiecy ziotych.

Niezmiernie waznym zadaniem, do ktérego wykonania trwaly przygotowania w
2020 roku byto zadanie przebudowy sieci cieplnej kanatowej centralnego ogrzewania i
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ciepiej wody uzytkowej na sieé preizolowang wraz z przytagczami do budynkéw Os.
Traugutta 5, 7, 8, 9, 10, 11. Sie¢ ta jest siecig juz kilkudziesiecioletnia, awaryjna,
generujacg oprocz strat czynnika grzewczego réwniez znaczne straty energii cieplnej na
przesyle. SieC 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 wielkoéc¢
zadania i jego koszty. Istniata mozliwoéé finansowania zadania, podobnie jak przy
termomodernizacji budynkéw, z ustawy o termomodernizacji i remontach, przy mozliwoséci
uzyskania z Banku Gospodarki Krajowej premii termomodernizacyjnej. Umowa kredytu
inwestorskiego Nasz Remont z premig BGK z Bankiem PKO BP zostata podpisana 10 lutego
2020 r. Potwierdzenie przyznania premii termomodernizacyjnej z Banku Gospodarki
Krajowej z dnia 19 maja 2020 r. otrzymalismy w dniu 27 maja 2020 r. Sadzimy, ze tak
dtugi okres oczekiwania na decyzje BGK zwigzany byt z ogltoszeniem w Polsce pandemii
koronawirusa i praktycznie zamrozeniem dziatalnosci gospodarczej niektorych gatezi
gospodarki. Wobec zaistniatej sytuacji tzn. podjecia tak pdznej decyzji przez BGK
zdecydowalidmy, Ze roboty zwiazane z przebudowg sieci cieptowniczej przesuwamy na rok
2021. W roku 2020 wytonimy jedynie wykonawce tego zadania i wystapimy do banku
kredytujacego o aneksowanie umowy kredytowej w takim zakresie, aby przyznany kredyt
mogt by¢ wykorzystany w 2021 roku. Przetarg na przebudowe sieci ogtoszony zostat na
dzien 23 pazdziernika 2020 r. Do przetargu przystapito piec firm. Przetarg wygrata Firma
GPEC Serwis Gdansk, przedstawiajac, zdaniem komisji przetargowej, najkorzystniejsza
ofert¢ pod wzgledem kryteriow okreélonych w specyfikacji istotnych warunkéw
zamdwienia. Aneks do umowy o kredyt bankowy zostat podpisany w dniu 31 grudnia

2020 r.

Zarzad opracowal analize kosztéw i zuzycia energii cieplnej w zasobach naszej
Spotdzielni za 2020 rok. tacznie na rzecz podgrzania wody i centralnego ogrzewania w
zasobach Spétdzielni zuzytych zostato 41.736 GJ energii ciepinej, w tym na rzecz
centralnego ogrzewania 29.221 GJ co stanowi 70 % catego zuzycia, natomiast do
podgrzania cieptej wody 12.515 GJ co stanowi 30 % 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 2020 wyniosty one 3.842.745 zi i byly
one wyzsze jak w roku 2019 o 279.034 z}, tj. 0 7,8 %, mimo to, Ze zuzycie ciepta w GJ
byto w tych latach prawie jednakowe. Na taki stan rzeczy miat wplyw zapewne wzrost
wielkosci taryfy na ciepto od listopada 2020 r. oraz fakt, ze centralne ogrzewanie wtaczone
byto jeszcze miesigcu maju 2020 r. Od 1 listopada 2020 r. nastgpit znaczny wzrost taryfy
za dostarczane ciepto, bo dla poszczeg6inych grup odbiorcéw wynidst:

- budynki przy ul. Traugutta 12,14,16,18,20,22
optaty state -0 15,1%
oplaty zmienne - 0 13,0%

- budynki Os. Wyzwolenia i przy ul. Traugutta 24,26
oplaty state -0 13,6%
optaty zmienne -0 12,3%

- budynki Os. Traugutta i przy ul. takowej
optaty state -014,7%
opfaty zmienne - 0 12,0%.

Wobec tak zachowujacego sie zaktadu dostarczajgcego do naszych zasobéw
energie cieping Spoétdzielnia nasza wraz z pozostatymi Spétdzielniami dziatajacymi na
terenie Zychlina wystosowata protest przeciwko tak drastycznemu podwyzszeniu taryfy na
Ciepto skierowany do ENERGA Kogeneracja Elblag oraz Urzedu Regulacji Energetyki
Oddziat w Gdansku, jako jednostce zatwierdzajacy taryfe. Odpowiedzi na protest,
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uzyskane od tych instytucji w zaden sposéb nie bylty dla nas satysfakcjonujace i nie
wpiynely na korekte taryfy. Nalezy tutaj rowniez zaznaczyC, ze Burmistrz Gminy Zychlin
wystosowat wiasne pismo w tej sprawie, podpisane réwniez przez Prezesow zychlifiskich
Spotdzielni, skierowane do parlamentarzystéw z naszego regionu. Niestety, z ich strony do
chwili obecnej nie uzyskaliémy zadnej odpowiedzi. Wydaje sie, ze nasze dzialania
zmierzajgce do ograniczenia zuzycia ciepla i zmniejszenia kosztéw jego dostawy, poprzez
prowadzenie termomodernizacji budynkéw, zaktad dostarczajgcy energie cieping ENERGA
Kogeneracja Elblag rekompensuje sobie zmiang taryfy, oczywiécie w gore.

Spdidzielnia nasza w roku 2020 nie prowadzita, tak jak to miato miejsce w latach
ubieglych, dziatainosci kulturaino - wychowawcze;.

Zarzad Spéidzielni Mieszkaniowej w Zychlinie, przedstawiajac niniejszg informacje o
swej dziatalnosci w roku 2020, jeszcze raz prosi 0 jej przyjecie oraz zatwierdzenie
sprawozdania finansowego.

CZLOMEK ZARZADU PREZES ZARZADU
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