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Szanowni Panstwo !

Przedstawiamy sprawozdanie z pracy Zarzadu Spoidzielni Mieszkaniowej ,,Metalchem”.
Sprawozdanie obejmuje:
—  zakres merytoryczny prac zarzadu,
—  stan finansowy spotdzielni przygotowany na podstawie sprawozdania finansowego za
2016 rok.

W roku 2016 Zarzad Spoldzielni kierowal biezaca dziatalno$cia gospodarcza
i reprezentowat ja na zewngtrz w osobach:

e Jan Swobodzinski - Prezes Zarzadu od 01.01.2016r. do 12.04.2016r.
e Zdzistaw Wierzchowski-Z-ca Prezesa Zarzadu od 01.01.2016r. do 15.06.2016r.
e Tadeusz Kedziora — Prezes Zarzadu od 18.04.2016r. do 30.11 .2016r.

e Dariusz Modrzewski — Czlonek Rady Nadzorczej powofany do pefnienia
funkcji Cztonka Zarzadu od 01.01.2016 . do 12.04.2016 .

Z-ca Prezesa Zarzadu od 12.04.2016r. do 31.12.2016r.
Ryszard Jozefiak - Z-ca Prezesa Zarzadu od 19.09.2016r. do 31.12.2016r.

Zarzad Spoldzielni na podstawie § 29 Statutu zwolal Walne Zgromadzenie cztonkow
spotdzielni w dniu 10 czerwca 2017 r. 0 godz. 10% .

Spotdzielnie tworzy 18 odrebnych nieruchomosci, w skiad ktorych wehodzi:

- 1.205 lokali fnieszkalnych,
— 277 lokali o innym przeznaczeniu.

Powierzchnia uzytkowa zarzadzanych przez spoldzielni¢ zasobow wynosi
68.365,97 m%, w tym lokali mieszkalnych 62.738,87 m”.

Na dzieq 31 grudnia 2016 r. w spoldzielni zarejestrowanych byto 944 czionkow.
Liczba cztonkow spotdzielni jest zmienna. Wynika to z obrotu lokalami na rynku wtornym,
gdyz przepisy obowiazujacej ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych nie nakladajg na
nabywcow lokali obowiazku przystapienia do spotdzielni.

W okresie sprawozdawczym Zarzad odbyt 27 posiedzen (udokumentowanych
protokotami) i przyjat 54 uchwaty.

Do najczesciej rozpatrywanych spraw nalezaty sprawy dotyczace windykacji zadtuzen
czynszowych oraz rozpatrywania podan i wnioskow cztonkow w sprawach cztonkowsko —
mieszkaniowych, przyjecia w poczet czlonkow, oplaty za lokale mieszkalne, uzytkowe,
garaze, sprawy zwigzane z dziatalno$cia gospodarki zasobami mieszkaniowymi, w tym
remontowg oraz sprawy wynikajace z biezacej dziatalnosci Spotdzielni.



W okresie sprawozdawczym Zarzad notarialnie ustanowit 14 odrebnych wiasnosci.
Zainteresowanie spotdzielcow przeksztalcaniem spotdzielczych praw do lokali we wilasnosc¢
odrebna jest minimalne.

Zarzad przywigzuje duze znaczenie do kontaktébw z Rada Nadzorczg, instytucjami
oraz firmami wspotpracujacymi ze spotdzielniag. Na spotkaniach rozpatrywane sg podania
i wnioski wnoszone przez czlonkow spotdzielni, sprawy biezace dotyczace zarzadzania
i utrzymania poszczegolnych nieruchomosci, zwiazane z dostawa mediow, remontami oraz
konserwacjg budynkow i ich wyposazenia.

Prace remontowe i konserwacyjne oraz porzadkowe w nieruchomosciach
zarzadzanych przez spoldzielni¢ wykonywane sg nadal przez wyspecjalizowane firmy
na podstawie zawartych z nimi umow.

W roku 2016 Zarzad duzy nacisk natozyl na obnizenie kosztow energii elektryczne;
poprzez sukcesywng —wymiang oéwietlenia elektrycznego na oswietlenie ledowe
w nieruchomosciach.

