SPRAWOZDANIE ZARZADU

Spoldzielni Mieszkaniowej Budowy Doméw Jednorodzinnych
»wZakole”
w Toruniu

z dzialalnoS$ci za 2022 r.



I. Sprawy organizacyjne

1. Ostatnie Walne Zgromadzenie Cztonkéw Spétdzielni odbylo sig 20.09.2022 r.

2. Spbldzielnia jest wpisana do rejestru przedsiebiorcow w Krajowym Rejestrze Sadowym
pod numerem 0000017140.

3. W 2022 r. Zarzad Spotdzielni dziatat w skladzie:
a) prezes Zarzadu — Janina Zuzanna Sochacka - Prusiecka
b) z-ca prezesa Zarzadu — Matgorzata Wieczorek
Zmiany sktadu Zarzadu na podstawie postanowien Sadu zostaty wpisane do KRS.

4. Zarzad w okresie sprawozdawczym odbyt 19 protokotowanych posiedzen.
Czlonkowie Zarzadu brali udzial w posiedzeniach Rady Nadzorczej, na ktérych sktadali
informacje z dziatalnosci Spétdzielni.

5. St. ksiegowg Spétdzielni w okresie od 1.01. - 31.12.2022 r. byla Matgorzata Wieczorek,
bedaca rowniez zastgpca prezesa Zarzadu.

6. Wedtug stanu na dzien 31.12.2022 r. Spétdzielnia zatrudniata ogétem 6 pracownikow,
na podstawie umow o prace, w tym:

1) petnozatrudnionych - 4 osoby,
w tym: a) pracownicy biurowi (gl. ksiegowa - z-ca prezesa Zarzadu,
specjalista) - 2 osoby,
b) pracownicy gospodarczy - 2 osoby,
2) niepetnozatrudnionych - 2 osoby,
w tym: a) prezes Zarzadu (1/2 etatu) - 1 osoba,
b) administrator Osiedla ( 3/4 etatu) - 1 osoba.

Ponadto dodatkowo cze$é robdt i ustug na rzecz Spétdzielni wykonywana jest na
podstawie uméw cywilnoprawnych, w tym obstuga prawna.

I1. Sprawy czlonkowskie

Zmiany ilosciowe cztonkéw Spotdzielni sg nastepujace:

1) wg stanu na 31.12.2021 r. Spoétdzielnia zrzeszata - 334 cztonkow,
2) w2022 r. z mocy prawa nabylo cztonkostwo - 11 cztonkédw,
3) w 2022 r. przyjeto do Spotdzielni (odrgbne wlasnosci) - 1 czlonkow
4) czlonkostwo utracito w 2022 r. - 15 cztonkdw,
5) stan czlonkow na 31.12.2022 r. wynosit - 331 czlonkow

I11. Gospodarka zasobami mieszkaniowymi

A: Grunty

Wg stanu na 31.12.2022 r. Spéldzielnia gospodarowata na 21.038 m2 gruntow
w tym grunty stanowigce:

1) wlasnos¢ Spétdzielni - 5.179 m2,

2) wspdtwlasnosé -12.819 m2

3) wspotwlasnosé (dawniej wspotuzytkowanie wieczyste) - 3.040 m2.



B: Zasoby

1. Wg stanu na 31.12.2022 . Spétdzielnia administrowata 11 budynkami mieszkalnymi,
kompleksem 6 garazy szeregowych i pawilonem biurowym na OM ,,0kdlna”
o tgcznej powierzchni uzytkowej 14.347,04 m2, na ktorg sktadato sie:

a) 294 lokale mieszkalne - 13.490,14 m2 puz

(w wyniku podziatu lokalu uzytkowego na dwa lokale mieszkalne zwigkszylta sig
liczba lokali mieszkalnych o 2 szt.)
b) 2 lokale uzytkowe — 109,70 m2puz,

c) 42 garaze - 747,2 m2puz.

