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Zarzad Zakopiafiskiej Spoldzielni Mieszkaniowej w Zakopanem, realizujac statutowy
obowigzek wynikajacy z § 63 ust. 2 pkt 6 Statutu przedstawia Cztonkom Spotdzielni informacije
sprawozdawczg z dziatalno$ci Spotdzielni za 2021 rok i sytuacji ekonomicznej Spotdzielni wg
stanu na dzien 31.12.2021 roku.

1. ORGANIZACJA I ZAKRES DZIALANIA SPOLDZIELNI

W okresie sprawozdawczym Zarzad zgodnie z § 63 ust. 1 Statutu kierowat biezaca dziatalnoscig
Spotdzielni i reprezentowat jg na zewnatrz. W roku 2021 dzialalnoscig Spoétdzielni kierowat
Zarzad pracujgc w skladzie:

Lp. Funkcja Imie¢ i Nazwisko Czas pelnienia funkcji
1. | Prezes Zarzadu mgr Ronald Szczygiet 20.05.2015r. — nadal
2. | Czlonek Zarzadu mgr Agnieszka Ptoska 27.10.2014r. — nadal
3. | Cztonek Zarzadu Matgorzata Czaicka 01.03.2019r.- nadal

Zarzad Spoldzielni w swojej dziatalnosci podejmowat decyzje w oparciu o aktualnie
obowigzujgce przepisy prawne m.in.: ,Prawo spoldzielcze”, »Ustawg o spoétdzielniach
mieszkaniowych”, ,Ustawe o wilasnosci lokali”, ,Prawo budowlane”, ,Kodeks cywilny”,
»Ustawg o gospodarce nieruchomos$ciami”. Podejmowane dziatania stuzyly zapewnieniu
wlasciwej gospodarki ekonomiczno-finansowej, utrzymaniu nieruchomosci w nalezytym stanie
technicznym oraz podniesieniu ich wartosci rynkowe;. Zarzad w roku 2021 odbyt 25 posiedzen,
na ktorych podjeto 27 uchwat niezbednych dla realizacji i poprawy gospodarki Spotdzielni:
finansowej, remontowo-konserwacyjnej, modernizacyjnej, a tym samym zrealizowat zadania
rzeczowe okreslone planem finansowo-gospodarczym Spétdzielni. W oparciu o przepisy
ustawy o spdtdzielniach mieszkaniowych Zarzad realizowal wymoég ustanawiania odrebnej

wlasnosci lokali na podstawie zawartych aktow notarialnych.

W ramach wykonywania swoich obowiazkéw Cztonkowie Zarzadu referowali przygotowane
materialy, sprawozdania, informacje i dane dotyczace catoksztaltu dziatalnosci Spotdzielni na

plenarnych posiedzeniach Rady Nadzorczej, ktéra analizowata przedlozone sprawy wydajac

stosowne opinie.
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W okresie sprawozdawczym przeprowadzono:

— weryfikacje sprawozdania finansowego za rok 2020 przez bieglego rewidenta,

— kontrolg analityki kredytow mieszkaniowych przez Bank PKO BP o/Sosnowiec,

Protokoty z przeprowadzonych kontroli znajduja si¢ w posiadaniu Zarzagdu Spétdzielni.

W roku 2021, Zarzad zwotal Walne Zgromadzenie Czlonkow Spétdzielni. Z uwagi na panujace
obostrzenia, w zwigzku z zagrozeniem epidemicznym zebranie odbyto sie dopiero dnia
04.09.2021 roku — frekwencja wynosila 2,79%. Podjgto 9 uchwat.

Podje¢te uchwaty skierowano do realizacji przez Zarzad Sp6tdzielni i Rade Nadzorcza.

Walne Zgromadzenie Czlonkéw Spoldzielni podjeto uchwaly w sprawie udzielenia
absolutorium cztonkom Zarzgdu Spotdzielni.