Istotna inwestycjg byla modernizacja wezta cieplnego na ul. Studziennej 44/46. Polegata ona
na kompleksowej wymianie urzadzen wezla i wprowadzenie petnej automatyki, co pozwolito
obnizy¢ koszty ogrzewania.

W zwigzku z ciaglymi awariami przepompowni $ciekow na ul. Sciezka Szkolna 1-3 Zarzad
po uzgodnieniach z Torunskimi Wodociagami przystapit do wykonania projektu na
podtaczenie kanalizacji budynku sposobem grawitacyjnym.

W nieruchomosci przy ul. Kwiatowej, Storczykowej nastgpil podzial wezla grupowego na
dwa wezty. Wykonano nowy wezel na Storczykowej 4 i wezel drugi zasilajacy budynek przy
ul . Storczykowej 2 i Kwiatowej 6-8.

Pod koniec roku przekazano pomieszczenie wezla cieplnego firmie EDF w celu dokonania
modernizacji wezla cieplnego na ul. Legionow 30/32.

Ponizej przedstawiamy wykonane prace w poszczegolnych nieruchomosciach w 2016 roku:

e Targowa 29-31, Studzienna 44-46:
- inwentaryzacja przewodow kominowych,
- badania kamerg termowizyjna,
- wymiana okien w wezle cieplnym,
- montaz naczynia przeponowego,

e Targowa 33-35:
- wymiana okien w wezle cieplnym,
- montaz naczynia przeponowego,

e Pradzynskiego 12-14:
- remont balkonow, balustrad,
- montaz turbowentow,

- sprawdzenie przewodow kominowych,



Konopackich 3-5-7, Pajagkowskiego 6-6a

- malowanie klatek schodowych,remont wiatrotapow,
- remont balkonow 1 balustrad na nierdzewne,

- docieplenie budynku,

- zmiana o$wietlenia klatek schodowych na ledowe,
- remont schodow wejsciowych,

Pajgkowskiego 14-20

- montaz schodow wylazowych,

- zmiana o$wietlenia klatek schodowych na ledowe,
Konopackich 22:

- wymiana okien w wezle cieplny,

- remont nawierzchni,

- montaz turbowentow,

- remont tarasow

Konopackich 6-6¢:

- zmiana o$wietlenia klatek schodowych na ledowe
Targowa 26-28:

- docieplanie ¥4 budynku,

- remont balkonow,

- remont pompy hydroforowej,

- montaz okien piwnicznych,

Sciezka Szkolna 1-3:

- badanie termowizyjne,

- naprawa peknigc scian,

Legionow 30-32:

- remont wezfa cieplnego,

termomodernizacja lokalu uzytkowego,

Szosa Chelminska 160 a-k:

- docieplenie $cian,

Szosa Chelminska 154:

- remont balkonow, balustrady,

- zmiana o$wietlenia klatek schodowych na ledowe,
- remont wiatrolapow,

- wymiana paneli bramy garazowej,

Dhuga 9-23:

- remont balkonow, balustrad,

- docieplenie stropodachu, roboty dekarskie,

- remont instalacji co, montaz cieplomierzy,

- montaz turbowentow,



- docieplenie $cian,
¢ Kwiatowa 6-8, Storczykowa 2:
- montaz zadaszenia,
- remont balkonéw, balustrad,
- analiza mocy zamowionej — projekt przebudowy wezla cieplnego,
- przebudowa $mietnika,
- wymiana rynien,
- montaz bramy wjazdowej,
- remont drogi dojazdowej,
- remont pokrycia dachowego,
- remont murkOw oporowych,
- montaz naczynia przeponowego, Zaworow,
- docieplenie, malowanie elewacii,
e Storczykowa 4:
- analiza mocy zamowionej — projekt przebudowy wezta cieplnego,
- zasilanie do wezta, montaz wodomierza,
- remont pomieszczenia do wezla,
- montaz bramy wjazdowej,
- przebudowa $mietnika,
- wymiana rynien,
- zmiana o$wietlenia klatek schodowych na iedowe,
e Wojska Polskiego 11-11b:
- remont wiatrolapow,
e Szosa Chelminska 219,221, Mysliwska 4-8:
- zmiana o$wietlenia klatek schodowych na ledowe,
- remont balkonow, balustrad,

- badanie termowizyjne.