Szczegbly przedstawia ponizsza tabela:
Tres¢ Mieszkania Lok. Uzytkowe Garaze Uwagi
ilog¢ m2puz ilo§¢ | m2puz ilos¢ m2puz
B-1 34 1.886,4 - - - - Okélna 140 C-E
B-2 14 804,09 - - - - Okélna 142-142A
B-3 14 807,25 - - - - Okélna 142 B-C
B-4 20 831,50 1 47,0 - - Okélna 136-136A
B-5 43 1.920,8 - - - - Okolna 138-138B
B-6 33 1.463,5 - - 2 45,8 Wioctawska 9-9D
B-7 29 1.044,7 - - 3 56,7 Wioctawska 7 E-J
B-8 40 1.449,7 - - 2 38,2 Wioctawska 7-7D
B-9 36 1.820,70 - - 13 267,3 | Wioctawska 3-3D
B-10 7 3252 - - 4 52,1 | Wioctawska 31 D
B-11 24 1.136,3 - - 12 188,5 | Wioctawska 31 A-C
Garaze - - - - 6 98,6 Wioctawska 9 F-K
szeregowe
Pawilon - - 1 62,7 - - Wioctawska 9 E
Razem 294 | 13.490,14 2 109,7 42 747,2

2. W ww. zasobach wedtug stanu 31.12.2021 r. zamieszkiwato 500 mieszkancow (ilos¢
ta ustalono na podstawie danych stosowanych przy naliczaniu optat za uzywanie
mieszkan).

C. Administracja

Administrowaniem Osiedla zajmuje sie administrator, ktory zatrudniony jest

W wymiarze %s etatu.

Utrzymywaniem porzadku na Osiedlu zajmuje sig¢ dwoch pracownikow (2 etaty)
zatrudnionych na podstawie umow o prace. Zajmuja si¢ oni réwniez usuwaniem
drobnych awarii oraz wykonywaniem prac konserwacyjno — remontowych na Osiedlu.




D. Zadluzenie z tytulu oplat za uzywanie lokali i garazy

Podobnie jak w latach ubiegtych duzym problemem sg zadhizenia z tytutu
nieterminowego wnoszenia oplat za uzywanie lokali i garazy badz catkowitego
zaniechania wnoszenia optat, ktére na 31.12.2022 r. wynosity 116.495,56 zt.
w tym:

a) zadluzenie podstawowe - 66.798,60 zt.
b) odsetki statutowe z tyt. zwtoki we wnoszeniu optat « 297083 zl,
¢) z tyt. kredytu (naleznos¢ na rzecz Spéldzielni) — normatyw - 873,42 zt.

d) zasgdzone przez Sad - 45.852,71 7k
W 2022 r. udato sie wyegzekwowa¢ od diuznikow kwote 33.672,80 zi.

1. Zadluzenia podstawowe wynosily:

Oznaczenie Wg stanu na dzien

31.12.2019r. 31.12.2020 1 31.12.2021 r. 31.12.2022 r.
Lokale mieszkalne 68.095,82 58.120,59 102.472,22 65.599,71
Lokale uzytkowe 2.211,77 2.413,03 1.447,29 0
Garaze 978,67 716,90 1.210,79 1.198,89
Razem 71.286,26 61.250,52 105.130,30 66.798,60

2. Poréwnanie najwiekszych zadluzen i ilosci dluznikéw (bez kwot zasadzonych
przez sady od dluznikow)

Wysokos¢ zadtuzenia Ilo$¢ zadtuzonych wg stanu na:
w zt.
31.12.2019r. 31.12.2020 r. 31.12.2021 r. 31.12.2022 r.

pow. 300,- do 500,- 5 14 19 4
pow. 500,- do 1.000,- 12 14 25 12
pow. 1.000,- do 2.000,- 8 9 10 8
pow. 2000,- do 3.000,- 4 8 S 3
pow. 3.000,- 6 2 6 3

3. Egzekwowanie zadluzen

Wg stanu na 31.12.2022 r. zasadzone przez Sad kwoty z tytutu zadtuzen wynosity
45.852.71 zt. Pomimo znacznych zadluzen mieszkafncow wobec Spotdzielni naleznosci
wobec kontrahentéw regulowane sg terminowo, w tym szczeg6lnie dostarczajacych
media. Zaznaczy¢ nalezy jednak, ze mocno ogranicza to zdolnos¢ Spétdzielni do
podejmowania dziatan inwestycyjno-remontowych.