Z uwagi na panujgce obostrzenia oraz znaczny wzrost zakazen na terenie powiatu tatrzanskiego
w roku 2021 nie byto mozliwe zorganizowanie zebran samorzadu mieszkancéw. Majac jednak
na uwadze utrzymanie wspétpracy z mieszkancami i zachecenia ich do aktywnosci w zakresie
dbatosci o nieruchomos$ci wspolne, Zarzad Spotdzielni pozostawal w staltym kontakcie
z mieszkancami i przedstawicielami samorzadu mieszkancéw poszczeg6lnych nieruchomosci.
Rownoczesnie pomimo panujgcych obostrzen, na nieruchomosciach na, ktérych mieszkancy
wyrazili zainteresowanie, Zarzad zorganizowal spotkania z wiascicielami lokali, na ktérych

omawiano sprawy dotyczace poszczegdlnych nieruchomosci.

Zarzad Spotdzielni w trakcie roku realizowal uchwaly podjete przez organy nadzorujace tj.
Walne Zgromadzenie Czlonkéw i Rad¢ Nadzorczg. W swojej pracy kierowat sie
obowigzujacymi przepisami, dobrem czlonkéw oraz rachunkiem ekonomicznym. Do swojej

pracy wigczyt i wykorzystywat opinie przedstawicieli samorzadu mieszkancow.

Zgodnie z uchwalg Rady Nadzorczej nr 15/62 z dnia 28.10.2020 r. w sprawie zatwierdzenia

struktury organizacyjnej oraz ilosci etatow na rok 2021 stan etatéw wynosit 18,50.



Na dzien 31.12.2021 roku stan zatrudnienia wynosit ogétem 19 oséb tj. 18,50 etatéw w tym:
Pracownicy umystowi 14 0sob — 13,50 etatu

Pracownicy fizyczni 5 osoby — 5,00 etatow

W 2021 roku przecigtne zatrudnienie w Spotdzielni wynosito:

- w ilosci osob: 19

- w ilo$ci etatow: 18,50

Na rok 2022 uchwatg 13/4 z dnia 13.10.2021 r. zostala zatwierdzona struktura organizacyjna,
w ktorej uwzgledniono 18,50 etatu.

W roku sprawozdawczym Zarzad zajmowal si¢ dazeniem do realizacji przyjetych planéw
rocznych dla dziatalnosci Spotdzielni, utrzymaniem stabilnej sytuacji finansowe;j, a zwlaszcza
racjonalizacjg wydatkéw i kosztow w elementach zaleznych bezposrednio lub posrednio od
Spotdzielni. Réwnoczesnie podejmowano radykalne dziatania dla egzekucji zaleglosci

czynszowych poprzez kierowanie spraw na droge postepowania sgdowego i egzekucyjnego.

Na biezgco prowadzone byly rozmowy z przedstawicielami Gminy i Zarzagdem sp6tki TESKO
na temat utrzymania czystosci w wiatach $mietnikowych, wywozu odpadow gabarytowych
oraz zmiany sposobu rozliczania optat za wywoz $mieci. Jak juz informowali$my, obecnie
przyjgte rozwigzanie powoduje ciagly wzrost kosztéw wywozu $mieci ponoszonych przez
mieszkancOw, oraz premiuje osoby wynajmujace lokale, ktore w wiekszosci przypadkow
zadeklarowaly jedng osobg do optat. Dzigki utrzymanej czestotliwo$é odbioru nieczystosci
statych, w wigkszosci przypadkow udaje si¢ utrzymac¢ porzadek w zadaszeniach na odpady oraz

jakos¢ segregacji prowadzonej przez mieszkancow.

Ponadto zgodnie z decyzja Zarzadu na osiedlach, gdzie dopuszczaly warunki techniczne
wykonaliSmy oddzielne zadaszenia na odpady dla poszczegolnych nieruchomosci
budynkowych. W roku 2021 wykonano indywidualne zadaszenie na odpady dla budynku
Orkana 5c.

Informujemy, e zgodnie z informacjami przekazanymi na poprzednich Walnych
Zgromadzeniach Czlonkow, w celu poprawy ,bilansu wodnego” poszczegdlnych
nieruchomosci, Zarzad podjat decyzj¢ o zakupie systemu do zdalnego odczytu wodomierzy.