Informujemy poza tym, ze w miar¢ posiadanych srodkow wyptacamy zwroty z tytutu
wymiany stolarki okiennej uprawnionym czionkom spotdzielni.

Zarzad w swej dziatalnosci w znacznej mierze koncentrowal si¢ na probie
pozyskiwania $rodkow unijnych na termomodernizacje budynkow. Bral przez to udzial
w spotkaniach organizowanych przez specjalistow tej dziedziny. Niestety wiaze si¢ to po
czesci takze z kredytami, ktore musiataby zaciagna¢ spotdzielnia. Wszystkie te czynnosci
musza mieé¢ pozwolenie Walnego Zgromadzenia, poprzez podjecie uchwaty.

Pod koniec roku Zarzad rozwazal mozliwo$¢ pozyskiwania innych srodkow z tak
zwanych Bialych Certyfikatow. Zapoznat sie z wszelkimi warunkami tego programu. Po
upewnieniu si¢, ze przystgpienie do niego nie bedzie blokada do uzyskania innych srodkow
unijnych Zarzad podjal decyzj¢ o przystapieniu do tego programu. Biale Certyfikaty, czyh
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swiadectwa efektywnosci energetycznej, maja na celu stymulowanie zachowan
prooszczedno$ciowych. Biate Certyfikaty mozna uzyskac za przedsiewziecia w zakresie
oszczednosci energii wykonane w latach 2014-2016.

Jednym z gtownych priorytetow Unii Europejskiej juz od kilku lat jest ochrona srodowiska.
Oszczednos¢ energii jest $cisle z nig zwiazana. Zwigkszanie efektywnosci energetyczne] jest
dla panstw cztonkowskich celem indykatywnym.

Biale certyfikaty mozna otrzyma¢ za dziatanie proefektywno$ciowe, ktore zostato juz
wykonane lub za takie, ktore jest dopiero planowane. Swiadectwo efektywnosci energetycznej
(bialy certyfikat) otrzymaé mozna za dziatanie, ktore spowodowato oszczedno$¢ energii nie
mniejsza niz 10 ton oleju ekwiwalentnego (toe) lub za taka grupe dziatan, ktore tgcznie
przyczynily si¢ do oszczednosci 10 toe.

Kazde przedsiewzigcie, majace na celu poprawe efektywnosci energetycznej, musi byc¢
poprzedzone przeprowadzeniem audytu energetycznego. Natomiast prawo do posiadania
Bialego Certyfikatu uzyskuje si¢ na drodze jawnego przetargu na przedsigwzigcia stuzace
poprawie efektywnosci energetyczne;.

Swiadectwo audytu energetycznego jest bezwzglednie wymaganym dokumentem,
ktory nalezy dotaczyé do wniosku, jesli ubiegajg sie Pafistwo o dofinansowanie.

Powaznym utrudnieniem, zaklocajacym prawidlowe utrzymanie substancji lokalowej
sa zaleglosci w oplatach eksploatacyjnych cztionkéw i 0sob nie bedacych cztonkami. W 2016
roku praca Zarzadu Spotdzielni Mieszkaniowej koncentrowala si¢ na peine kontroli
przychodow, prowadzeniu polityki windykacyjnej wobec 0sob, ktore zalegaly z oplatami
eksploatacyjnymi za lokale mieszkalne oraz splatami kredytow diugoterminowych.

Skale problemu ilustruja dane statystyczne z ostatnich lat:

1. Zadluzenie spotdzielcow:

- w2012 r 408.949,20 zi,
- w2013 r. 434 465,75 7,
- w20l4r 458.304,39 7
- w2015r 404.369,17 zt.
- w20l6r. 475.364,00 z.

