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prawozdanie Zarzadu Spétdzielni Mieszkaniowej w Zychlinie
z dziatalnosci za 2021 rok.

Zarzad Spotdzielni Mieszkaniowej w Zychlinie w 2021 roku dziatat w zmiennym
sktadzie, i tak w okresie od 1 stycznia 2021 r. do 31 marca 2021 r. w sktad Zarzadu
Spotdzielni wchodzity nastepujace osoby:

Piotr Jarosz - Prezes Zarzadu,

Wiodzimierz Wojciechowski - Cztonek Zarzadu.

W okresie od 1 kwietnia 2021 r. do 1 lipca 2021 r. w jego sktad wchodzity dwie osoby, tj.
Piotr Jarosz - Prezes Zarzadu

Agnieszka Mrowicka - Cztonek Zarzadu.

W okresie od 1 lipca 2021 r. do 31 grudnia 2021 r. Zarzad sktadat sie z trzech os6b

Piotr Jarosz - Prezes Zarzadu
Agnieszka Mrowicka - Cztonek Zarzadu
Wtodzimierz Wojciechowski - Cztonek Zarzadu

W zwigzku z chorobg Prezesa Zarzadu od dnia 1 lipca 2021 r. w sktad Zarzadu Spétdzielni
wszedt Pan Wiodzimierz Wojciechowski, ktory w jego sktad zostat wyznaczony sposrod
cztonkdw Rady Nadzorczej na podstawie § 60 pkt 2 Statutu Spotdzielni do czasowego tj.
do dnia 31 grudnia 2021 r., petnienia tej funkcji.

Zarzad wykonujac obowiazki wynikajagce z postanowien § 56 pkt 1.10 Statutu
Spotdzielni, przedktada niniejszym doroczng informacje z dziatalnoéci Spdtdzielni
Mieszkaniowej w Zychlinie w roku 2021, wnosi o jej przyjecie oraz zatwierdzenie
sprawozdania finansowego Spoétdzielni za 2021 rok.

Dziatalno$¢ Spdidzielni i jej Zarzadu na przestrzeni roku sprawozdawczego
koncentrowata sie przede wszystkim na zadaniach okreslonych przez wiasciwe statutowo
organy samorzadowe Spoidzielni, sformutowane w rocznym planie gospodarczo -
finansowym przyjetym przez Rade Nadzorcza Spéidzielni. W zwiazku z szerzaca sie
pandemig koronawirusa Walne Zgromadzenie Cztonkéw Spétdzielni w roku 2021 nie mogto
sie odbyc i dlatego tez nie mogly by¢ przez nie przyjete kierunki dziatania Spétdzielni na
rok 2021. W zwigzku z powyzszym w dniu 12 lipca 2021 r. Zarzad podjat uchwate nr
10/2021 w sprawie przeprowadzenia korespondencyjnego gtosowania w formie pisemnej
uchwat Walnego Zgromadzenia dotyczacych:

- sprawozdania finansowego i podziatu wyniku za rok 2019 i 2020,
- zatwierdzenia sprawozdania Zarzadu za rok 2019 i 2020,
- zatwierdzenia sprawozdania Rady Nadzorczej za rok 2019 i 2020.

Zawiadomieniem z dnia 16 lipca 2021 roku czlonkowie Spoétdzielni listownie lub
dostarczajagc do skrzynek pocztowych poinformowani zostali, ze glosowanie nad
powyzszymi uchwatami odbedzie sie wytacznie w formie korespondencyjnej w dniach od
24 do 25 sierpnia 2021 roku. Mozliwym bedzie wrzucenie do spétdzielczej urny wyborczej
wypetnionej przez czlonka Spétdzielni imiennej karty do gtosowania lub odestanie jej
listem zwyktym lub poleconym. Waznym bylo to, aby listy te byly dostarczone do
Spotdzielni najpdzniej do dnia 25 sierpnia 2021 roku.