W roku 2021 dokonano wymiany wodomierzy we wszystkich lokalach uzytkowych oraz
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cieplomierzy C.C.W.U. Roéwnoczesnie rozpoczgto wymiane wodomierzy w lokalach
mieszkalnych w budynkach gdzie zgromadzone s$rodki na to pozwalajg. Z uwagi na panujgce
zagrozenie epidemiczne nie wszyscy mieszkancy zdecydowali si¢ na wymiane wodomierzy.
Wymiana bedzie kontynuowana w roku 2022 i docelowo obejmie wszystkie nieruchomosci.
Do dnia 31.12.2021 roku dokonano wymiany 1 102 szt. wodomierzy w 28 nieruchomosciach

budynkowych.

W 2021 roku Zarzad dokonat rozliczenia medidw z mieszkancami w tym rozliczenia kosztow
zuzycia wody i odprowadzenia $ciekow oraz kosztow centralnego ogrzewania, zgodnie

z obowigzujacymi regulaminami Spétdzielni.
Wynik finansowy dziatalnosci gospodarczej Spétdzielni za 2021 rok wynidst:

— zysk netto w wysokosci 113 844,15 zt wynikajacy z rozliczenia pozostatej dziatalnosci
gospodarcze;j,

— nadwyzka kosztéw nad przychodami w wysoko$ci 9 764,15 zt powstata na dziatalnosci
GZM.

Sytuacja finansowa Spoéldzielni jest dobra o czym s$wiadczg wyniki przedstawione

w sprawozdaniu finansowym oraz wskazniki ekonomiczno-finansowe.

2. ZAGADNIENIA CZI ONKOWSKO-MIESZKANIOWE

W dniu 09.09.2017 roku weszta w Zycie nowelizacja ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych
z dnia 20.07.2017 r. wplywajgca miedzy innymi na zasady uzyskiwania czlonkostwa
w Spétdzielni. Zgodnie z obowigzujagcymi przepisami z rejestru czlonkoéw Spotdzielni
wykreslono 46 osob, natomiast w poczet cztonkow Zakopianskiej Spotdzielni Mieszkaniowej

zostaly przyjete 32 osoby.

Wedlug stanu na dzien 31.12.2021 r. liczba czlonkow Zakopianskiej Spotdzielni

Mieszkaniowej wynosifa 1 418 cztonkow.

W stosunku do 2020 roku (1 432) liczba cztonk6w wzrosta o 14 0s6b.
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Spotdzielnia w swoich zasobach posiada:

— 1406 lokali mieszkalnych,
— 56 lokali uzytkowych i 81 garazy.

W roku 2021 zostato spisane 7 aktow notarialnych — uméw ustanowienia odrebnej wlasnosci
lokali 1 przeniesienia ich wlasnosci zgodnie z Ustawg o spotdzielniach mieszkaniowych z dnia

15.12.2000¢r. z pozniejszymi zmianami.

Spotdzielnia od 2012 roku na podstawie zawartych uméw zarzadza lub administruje

wspolnotami mieszkaniowymi. Na dzien 31.12.2021 roku bylo to dwanascie Wspélnot.

— administrowala nieruchomos$ciami: Gimnazjalna 14, Lukaszowki 8, Kamieniec 10e,
Kasprusie 3, Szkolna 14f, Makuszynskiego 16a, Chotarz-Bor 1, Bukowina Tatrzanska
Wierch Glodowski 91, Bukowina Tatrzanska ul. Lesna 10, Koscielisko - Rysulowka 7,
Szymanowskiego 6 — (cztery ostatnie Wspolnoty spoza zasobéw Spotdzielni, przyjete do
administrowania),

—  zarzadzata nieruchomosciami: Kamieniec 10i.

Na koniec 2021 roku w budynkach Spotdzielni na 1 406 lokali mieszkalnych:

— 1033 stanowig wyodrgbnione nieruchomosci lokalowe,
— 366 stanowig spotdzielcze whasnosciowe prawa do lokali,

— 7 stanowig spoldzielcze lokatorskie prawa do lokali.