Problem stanowi nierozliczone saldo dot. c.o. i c.w. z lat ubieglych w wysokos¢
393 744,81 zl.
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W 2016 roku wniesiono do Sadu Rejonowego w Toruniu 18 pozwow o nakaz zaplaty
w trybie upominawczym. Uzyskane nakazy zaptaty wyniosty 10560984 zi.
Skierowano do komornika sagdowego 5 wnioskOw o wszczecie egzekucji przymusowej
zasadzonych naleznosci, wystano 233 wezwan do zaptaty zwyktych.
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Odszkodowanie wyplacone przez Urzad Miasta Torunia za niedostarczenie lokali
socjalnych wyniosto 139.489,66 zt. w tym:

— za lata ubiegle 129.336,99 zi,

— wroku 2016 10.152,67 zt.

Pomimo klopotow wynikajacych z zadluzenia mieszkancow staramy si¢ nie stwarzac
sytuacji grozacej spoldzielni wstrzymaniem dostawy mediow, wywozu nieczystosci lub
zawieszeniem wykonywania niezbednych prac remontowych i konserwacyjnych.



Zarzad w 2016 r. wysunal na pierwszy plan sprawe wysiedlenia mieszkancow
7 nieruchomosci Pulaskiego 26. Wywotane to bylo przede wszystkim zagrozeniem dla
mieszkancow w zwiazku z bardzo zlym stanem technicznym budynku wrecz grozacym
katastrofa budowlana. Dzigki jego staraniom udato sie przesiedli¢ do mieszkan socjalnych
w roku 2016 i biezacym 3 rodziny majace wyroki eksmisyjne z zasadzonym mieszkaniem
socjalnym. W ostatnich dniach okazane zostaly dwa mieszkania dla kolejnych mieszkancow

ul. Pulaskiego 26 przez Zaktad Gospodarki Mieszkaniowej.

W okresie sprawozdawczym w 2016 roku nastapit nieznaczny spadek ogolnej
wartosci aktywow o 1,25 % w porownaniu z rokiem poprzednim, w tym:

- aktywa trwale wykazuja tendencje malejaca o 2,67 %, w wyniku ustanowienia prawa
odrebnej wiasnosci na rzecz cztonkow SM posiadajacych spotdzielcze prawo do lokalu;

- aktywa obrotowe wzrosty 0 42,50 % w poroéwnaniu z ubieglym okresem sprawozdawczym
co jest wynikiem zwigkszenia wartosci naleznosci krotkoterminowych.

Aktywa trwale finansowane sg w calosci w porownaniu przez kapital staly tj. 78 %
przez kapital wiasny, a pozostale przez zobowiazania dtugoterminowe. W zwigzku z tym
struktura finansowania majatku ksztattuje sie na prawidtowym poziomie. Wskazane wartosci
potwierdzaja poprawna obstuge zadtuzenia.

Wskaznik biezacej ptynnosci finansowej w porownaniu z ubiegtym rokiem ksztattuje
sie na poziomie 185 %. Sygnalizuje to brak zatorow platniczych w splacie zobowigzan
i zachowanie plynnosci finansowej. W zwiazku z tym spoldzielnia jest w stanie na biezaco
i terminowo splaca¢ swoje zobowiazania z posiadanych aktywow obrotowych.

Wskaznik rotacji naleznosci w 2016 roku wynosit 43 dni. W porownaniu z ubieglym
rokiem naleznosci od odbiorcow sptywaty szybciej. Cykl inkasa skrocit sie o 15 dni.

Sprawozdanie niniejsze przygotowano na Walne Zgromadzenie Spotdzielni
Mieszkaniowej , Metalchem” w dniu 10 czerwca 2017 roku.

Zarzad bardzo serdecznie dzigkuje czlonkom i mieszkancom spotdzielni, ktorzy od lat
wspieraja nasza spOldzielni¢ cennymi uwagami i wskazowkami. Panstwa reakcja na
zdarzajace si¢ niedociagnigcia jest pomocna W podnoszeniu ~wymagan stawianych
pracownikom i zarzadowi spotdzielni.

Torun, maj 2017 r

Zarzad Spotdzielni
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