W dniu 26 sierpnia 2021 sporzadzono protokét komisji skrutacyjnej, w ktdrym
stwierdzono, Zze cztonkom Spétdzielni wydano 1932 karty do gtosowania, oddano 248
waznych gloséw (niewaznych gtosow nie bylo). Na poszczegdine uchwaly oddano
nastepujace ilosci gtoséw:

Uchwata — w sprawie zatwierdzenia sprawozdania finansowego Spétdzielni Mieszkaniowej
w Zychlinie i podziatu wyniku za rok
2019 - za uchwata: 216
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- przeciw uchwale: 28
2020 - za uchwatg: 222
- przeciw uchwale: 26
Uchwata — w sprawie zatwierdzenia sprawozdania z dziatalnosci Zarzadu Spétdzielni
Mieszkaniowej w Zychlinie za rok
2019 - za uchwala:; 218
- przeciw uchwale: 30
2020 - za uchwala: 220
- przeciw uchwale: 28
Uchwata — w sprawie zatwierdzenia sprawozdania z dziatalnosci Rady Nadzorczej
Spétdzielni Mieszkaniowej w Zychlinie za rok
2019 - za uchwala: 218
- przeciw uchwale: 30
2020 - za uchwala: 218
- przeciw uchwale: 30
Stwierdzi¢ nalezy, ze w wyniku przeprowadzonego gtosowania korespondencyjnego,
poddane pod glosowanie uchwaly zostaly przyjete. O wynikach przeprowadzonych
gtosowan czionkowie Spétdzielni zostali poinformowani poprzez wywieszenie uchwat na
tablicach ogtoszen w klatkach schodowych wszystkich budynkéw Spétdzielni, na tablicy
informacyjnej oraz na stronie internetowej Spétdzielni. Uchwaly te zostaly przedstawione
w Banku PKO S.A. udzielajacego Spotdzielni kredytdw na termomodernizacje budynkéw.

Obok dazenia do mozliwie najpelniejszej realizacji zakresu rzeczowego zatozonego w
planie gospodarczo — finansowym kontynuowane byly prace zwigzane z:
- poprawa ogdinej sytuacji finansowej Spodtdzielni i utrzymaniem jej plynnosci
finansowej,
- racjonalizacjg wydatkdw i polepszeniem organizacji pracy,
- wyborem najkorzystniejszych ofert firm budowlanych, wykonujacych ustugi na
rzecz Spotdzielni,
- szeroko pojetymi sprawami zwigzanymi z dyspozycjq lokalami i sprawami
cztonkowskimi.
Dla realizacji wyzej wymienionych zadan Zarzad Spotdzielni odbyt w 2021 roku 17
protokotowanych posiedzen, na ktdrych rozpatrywane byly rowniez sprawy z zakresu
biezacej dziatalnosci Spotdzielni.

W Spéidzielni naszej na koniec 2021 roku zarejestrowanych byto 1922 czionkdw, to
jest: cztonkéw mieszkajacych 1851, w tym wspdtmatzonkéw 529, czionkdw zwigzanych z
posiadaniem wiasnosciowego prawa lub prawa odrebnej whasnosci do lokalu uzytkowego
(garazu) — 16, oraz czlonkéw oczekujgcych 55. Na koniec 2021 roku w zasobach
zarzadzanych przez Spéldzielnie zamieszkiwato 34 osdb posiadajacych prawo odrebnej
wiasnosci, lecz nie bedacych czionkami Spditdzielni. Tak znaczna zmiana ilosci czionkdéw
Spétdzielni w stosunku do lat poprzednich spowodowana zostata nowelizacjg ustawy o
spoldzielniach mieszkaniowych z dnia 9 wrzeénia 2017 r., ktdra to sprawita, ze cztonkami
spotdzielni sa oboje matzonkowie, jezeli prawo do lokalu przystuguje im wspodlnie, lub
jezeli wspdlnie ubiegaja sie 0 zawarcie umowy o ustanowienie spétdzielczego lokatorskiego
prawa do lokalu albo prawa odrebnej wiasnosci. Wspétmatzonkowie stali sie cztonkami
spétdzielni z mocy prawa, bez koniecznosci dokonania wplaty udziatu i wpisowego.

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

- Osiedle Wyzwolenia - 13.058,90 m2
- Osiedle Traugutta i Lakowa -40.717,82 m2
- Osiedle Traugutta Zachod - 10.786,20 m?2

Ogbtem Spoldzielnia zarzadza 1384 lokalami mieszkalnymi i jednym lokalem
mieszkalnym przeksztatconym na uzytkowy; biuro Zarzadu Spétdzielni przy ul. takowej
5/21. Z podanej liczby lokali na dzien 31 grudnia 2021 roku 442 lokali posiadato status
odrebnej wiasnosci, 880 wiasnosciowego prawa do lokalu i 63 lokatorskiego prawa do
lokalu.