Dlatego tez Zarzad Spétdzielni wystgpuje do dtuznikéw z prosbami i wezwaniami

o zaplate. Jednak, gdy jest to bezskuteczne, Spéldzielnia zmuszona jest wystgpowac do
Sadu z pozwami o zaplate. Spoldzielnia w 2022 r. skierowata do Sgdu jedynie dwa
pozwy o zaplate, jednak wobec braku checi wspéltpracy z zakresie regulowania zaleglych
naleznosci konieczne bedzie bardziej zdecydowane windykowanie zadtuzen.



D. Odprowadzanie sciekow

1. Od 17.02.2009 r. Scieki komunalne z Osiedla odprowadzane sa do sieci miejskiej
ogblnosptawne;j.

2. Kanalizacja wewnatrzosiedlowa jest wlasnoscig Spétdzielni.
Z uwagi na zapychanie si¢ kanalizacji konieczne bylo w 2022 r. jej udraznianie przez
pracownikow Spoldzielni z uzyciem wynajetej pompy WUKO jaki przez
Wodociaggi sprzgtem Mini Voma. Odbylo si¢ rowniez ci$nieniowe czyszczenie
kanaléw z recyklingiem wody.

E. Telewizja

Operatorem telewizji kablowej na Osiedlu jest firma ,,Multi-Media” oraz RFC
M. Fratczak. Z odbiorcami programéw telewizyjno-radiowych zawierajg one
indywidualne umowy o $wiadczenie ustug.

F. Czysto§¢ na Osiedlu

1. Duzo uwagi Zarzad 1 pracownicy Spotdzielni poswiecajg utrzymaniu czystosci

na Osiedlu oraz na stanowiskach $mietnikowych. Problemem jest zanieczyszczanie
Osiedla przez psy i koty, ktdry stat si¢ dotkliwszy wraz z zasiedleniem Osiedla 4Pory roku.
Zarzad interweniowatl w tej sprawie 1 jest w stalym kontakcie z administratorem
sasiedniego osiedla i szuka sposobu na zmniejszenie ucigzliwosci z tym zwigzanych.
Przypominamy, ze w Toruniu obowigzuje w tej kwestii uchwata Rady Miejskiej Torunia.
Wilasciciele pséw winni przestrzegaé przepiséw uchwaly i sprzata¢ po swoich pupilach.
Nadto przypominamy, ze psy nalezy wyprowadza¢ na smyczy, niektore zwierzeta winny
mie¢ zakladane kagance - unikniemy w ten sposob ewentualnego zagrozenia dla
mieszkancéw Osiedla.

Na terenie osiedla zainstalowane sa cztery punkty na torebki na zwierzece odchody.
Jednak nie spelniaja one swojej roli, gdyz torebki sg kradzione przez pojedyncze osoby.

2. Duzym problemem byto w latach poprzednich niszczenie mienia Spotdzielni. Zdarzato
si¢ wybijanie szyb, niszczenie opraw z numerami adresowymi, kradzieze, pokrywanie
napisami elewacji budynkdéw, niszczenie domofondw, samozamykaczy i kaloryferéw na
klatkach schodowych. Cieszy wiec fakt , ze w 2022 roku nie bylo takich zdarzen. Mozna
przypuszczaé, ze jest to efekt zainstalowania w poprzednich latach monitoringu na Osiedlu,
a takze zwiekszonych ilosci patroli policji.

W 2022 r w niektorych budynkach oraz na terenie osiedla pojawil si¢ problem zaktocania
Porzadku i spokoju mieszkancéw przez glosne zachowania osob spozywajacych alkohol.
Liczymy ze, zgloszenia mieszkancow oraz wspotpraca w tym zakresie z policja przyniosa
pozadany efekt.