3. WYKONANE REMONTY I KONSERWACJE

W roku 2021 wykonano prace remontowe przewidziane w przyjetym planie w kwocie
939 654,53 zi. Roboty remontowe byly wykonywane przez firmy zewnetrzne w oparciu
o zapisy ,Regulaminu oglaszania i przeprowadzania przetargdw”, natomiast zespot
konserwatorow Spétdzielni zajmowat si¢ usuwaniem biezacych awarii oraz wykonywaniem
drobnych prac konserwacyjnych. Najwazniejsze prace wykonane w roku 2021: remont
instalacji elektrycznych, remonty balkondéw i zadaszen nad wejsciami, komindw, drog,

chodnikéw, malowanie klatek schodowych, wymiana stolarki okiennej na klatkach
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schodowych i piwniczkach. Remontowano réwniez orynnowanie, bramy i ogrodzenia oraz
schody wejsciowe. Wykonano oswietlenie sterowane czujnikiem ruchu, oraz nowa wiate
$mietnikowa. Na biezgco wymieniane sa wodomierze oraz uszkodzone piony kanalizacji

sanitarnej, instalacji wody uzytkowej oraz instalacje domofonowe.

W okresie jesiennym dokonano obowigzkowego przegladu stanu technicznego wszystkich
budynkéw, wykonano réwniez okresowe badanie instalacji elektrycznych i odgromowych.
Wpisy do ksigzek obiektow budowlanych sg dokonywane na biezaco. Plan remontdéw na rok
2022 zaktada wydatki w wysokosci 814 939,09 zt.

Szczegotowe rozliczenie przychodow i kosztow funduszu remontowego za 2021 rok

przedstawiamy ponizej.

FUNDUSZ REMONTOWY
2021 rok

L FUNDUSZ REMONTOWY - OGOLEM

e Stan na 01.01.2021 r. - 2.877.751,60 zi
e Zwigkszania 2021 r. - 994.378,74 zt
e Zmniejszenia 2021 r. - 944.069,81 zt
e Stan na 31.12.2021 r. - 2.928.060,53 zi
Z tego :
A. Fundusz Remontowy - NIERUCHOMOSCI
e Stan na 01.01.2021 r. 2.458.137,84 zi
e Zwigkszenia : - 994.378,74 z}
1. Odpis w koszty - 989.963,46 zi
zgodnie z uchwatg R. Nadz.
(452- 44)
2. Przeksiggowanie z f. ogolnego - 4.415,28 zi
zgodnie z uchwata NR 6/2008
Walnego Zgromadz. Cztonkow
7 21.06.2008 .
3. Wplywy z pozostatych tytutow - 0,00 zt
¢ Zmniejszenia : - 939.654,53 z1
4. Remonty - 939.654,53 zi
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Z tego:

Zakres rzeczowy robot

naprawy kominéw

remont drog i1 chodnikow
malowanie klatek schodowych
remont barier balkonéw
ogrodzenia i bramy

prace ogrodnicze

naprawa instalacji elektrycznej

naprawa schodow wejsciowych

badanie instal.elektr. i odgrom.
naprawa dachu, daszki
pojemniki na odpady
wymiana rynien

mycie, malowanie elewacji
domofony

izolacje 1 obrobki balkonow
wymiana stolarki okienne;j
roboty na instal. wod-kan i c.o.
prace dociepleniowe

wiaty $mietnikowe

naprawa muru oporowego
wymiana wodomierzy

pozostate

Stan na 31.12.2021 r.

B. Fundusz Remontowy

OGOLNY PRZEKSZTALCENIA

( Uchwata NR 6/2008 W.Z.Cz.
Z 21 czerwca 2008 r. )

Stan na 01.01.2021 r.