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

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

- budynek bazy technicznej,

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

dzierzawcy dziatki gruntu, aktualnie stuzacy jako magazyn Spétdzielni,

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

W 2021 roku Spétdzielnia nasza nie posiadata zadnych pustostanéw do zasiedlenia i
w zwigzku z tym nie byly organizowane przetargi na pierwszefnstwo ustanowienia prawa
do lokalu.

Waznym problemem, z ktdrym borykajg sie nie tylko spodidzielnie, ale i wszyscy
zarzadcy nieruchomos$ciami w kraju jest sprawa zadluzen czynszowych mieszkahncow.
Ustawa o gospodarce nieruchomosciami naktada na zarzadcéw obowiazek polegajgcy na
podejmowaniu decyzji i dokonywaniu czynnosci majacych na celu zapewnienie wiasciwej
gospodarki ekonomiczno - finansowej oraz zapewnienia bezpieczenstwa uzytkowania i
wlasciwej  eksploatacji  nieruchomoséci, w tym  biezacego  administrowania
nieruchomosciami, jak rowniez do podejmowania czynnosci zmierzajacych do utrzymania
nieruchomosci w stanie niepogorszonym, zgodnie z ich przeznaczeniem oraz do
uzasadnionego inwestowania w nie. Aby tego dokonac koniecznym jest dysponowanie
okreslonymi funduszami, ktére uzyskujemy z optaty eksploatacyjnej i odpisu na fundusz
remontowy. Aby optaty te byly regularnie uiszczane zmuszeni jestesmy niejednokrotnie do
podejmowania drastycznych krokdéw w celu ich wyegzekwowania. Spétdzielnia nasza
stosuje nastepujgce dziatania w celu wyegzekwowania naleznosci:

1. wezwania do zaplaty,

2. ostateczne (przedsgdowe) wezwania do zaplaty,

3. kierowanie do sadu wnioskow w celu uzyskania nakazow zaptaty,

4. kierowanie uzyskanych nakazéw zaptaty do egzekucji komorniczej,

5. egzekucja naleznosci przez zlicytowanie lokalu mieszkalnego czy tez uzytkowego,
6. wzywanie osob zalegajacych w opfatach na posiedzenia Rady Nadzorczej.

W roku 2021 do Sadu Rejonowego w Kutnie skierowanych zostato 21 spraw, w tym
17 spraw dotyczylo zaptaty zalegtych optat za korzystanie z lokali mieszkalnych, 1 sprawa
dotyczyla stwierdzenia nabycia spadku po zmartym czionku Spétdzielni i 3 sprawy o
nadanie klauzuli wykonalnosci przeciwko spadkobiercom. Na koniec 2021 roku w 15
sprawach o zapfate Sad zakonczyt postepowanie, uwzgledniajac powodztwo Spétdzielni w
catosci. Wszystkie trzy wnioski 0 nadanie klauzuli wykonalnosci zostaty uwzglednione. W
toku pozostajg pozostate sprawy o zaplate i sprawa o stwierdzenie nabycia spadku.
Sposrod spraw osadzonych i opatrzonych klauzulg prawomocno$ci 7 spraw zostato
skierowanych do egzekucji. W jednej z nich toczy sie egzekucja z prawa do lokalu
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mieszkalnego. W takim przypadku, wéwczas kiedy wiasciciel nie ureguluje zalegtych
naleznosci, lokal ten zostanie zlicytowany i zostanie on pozbawiony prawa do niego. W
roku 2021 jeden taki lokal zostat zlicytowany.

Dziat ksiggowosci Spotdzielni w roku 2021 do oséb zalegajacych w optatach wystat
tacznie 103 wezwania do zaptaty, w tym 26 ostatecznych wezwan do zaptaty. W
przypadku ostatecznych wezwan do zaptaty, wowczas kiedy naleznosci nie zostang
uregulowane, sprawa kierowana jest na droge postepowania sadowego. Do mieszkancow
wysytane sa réwniez potwierdzenia sald, ktdore w przypadku istnienia dlugu sa
jednoczes$nie wezwaniem do zaptaty zalegtych naleznosci.

W roku 2021 Zarzad i Rada Nadzorcza Spdidzielni, ze wzgledu na sytuacje
epidemiczng, odstagpita od tradycyjnych juz spotkan z lokatorami posiadajacymi zadtuzenie
CzZynszowe.