3. 0d 2018 r. klatki schodowe sprzatane sg przez zewnetrzng firme sprzatajaca, dotyczy
to tych klatek, ktorych mieszkancy wyrazili na to zgode. Na 31.12.2022 r. miesigczny
koszt takiej ustugi wynosit 13,- zt. od lokalu.

G. Wywéz §mieci

Od 1.01.2021 r. optaty za wywdz nieczystosci naliczane sg na osobe w wysokosci

14,- zl./mc. Spoéldzielnia zadeklarowata, ze odpady powstajace na nieruchomosci beda
zbierane w sposob selektywny.

W przypadku niedopetnienia (przez m.in. wlasciciela nieruchomosci lub jednostki



organizacyjne posiadajace nieruchomosci w zarzadzie) obowigzku w zakresie

selektywnego zbierania odpadéw komunalnych podmiot odbierajacy odpady przyjmuje

je jako odpady zmieszane i powiadamia o tym Gming. Rada Miasta uchwalita dla

odpadéw zbieranych w sposob nieselektywny wyzsze stawki optat 0 100% (tj. 28

zhosobe) . Zarzad dziekuje wszystkim, ktorzy odpowiednio segreguja odpady i apeluje
o dalsze wiasciwe segregowanie i wyrzucanie odpadow do wiasciwych

pojemnikéw, co spowoduje unikniecie wyzszych optat i dbatos¢ o srodowisko.

IV. Ustanawianie odrebnych wlasnosci lokali i garazy

1. Zgodnie z ustawa z dn. 15.12.2000 r. o spéldzielniach mieszkaniowych (tekst
jednolity Dz. U. z2003 r. nr 119, poz. 1116 z péZn. zmianami) Zarzad podjat uchwaty
w sprawie okreslenia przedmiotu odrgbnej whasnosci lokali i garazy w poszczegdlnych
nieruchomosciach.

Wyjasniamy, ze w naszej Spotdzielni nieruchomosci stanowia poszczegolne budynki
mieszkalne wraz z dzialkami, na ktérych sa one zlokalizowane.
Na terenie Osiedla istnieje 12 nieruchomosci, w tym:
- 5 nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi,
- 6 nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi z garazami
w kondygnacjach piwnicznych,
- 1 nieruchomog$¢ zabudowana garazami szeregowymi.

Oprécz w/w nieruchomosci istnieja nieruchomosci stanowigce whasnosc Spotdzielni —
dotyczy to dziatek, na ktérych zlokalizowane s3: przepompownia sciekow, drogi

i chodniki wewnatrzosiedlowe, place zabaw, biuro Spétdzielni oraz 1 dziatka
niezabudowana miedzy garazem przy ul. Wloctawskiej 9 K a granica dziatki przy

ul. Wioctawskiej 3-3D.

Wszystkie nieruchomosci posiadajg swoje ksiggi wieczyste.

2. Informacja na temat realizacji wnioskow o ustanowienie odrgbnych wiasnosci wg stanu
Na 31.12.2022 .

W 2022 r. wptynely 4 wnioski o przeksztatcenie spotdzielczego wlasnosciowego prawa
do lokalu w odrebna wlasnos¢.

W 2022 r. w wyniku przeksztalcenia lokalu uzytkowego o statusie odrebnej wtasnosci
na dwa lokale mieszkalne zwigkszyta sie ilos¢ lokali mieszkalnych o statusie odrgbnej
wlasnosci o 2 szt. a zmniejszyta ilosé lokali uzytkowych o 1 szt.

Facznie do 31.12.2022 r. zostato ustanowionych odrebnych wihasnosci dla

111 mieszkan, 1 lokalu uzytkowego i 31 garazy oraz 1 pomieszczenia gospodarczego.