800,00 zt

157 510,00 zt
24.900,00 74
148 463,00 zt
15 126,00 zt
41 600,00 zt
15 826,00 zt

7 958,00 zt
11 016,00 zt

8 900,00 z}

5 007,00 zt
40 316,00 zk
4 186,00 z1
54 260,00 zt
41 700,00 zt
6 795,00 zt
157 850,00 zt
1 000,00 zt
51 090,00 zt
145,00 z1

142 525,00 zt

2 681,53 zt
2.512.862,05 zi

419.613,76 zl
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o Zwigkszenia. - X

e Zmniejszenia— przeksiggowania
na nieruchom - 441528

Stan na 31.12.2021 r. - 415.198,48 zi

4. SPRAWY PRAWNE I WINDYKACJA NALEZNOSCI

4.1 Zadtuienie i windykacja

W 2021r. Spéldzielnia wytoczyta 19 spraw o zaptate wymagalnych oplat eksploatacyjnych,
w stosunku do 43 spraw w roku 2020. Spora grupa osob zalegajacych z optatami na rzecz
Spotdzielni wnosita do Zarzadu prosby o rozlozenie na raty zaleglosci zasgdzonych tytutami
wykonawczymi. Z uwagi na panujgce zagrozenie epidemiczne oraz dtugotrwaly lockdown
Zarzad Spotdzielni podchodzit do kazdej z tych spraw indywidualnie, majac na uwadze
zarOwno sytuacj¢ osobista wnioskodawcow, jak i troske o zachowanie plynnosci finansowe;.

Warunkiem rozlozenia platno$ci w czasie byto biezace regulowanie oplat eksploatacyjnych.

W przypadku braku zainteresowania ptatnos$ciami po stronie dtuznikow, Spétdzielnia wnosita
0 wszczecie postgpowan egzekucyjnych kierujac wnioski do komornika sgdowego, celem
windykacji zasagdzonych kwot. W celu zabezpieczenia swoich roszczen Spoétdzielnia
wystepowala takze do Wydzialu V Ksigg Wieczystych Sagdu Rejonowego w Zakopanem

o wpisy hipotek na zabezpieczenie roszczen.

W okresie sprawozdawczym na podstawie prawomocnych orzeczen sagdowych oraz w toku
postepowan egzekucyjnych Spoldzielnia odzyskala znaczne srodki z tytulu zaleglo$ci na
oplatach eksploatacyjnych. Niestety z uwagi na trudna sytuacje na rynku pracy, pomimo
podejmowanych dzialan zadluzenie z tytulu optat eksploatacyjnych w stosunku do roku
ubiegtego wg stanu na 31.12.2021 zmniejszyto si¢ 025 149,88 zt. Zmiane wielkosci zadtuzenia

z tytutu oplat eksploatacyjnych na przestrzeni ostatnich lat przedstawiajg ponizsze wykresy
1 tabele.
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Zadluzenia z tytulu oplat eksploatacyjnych lokali mieszkalnych.

Stanna 31.12.2020 r. Stan na 31.12.2021r.

(+) 1491,17
104 914,95 106 406,12

Zadluzenia z tytulu oplat eksploatacyjnych lokali uzytkowych.

Stan na 31.12.2020 1. Stanna 31.12.2021r.
(+) 8 061,85
15 861,78 23 923,63
Zadluzenie ogolem.
Stanna 31.12.2020 . Stanna 31.12.2021r..
(+)9 553,02
120 776,73 130 329,75

Sprawy w post¢gpowaniu egzekucyjnym.

Stanna 31.12.2020 r. Stan na 31.12.2021r..

(-) 25 149,88
90 512,38 65 362,50

Na przestrzeni ostatnich pigciu lat wielkos¢ zadtuzenie zmniejszyta sie o ponad 70%. Zmiany

wielkosci zadtuzenia w poszczegolnych latach przedstawia ponizszy wykres.
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Powyzsze dane potwierdzaja poprawng polityke Zarzadu skierowang na dochodzenie
naleznosci z tytutu zaleglosci czynszowych, ktéra winna byé kontynuowana w latach
nastepnych. Wskaznik zadtuzenia z tytutu optat eksploatacyjnych w roku 2021 wynosit:

¢ dla lokali mieszkalnych 2,41% w stosunku do naliczen oplat rocznych,

* dla lokali uzytkowych 5,98% w stosunku do naliczen optat rocznych.