Podejmowane przez Spoétdzielnie wymienione wyzej dziatania windykacyjne
spowodowaty, ze kwota zadituzen czynszowych na dzien 31.12.2021 roku wyniosta
433.354,72 PLN i dotyczyta 512 osdb. Wskaznik zalegtosci czynszowych dla lokali
mieszkalnych w stosunku do roku 2020 zmalat o 0,16 % i wynidst 4,73 %, liczba 0s6b
zalegajacych w optatach réwniez zmalata. Sg to niewielkie rdznice w pordwnaniu do lat
ubieglych, ale zaznacza sie pozytywna tendencja stabilizacji. Mimo ciezkiej sytuacji
materialnej wielu naszych mieszkancéw, ogdine zadtuzenie i ilos¢ zalegajacych utrzymuje
sie na podobnym poziomie.

W roku 2021 realizacja planu remontdw i konserwacji ograniczata sie do srodkow,
ktére Spdidzielnia mogta uzyska¢ z czesci wnoszonej przez lokatoréw optaty
eksploatacyjnej (dotyczy konserwacji) oraz z wyodrebnionego odpisu na fundusz
remontowy (dotyczy remontdéw i modernizacji na budynkach oraz remontdw ogdlnych,
dotyczacych terendw, budowli i urzadzen wspdlnych — drogi, chodniki, parkingi, place
zabaw itp). Zakres rzeczowy zatwierdzonego na rok 2021 planu remontéw nie zostat w
petni wykonany ze wzgledu na brak obsady pracowniczej, zbyt wysokie wyceny robdt i
brak Srodkdw na nie, badz tez wykonanie tych prac, zwigzanych szczegdlnie z
koniecznoscig wejscia pracownikéw do lokali mieszkalnych, zostato odroczone gtdwnie ze
wzgledu na panujacg w kraju pandemie. Zakres rzeczowy wraz z poniesionymi wydatkami
na remonty przedstawia sytuacja finansowa Spoidzielni za 2021 rok, stanowigca
uzupetnienie do niniejszego sprawozdania, a ktdre zostanie ziozone przez Gtdéwnego
Ksiegowego Spétdzielni.

W roku 2021 Spéidzielnia nie prowadzita termomodernizacji budynkdw, ‘choé
przygotowania do podjecia tych robdt trwaty. Mieszkancy budynkéw przy ulicy takowej 9,
11 i 13 oraz Traugutta 20 wyrazili zgode na przeprowadzenie tych robot na ich
nieruchomosciach. W zwigzku z tym podjete zostaty dziatania zwigzane z realizacjg tego
zadania takie jak: wykonanie audytéw energetycznych, opinii i ekspertyz ornitologicznych,
projektéw budowlanych i instalacyjnych, do Rejonowej Dyrekcji Ochrony Srodowiska w
todzi wystgpiono z wnioskiem o wyrazenie zgody o wydanie zezwolenia na czynnosci
podlegajagce zakazom w stosunku do dziko wystepujacych lub innych niz dziko
wystepujacych gatunkdw zwierzat objetych ochrong. Decyzje zezwalajaca pod okreslonymi
w niej warunkami otrzymalismy w listopadzie 2021 roku. Umowy kredytowe dotyczace
finansowania tych zadan na wskazanych budynkach zostaty podpisane z Bankiem PKO S.A.
w listopadzie 2021 roku. Na dzien pisania niniejszego sprawozdania nie otrzymalismy
jeszcze potwierdzen z Banku Gospodarki Krajowej dotyczacych przyznania tzw. premii
termomodernizacyjnej, co jest warunkiem koniecznym, aby podpisane umowy z bankiem
byly wazne.
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W roku 2021 przystapilisSmy do wykonania zadania dotyczacego przebudowy sieci
ciepinej kanatowej centralnego ogrzewania i cieptej wody uzytkowej na sie¢ preizolowana
wraz z przylgczami do budynkow Os. Traugutta 5, 7, 8, 9, 10, 11. Sie€ ta jest siecig juz
kilkudziesiecioletnia, awaryjna, generujgca oprdécz 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 wykazaty, ze zadania tego nie jesteSmy w stanie wykona¢ wtasnymi sitami,
przede wszystkim ze wzgledu na wielkos¢ zadania i jego koszty. Istniata mozliwos¢
finansowania zadania, podobnie jak przy termomodernizacji budynkéw, z ustawy o
termomodernizacji i remontach, przy mozliwosci 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. Wobec podjecia tak poznej decyzji przez BGK zdecydowalismy, ze
roboty zwigzane z przebudowg sieci cieptowniczej przesuwamy na rok 2021. W roku 2020
wytonilismy jedynie wykonawce tego zadania i wystapilismy 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 przystgpito pie¢ firm. Przetarg wygrata Firma GPEC
Serwis Gdansk, przedstawiajac, zdaniem komisji przetargowej, najkorzystniejsza oferte
pod wzgledem kryteridw okreslonych w specyfikacji istotnych warunkéw zamodwienia.
Aneks do umowy o kredyt bankowy zostat podpisany w dniu 31 grudnia 2020 r. Do
wykonania robd6t przystapiono po zakonczeniu sezonu grzewczego w maju 2021 r.
gromadzac wczesniej niezbedne materiaty i sprzet i podpisujac protokét wprowadzenia na
budowe w dniu 17 maja 2021 r. Zadanie zostato wykonane sprawnie i bez wiekszych
komplikacji i w dniu 30 sierpnia 2021 r. pomiedzy przedstawicielami Spoétdzielni
Mieszkaniowej w Zychlinie i GPEC Serwis Gdansk zostat podpisany protokét koncowego
odbioru robét. Liczymy na to, ze dzieki tej inwestycji zdecydowanie zmniejszy sie ryzyko
awarii magistrali cieptowniczej a przede wszystkim ograniczymy zuzycie ciepta Osiedla
Traugutta i takowa na rzecz centralnego ogrzewania i podgrzania wody.