Tlo$¢ odrebnych wiasnosci z pordwnaniem do spotdzielczych wlasnosciowych praw
do lokali i garazy w rozbiciu na poszczegélne nieruchomosci wg stanu na
31.12.2021 1. przedstawia ponizsza tabela:

Lp. | Adres Tlo$¢ odrebnych whasnosci (odr.) i spotdzielczych wiasnosciowych praw
Nieruchomosci (sp. wt)
lokale garaze pom.
gosp.
mieszkalne uzytkowe
sp. wh. odr. sp. wi. odr. sp. wh. | odr. odr.
1. | Okélna 140 C-E 22 12 - - - - -




2. | Okélna 142-142 A 9 5 - - - -
3. | Okélna 142 B-C ) 7 = - - =
4. | Okolna 136-136 A 11 9 1 - - -
5. | Okédlna 138-138 B 31 12 - - - -
6. | Wioctawska 9-9D 25 8 - 1 1 -
7. | Wioctawska 7 E-J 19 10 - 1 2 -
8. | Wioctawska 7-7D 26 14 - - 2 -
9. | Wioctawska 3-3D 18 18 - 8 5 -
10. | Wioctawska 31 A-C 11 13 - - 12 -
11. | Wioctawska 31 D 4 3 - 1 3 1
12. | Wioctawska 9 F-K - - = . 6 B

(garaze szeregowe)

razem 183 111 1 11 31 1

3. Informacja n/t wielkosci udzialéw w poszezegélnych nieruchomos$ciach wg stanu na

31.12.2021 r. Wielkos¢ tych udziatéw przedstawia sig nastgpujaco:

Lp. | Adres udzialy
nieruchomosci ogdtem w tym: %
odrebne spcze wlasn. odr. spcze.
wlasnosci prawo do lokalu | wiasn. wiasn. pr.
do lokalu
1. | Okdlna 140 C-E 21.200 7.705 13495 36,34 63,66
2. | Okodlna 142-142 A 95.548 38.903 56.645 40,72 59,28
3. | Okélna 142 B-C 96.362 52.517 43.845 54,5 45,50
4. | Okolna 136-136 A 9.429 4.441 4.988 47,10 52,90
5. | Okélna 138-138 B 21.666 6.499 15.167 30,00 70,00
6. | Wioctawska 9-9D 16.622 4.389 12.233 26,40 73,60
7. | Wioctawska 7 E-J 11.879 4.143 7.736 34,87 65,13
8. | Wioctawska 7-7D 16.173 6.097 10.076 37,70 62,30
9. | Wioctawska 3-3D 21.836 11.374 10.462 52,09 47,91
10. | Wioctawska 31 A-C 14.576 9.325 5.251 63.98 36,02
11. | Wioctawska 31 D 4.707 2.493 2214 52,96 47,03
12. | Wioctawska 9 F-K 986 986 0 100 0
(garaze szeregowe)
razem 330.984 148.872 182.112 44,97 55,02




V. Inwestycje, przeglady, remonty, konserwacje

A. Inwestycje

W 2022 r. podobnie jak w latach poprzednich Spotdzielnia nie prowadzita dziatalnosci
inwestycyjnej w zakresie realizacji budynkow.

B. Termomodernizacja.

W 2016 r. wykonano termomodernizacj¢ budynkéw:

1. Okdlna 140 (B-1) — stan zadtuzenia z tytutu termomodernizacji na 31.12.2022 r.
wynosit 346.530,73 zl.

2. Okélna 138 (B-5) — stan zadtuzenia tytulu termomodernizacji na 31.12.2022 r.
wynosil 340.046,18 zt.

C. Przeglady budowlane

1. W 2022r wykonano coroczne badanie szczelnosci instalacji gazowej i kontrole komindw
wentylacyjnych w lokalach mieszkalnych, a takze w czg$ciach wspdlnych i kotlowniach
gazowych. Dokonano wymaganej przepisami dwukrotnej deratyzacji wszystkich budynkow.
2. Ponadto wykonano przeglady budowlane roczne branzy budowlanej 1 sanitarnej
w zakresie stanu sprawnosci technicznej i wartosci uzytkowej budynkéw. Wydano zalecenia
do wykonania. Ogdlna ocena: budynki sa utrzymane w nalezytym stanie technicznym,
zapewniajgcym dalsze bezpieczne ich uzytkowanie.

