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SGLDZIELNIA MIESZKANICV .
W zyc'rquawgzg_a nie Zarzadu Spotdzielni Mieszkaniowej w Zychlinie
1 takowa /21, €3-330 ZyChis z dziatalnoéci za 2022 rok.
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Zarzad Spoétdzielni Mieszkaniowej w Zychlinie w 2022 roku dziatat w zmiennym
sktadzie, i tak w okresie od 1 stycznia 2022 r. do 24 lutego 2022 r. w sktad Zarzadu
Spdtdzielni wchodzity nastepujgce osoby:

Piotr Jarosz - Prezes Zarzadu,
Agnieszka Mrowicka - Cztonek Zarzadu.
W okresie od 24 lutego 2022 r. do 11 lipca 2022 r. w jego sktad wchodzity trzy osoby, tj.
Piotr Jarosz - Prezes Zarzadu,
Agnieszka Mrowicka - Cztonek Zarzadu,
Wiodzimierz Wojciechowski — Cztonek Zarzadu.
W okresie od 11 lipca 2022 r. do 25 pazdziernika 2022 r. w sktad Zarzadu wchodzili
Piotr Jarosz - Prezes Zarzadu,
Agnieszka Mrowicka - Cztonek Zarzadu,
Od 25 pazdziernika 2022 r. do 31 grudnia 2022 r. Zarzad sktadat sie z trzech osdb, tj.
Piotr Jarosz — Prezes Zarzadu,
» Krzysztof Jazwinski — Cztonek Zarzadu,
Btazej Nowakowski — Cztonek Zarzadu.
Pan Krzysztof Jazwinski i Btazej Nowakowski w sklad Zarzadu Spdtdzielni zostali
wyznaczeni sposrdd cztonkdw Rady Nadzorczej na podstawie § 60 pkt 2 Statutu
Spoétdzielni do czasowego petnienia tej funkcii.

Zarzad wykonujgc obowigzki wynikajagce z postanowien § 56 pkt 1.10 Statutu
Spoétdzielni, przedktada niniejszym coroczng informacje z dziatalnosci Spotdzielni
Mieszkaniowej w Zychlinie w roku 2022, wnosi 0 jej przyjecie oraz zatwierdzenie
sprawozdania finansowego Spétdzielni za 2022 rok.

Dziatalno$¢ Spditdzielni i jej Zarzadu na przestrzeni roku sprawozdawczego
koncentrowata sie przede wszystkim na zadaniach okreslonych przez wiasciwe statutowo
organy samorzadowe Spodtdzielni, sformutowane w rocznym planie gospodarczo -
finansowym przyjetym przez Rade Nadzorcza Spétdzielni.

Obok dazenia do mozliwie najpetniejszej realizacji zakresu rzeczowego zatozonego w
planie gospodarczo — finansowym kontynuowane byly prace zwigzane z:
L 4 - poprawa ogdlnej sytuacji finansowej Spdtdzielni i utrzymaniem jej ptynnosci
finansowej,
- racjonalizacjg wydatkow i polepszeniem organizacji pracy,
- wyborem najkorzystniejszych ofert firm budowlanych, wykonujacych ustugi na
rzecz Spotdzielni,
- szeroko pojetymi sprawami zwigzanymi z dyspozycjg lokalami i sprawami
cztonkowskimi.
Dla realizacji wyzej wymienionych zadan Zarzad Spdtdzielni odbyt w 2022 roku 19
protokotowanych posiedzen, na ktérych rozpatrywane byly réwniez sprawy z zakresu
biezacej dziatalnosci Spoétdzielni.

W Spétdzielni naszej na koniec 2022 roku zarejestrowanych byto 1905 cztonkéw, to
jest: cztonkdéw mieszkajacych 1834, w tym wspdétmatzonkdw 514, cztonkdéw zwigzanych z
posiadaniem wiasnosciowego prawa lub prawa odrebnej wtasnosci do lokalu uzytkowego
(garazu) — 16, oraz cztonkow oczekujgcych 55. Na koniec 2022 roku w zasobach
zarzadzanych przez Spotdzielnie zamieszkiwaly 22 osoby posiadajgce prawo odrebnej
wiasnosci, lecz nie bedace cztonkami Spétdzielni.
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Na zasoby mieszkaniowe naszej Spotdzielni 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 tacznej powierzchni uzytkowej — 64.562,92
m2. W rozbiciu na poszczegolne osiedla wyglada to nastepujgco:

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

Ogdotem Spotdzielnia 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 2022 roku 449 lokali posiadato status
odrebnej wiasnosci, 878 wiasnosciowego prawa do lokalu i 58 lokatorskiego prawa do
lokalu.

Dodatkowo Spoétdzielnia posiada cztery budynki uzytkowe, kontener - Swietlicg oraz w
zarzadzie 60 sztuk garazy w trzech segmentach. Na budynki uzytkowe sktadajg sig:

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

- 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 Delikatesy

i apteka.