Zarzad przeprowadzit analize kosztéw i zuzycia energii cieplnej w zasobach naszej
Spotdzielni za 2021 rok. tacznie na rzecz podgrzania wody i centralnego ogrzewania w
zasobach Spdidzielni zuzytych zostalo 45.212 GJ energii cieplnej, w tym na rzecz
centralnego ogrzewania 32.459 GJ co stanowi 72 % catego zuzycia, natomiast do
podgrzania cieptej wody 12.753 GJ co stanowi 28 % zuzycia i relacje te sg podobne jak
w latach ubiegltych. Jezeli chodzi zas o catkowite koszty dostawy ciepta do zasobdw
zarzadzanych przez Spéitdzielnie to za rok 2021 wyniosty one 4.548.798 zt i byly wyzsze
jak w roku 2020 az o 706.055 z, tj. o 18,4 %. Zuzycie ciepta na rzecz centralnego
ogrzewania w roku 2021 byto réwniez zdecydowanie wyzsze jak w roku 2020, bo az o
3.238 GJ. Na taki stan rzeczy miat wptyw zapewne wzrost wielkosci taryfy na ciepto od
listopada 2020 r., ktéry przeniost sie na rok 2021, oraz fakt zmiany tej taryfy (czytaj
wzrost), ktory nastapit pod koniec pazdziernika 2021 roku. Dodatkowo nalezy zauwazy¢
ze centralne ogrzewanie wytaczone byto dopiero maju 2021 r. i wigczone juz pod koniec
wrzesnia tego roku. Wszystkie te okolicznosci sprawity, ze wptacane przez mieszkancow w
przeciggu roku 2021 zaliczki na rzecz dostawy ciepta do lokali mieszkalnych nie pokryty
rzeczywistych kosztéw dostawy tego ciepta do mieszkan. Wobec powyzszego na
zdecydowanej wiekszosci nieruchomosci wystapit niedobor dokonanych wptat nad
rzeczywistymi kosztami i wynidst on razem — 362.128,17 zI. Niestety, ale niedobdr ten



bedzie podlegat sptacie jednorazowo Ilub w indywidualnych ratach przy fakturach
czynszowych.

Wydaje sie, ze nalezy powtdrzyc€ to, co twierdzi wiekszo$¢ odbiorcdw ciepta w kraju,
ze mimo naszych dziatan zmierzajacych do ograniczenia zuzycia ciepta i zmniejszenia
kosztow jego dostawy, poprzez prowadzenie termomodernizacji budynkéw, czy wymiane
magistral cieptowniczych, zaklady energetyczne rekompensuja sobie te poczynania

zmiang taryfy, oczywiscie w gore.

Spétdzielnia nasza w roku 2021 nie prowadzita, tak jak to miato miejsce w latach
ubiegtych, dziatalnosci kulturalno - wychowawcze;j.

Zarzad Spotdzielni Mieszkaniowej w Zychlinie, przedstawiajac niniejsza informacje o
swej dzatalnosci w roku 2021, jeszcze raz prosi 0 jej przyjecie oraz zatwierdzenie
sprawozdania finansowego.
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