W 2021 roku toczyly si¢ rowniez inne sprawy cywilne prowadzone zaréwno w trybie

procesowym jak i w trybie nieprocesowym.

4.2 Piaseckiego wznowienie postgpowania — sprawa o sygnaturze I NS 794/17

Niewatpliwie jedng z wazniejszych spraw sadowych toczacych sie w ostatnich latach byla
sprawa dotyczaca niezabudowanej dziatki o nr ewid. 293/1 przy ul. Piaseckiego. Jak juz
informowali$my na poprzednim Walnym Zgromadzeniu w zwigzku z niekorzystnym
rozstrzygnigciem przed Sadem Rejonowym w Zakopanem, Zakopianska Spoétdzielnia
Mieszkaniowa w Zakopanem podjeta decyzje o wniesieniu apelacji od orzeczenia sadu
pierwszej instancji, ktora zostala rozpatrzona jej oddaleniem przez Sad Okregowy w Nowym
Saczu w dniu 20.02.2020r. Oddalajac apelacj¢ spotdzielni Sad Okregowy w Nowym Sgczu
w pelni podzielit stanowisko Sadu Rejonowego w Zakopanem. Pod koniec 2020 roku
kancelaria prawna reprezentujaca nowego whasciciela nieruchomosci firme Air Tours Poland —
Centrum Podrozy Sp. z 0 .0. z siedzibg w Warszawie wystgpita do spétdzielni z wnioskiem
0 zawarcie umowy o ustanowienie stuzebnosci przejazdu i przechodu. Stanowisko Zarzadu

W sprawie zaproponowanych przez wnioskodawce wariantow przebiegu stuzebnosci jest
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negatywne. Informujemy, ze do dnia pisania niniejszego sprawozdania nie ma jeszcze

ostatecznego rozstrzygni¢cia w przedmiotowe] sprawie.

4.3 Ochrona danych osobowych

Ochrona danych osobowych jest procesem ciagglym i wymusza na nas podjecie dodatkowych
dzialan oraz poniesienie dodatkowych czgsto nie matych kosztéw. Wdrozenie RODO jest
prowadzone nie tylko na poziomie dokumentacji i procedur, ale réwniez na poziomie
praktycznego zastosowania procedur. W zwigzku z obowigzujagcymi przepisami prosimy
Pafistwa 0 wyrozumialo$¢ w sprawie ograniczen co do zakresu udzielanych przez pracownikow

informacji jak réwniez sposobu obstugi zapewniajacej poufnosé przekazywanych informacii.

5. PODSUMOWANIE

Przedstawione wyniki potwierdzaja prawidtowos¢ funkcjonowania i zarzadzania Spétdzielnia
oraz dobrg, stabilng jej sytuacj¢ finansowa. Zobowigzania Spotdzielni regulowane sg
terminowo. Utrzymujace si¢ bardzo niskie a nawet zerowe stopy procentowe wymuszaja na
Zarzadzie prowadzenie ciaglych negocjacji wysoko$ci oprocentowania lokat terminowych
z bankami. Wskazniki ekonomiczno-finansowe charakteryzujagce sytuacje majatkowa,

finansowg i zdolnos¢ ptatnicza Spétdzielni w minionym roku byty dobre.

Zarzad Spotdzielni skiada podzigkowania Cztonkom Spoltdzielni za wlozony wklad pracy na
dobro mieszkancow budynkow, osiedli oraz Spotdzielni, czynny udziat w organizowanych
zebraniach, gdzie przekazywane byly cenne uwagi i spostrzezenia cztonkom Zarzadu i Rady
Nadzorczej. Nalezy podkresli¢, ze dalsze kontynuowanie tak dobrej wspétpracy i zrozumienia
pomigdzy Czlonkami Spétdzielni, Rada Nadzorczg, a Zarzadem przyczynia sie dla ogdlnie

rozumianego i oczekiwanego dobra Spotdzielni.

Sprawozdanie przyjete na posiedzeniu Zarzadu dnia 30.03.2022 r.
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