W 2022 roku Spoétdzielnia nasza nie posiadata zadnych pustostanéw do zasiedlenia
i w zwigzku z tym nie byty organizowane przetargi na pierwszenstwo ustanowienia prawa
do lokalu.

Waznym problemem, z ktérym borykajg sie nie tylko spotdzielnie, ale i wszyscy
zarzadcy nieruchomosciami w kraju jest sprawa zadtuzen czynszowych mieszkancow.
Ustawa o gospodarce nieruchomosciami naktada na zarzadcow obowigzek polegajacy na
podejmowaniu decyzji i dokonywaniu czynnoséci majacych na celu zapewnienie wiasciwej
gospodarki ekonomiczno — finansowej oraz zapewnienia bezpieczenstwa uzytkowania i
wlasciwej  eksploatacji  nieruchomosci, w tym  biezacego  administrowania
nieruchomosciami, jak réwniez do podejmowania czynnosci zmierzajacych do utrzymania
nieruchomo$ci w stanie niepogorszonym, zgodnie z ich przeznaczeniem oraz do
uzasadnionego inwestowania w nie. Aby tego dokonac koniecznym jest dysponowanie
okre$lonymi funduszami, ktére uzyskujemy z optaty eksploatacyjnej i odpisu na fundusz
remontowy. Aby optaty te byly regularnie uiszczane zmuszeni jesteSmy niejednokrotnie do
podejmowania drastycznych krokéw w celu ich wyegzekwowania. Spdtdzielnia nasza
stosuje nastepujace dziatania w celu wyegzekwowania naleznosci:

1. wezwania do zapftaty,

2. ostateczne (przedsgdowe) wezwania do zaptaty,

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

4, kierowanie uzyskanych nakazéw zaptaty do egzekucji komorniczej,

5. egzekucja naleznoéci przez zlicytowanie lokalu mieszkalnego czy tez uzytkowego.

W roku 2022 do Sadu Rejonowego w Kutnie skierowanych zostato 10 spraw,
wszystkie sprawy dotyczyty zaptaty zalegtych optat za korzystanie z lokali mieszkalnych.
We wszystkich sprawach Sad zakonczyt postepowanie, uwzgledniajagc powddztwo
Spéidzielni w catosci. Spoérdd spraw osadzonych i opatrzonych klauzulg prawomocnosci
11 spraw zostato skierowanych do egzekucji komorniczej. Trzy z nich zostaty umorzone ze
wzgledu na sptate naleznosci przez dtuznikow.
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Dziat ksnzgowosu Spbtdzielni w roku 2022 do oséb zalegajacych w optatach wystat
tacznie 66 wezwan do zaptaty, w tym 23 ostateczne wezwania do zaptaty. W przypadku
ostatecznych wezwan do zaptaty, wéwczas kiedy naleznosci nie zostang uregulowane,
sprawa kierowana jest na droge postepowania sadowego. Do mieszkancéw wysylane sa
rowniez potwierdzenia sald, ktére w przypadku istnienia diugu sa jednoczeénie wezwaniem
do zaptaty zalegtych naleznosci.

Podejmowane przez Spoétdzielnie wymienione wyzej dziatania windykacyjne
spowodowaty, ze kwota zadtuzen czynszowych na dzien 31.12.2022 roku wyniosta
596.614,65 PLN.

W roku 2022 realizacja planu remontow i konserwacji ograniczata sie do $rodkdw,
ktdre Spétdzielnia mogta uzyska¢ z czeSci wnoszonej przez lokatoréw optaty
eksploatacyjnej (dotyczy konserwacji) oraz z wyodrebnionego odpisu na fundusz
remontowy (dotyczy remontéw i modernizacji na budynkach oraz remontéw ogdinych,
dotyczacych terenéw, budowli i urzadzen wspéinych — drogi, chodniki, parkingi, place
zabaw itp). Zakres rzeczowy wraz z poniesionymi wydatkami na remonty przedstawia
sytuacja finansowa Spétdzielni za 2022 rok, stanowigca uzupetnienie do niniejszego
sprawozdania.

W roku 2022 Spoétdzielnia nie prowadzita termomodernizacji budynkdw, choé
przygotowania do podjgcia tych robdt trwaty. Mieszkaricy budynkéw przy ulicy takowej 9,
11 i 13 oraz Traugutta 20 wyrazili zgode na przeprowadzenie tych robét na ich
nieruchomosciach. W zwigzku z tym podjete zostaty dziatania zwigzane z realizacja 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
podlegajgce zakazom w stosunku do dziko wystepujacych Ilub innych niz dziko
wystepujacych gatunkéw zwierzat objetych ochrona. 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. W marcu 2022 r. Bank Gospodarki Krajowej potwierdzit
przyznanie tzw. premii termomodernizacyjnych, co jest warunkiem koniecznym, aby
podpisane umowy byty wazne. Jednakze do organizowania przetargdw na
przeprowadzenie termomodernizacji tych budynkdw nie przystapiliSmy ze wzgledu na,
przede wszystkim, fakt, ze wigkszos¢ mieszkancdw tych budynkéw, obawiajac sie
pozniejszych trudnosci ze sptaty zaciggnietych kredytéw bankowych na ten cel, wyrazita
swojq dezaprobate dla dalszej realizacji tego zadania. Wydaje sie, ze zadanie to, przy stale
rosnacych kosztach obstugi kredytu, mozna bytoby zrealizowaé tylko pod warunkiem
pozniejszej, po zakornczeniu inwestycji, jednorazowej sptaty zaciggnietego kredytu.
Dlatego tez Rada Nadzorcza Spdtdzielni, obawiajac sie o jej pdZniejsza kondycje finansowa
uchwatg nr 92 z dnia 22 czerwca 2022 r., przynajmniej na razie, odstgpita od wykonania
zadania termomodernizacji budynkdw, wykreslajac je z planu remontéw na rok 2022 r.

Zarzad przeprowadzit analize kosztow i zuzycia energii cieplnej w zasobach naszej
Spétdzielni za 2022 rok. tacznie na rzecz podgrzania wody i centralnego ogrzewania w
zasobach Spdtdzielni zuzytych zostalo 39.422 GJ energii cieplnej, w tym na rzecz
centralnego ogrzewania 29.844 GJ co stanowi 76 % catego zuZzycia, natomiast do
podgrzania cieptej wody 9.578 GJ co stanowi 24 % zuzycia i relacje te sg nieco inne, jak
w latach ubiegtych, bo przy zdecydowanie mniejszym ogdéinym zuzyciu ciepta zaznacza sie
spadek zuzycia ciepta (i w GJ i w procentach) na rzecz podgrzania wody. Przyczyna
takiego stanu rzeczy sa oczywiscie przeprowadzone termomodernizacje budynkéw z
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montazem paneli stonecznych do podgrzania wody jak réwniez wymiana starej magistrali
cieptowniczej na Osiedlu Traugutta. Wymiana tejze magistrali spowodowata, ze oprécz
zmniejszenia zuzycia ciepta na rzecz centralnego ogrzewania to radykalnie spadta ilos¢
ciepta na podgrzanie wody na Osiedlu Traugutta i tgkowa. W roku 2021 na rzecz
podgrzania wody na tej czesci zasobdw zuzytych zostato 11.029 GJ energii cieplnej, zas w
roku 2022 zuzycie to wyniosto 7.922 GJ, czyli mozna przyja¢, ze w okresie
pdznojesiennym, zimowym i wczesnowiosennym byto nizsze niz w roku 2021 o okoto 400
do 500 GJ na miesigc.

Jezeli chodzi za$ o catkowite koszty dostawy ciepta do zasobdw zarzadzanych przez
Spotdzielnie to za rok 2022 wyniosty one 4.501.921 zt i byty nizsze jak w roku 2021 o
46.877 zt. Na taki stan rzeczy wptyw miato jednoroczne obnizenie stawki VAT na energig
cieping (w styczniu do 8%, w pozostatych miesigcach 2022 r. do 5%). Wobec tak
zaistniatej sytuacji, mimo dwukrotnego wzrostu taryfy na ciepto (od 1 czerwca i od 1
listopada 2022 r.), okazato sie, ze wptacane przez mieszkancéw w przeciggu roku 2022
zaliczki na rzecz dostawy ciepta do lokali mieszkalnych z nawigzka pokryty rzeczywiste
koszty dostawy tego ciepta do mieszkan. Wobec powyzszego na wszystkich
nieruchomosciach zarzadzanych przez Spoétdzielnie wystapity nadpfaty nad rzeczywistymi
kosztami. Nadptaty te zostaty indywidualnie rozliczone i bedg uwzglednione w fakturach
czynszowych w miesigcach kwiecien, maj, czerwiec 2023 roku.

Na jedno jednak nalezy zwréci¢ uwage, a mianowicie na to, ze mimo to iz ogdlne
zuzycie ciepta w poréwnaniu do roku 2021 tak radykalnie spadto, bo az o 5.790 GJ oraz
ze podatek VAT zostat obnizony, to koszty dostawy energii cieplnej do zasobéw juz tak
radykalnie nie zmalaty. Wrecz mozna powiedzie¢, ze byly poréwnywalne z rokiem
ubiegtym. Swnadczy to tylko o tym w jak galopujacym tempie wzrastajgq koszty ciepta dla
mieszkancow Zychlina.

Corocznie powtarzamy to samo, ze mimo naszych dziatan zmierzajacych do
ograniczenia zuzycia ciepta i zmniejszenia kosztdw jego dostawy, poprzez prowadzenie
termomodernizacji budynkéw, czy wymiane magistral cieptowniczych, zaktady
energetyczne rekompensujg sobie te poczynania zmiang taryfy, oczywiscie w gore.

Spéidzielnia nasza w roku 2022 nie prowadzita, dziatalnosci kulturalno -
wychowawczej.

Zarzad Spoétdzielni Mieszkaniowej w Zychlinie, przedstawiajac niniejsza informacje o
swej dziatalnosci w roku 2022, jeszcze raz prosi 0 jej przyjecie oraz zatwierdzenie
sprawozdania finansowego.
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