3. Wykonano piecioletnig kontrole instalacji elektrycznej i odgromowej we wszystkich
budynkach . Zalecen nie wydano.

Zarzad pragnie podziekowaé wszystkim mieszkancom za wspotprace przy wykonywaniu
wymaganych prawem badan technicznych w lokalach mieszkalnych. Badanie elektryczne,
gazowe i kominiarskie wykonane zostaly we wszystkich mieszkaniach w naszych zasobach.
Laczny koszt przegladow wynidst 32.056,85 zt i wehodzi on do stawki eksploatacyjnej.

D. Remonty i konserwacje

W 2022 r. na OM ,,0kdélna wykonano prace remontowe i konserwacyjne.

W ramach konserwacji wykonywane byty biezace drobne naprawy w budynkach migdzy
innymi: naprawy i regulacje o$wietlenia, wymiana zaréwek i lamp w czg$ciach wspdlnych
budynku, naprawy elektryczne, naprawy domofonéw z wymiang bramofonéw i unifonéw,
regulacja i naprawa zamkow z wymiang elektrozaczepow i samozamykaczy, wymiana lamp
zewnetrznych przy garazach w budynku Wloctawska 3-3D.

W ramach prac remontowych wykonywane byly biezace naprawy pieszojezdni, parkingow
i chodnikéw osiedlowych. Urzgdzone zostaty cztery miejsca postojowe na terenie za
garazami szeregowymi przy ul. Wloctawskiej 9, wyréwnano i uzupetniono grunt przed
budynkiem Wtoctawska 9BCD oraz budynkami przy Okélnej 140-142. Dla uregulowania
zmian powstalych w nastepstwie zainstalowania szlabanu, zamontowane zostaty stupki
i pachotki regulujgce mozliwos¢ parkowania lub wjazdu. Wykonano tam tez oznaczenia
poziome. Przeprowadzone zostaly naprawy studzienek, czyszczenie i konserwacja studni
i instalacji kanalizacji deszczowej i drenazowej, a takze przepychanie i czyszczenie instalacji
przy pomocy WUKO, wymienione zostaly wylazy dachowe w czterech budynkach,
wykonano numeracje garazy szeregowych.



W budynku przy ul. Wloctawskiej 3-3D za zgodg Spoétdzielni zlikwidowany zostat podjazd

1 schody prowadzace do lokalu, ktéry byt lokalem uzytkowym, a zostat przeksztatcony na
dwa lokale mieszkalne. Prace wykonczeniowe beda wykonane w roku 2023 przez inwestora.
W okresie wiosennym wymieniony zostal piasek w piaskownicach. Pomalowana zostata
tablica do kosza.

D. 1. Budynki.

W ramach remontow w 2022 r. na poszczeg6dlnych budynkach wykonano:
Budynek ul. Okélna 140C-D-E

Wykonano nastepujgce prace: remont dachu, montaz szlabanu, czyszczenie instalacji
drenarskiej oraz naprawy biezace, w tym naprawa domofonéw, montaz siatek przeciw
ptakom na kominach wentylacyjnych, malowanie wycieraczek stalowych i pochwytu,
wykonanie zjazdu dla roweréw w piwnicy. Dokonano réwniez dodatkowej splaty
kredytu termomodernizacyjnego na kwote 15 tys. zl. Razem koszt prac i sptaty wyniosty
ca 71,9 tys. zt.

Budynek ul. Okdlna 142-142A

Wykonano nastepujace prace: remont 12 balkonéw, wyréwnanie placu postojowego z
uzupetnieniem gruntu, naprawy biezace, w tym naprawa elewacji w szczycie budynku,
naprawa domofondw, wykonanie zjazdow dla roweréw w piwnicy.

Razem koszt prac wyniést ca 17,6 tys. zt

Budynek ul. Okdlna 142B-C

Wykonano nastgpujgce prace: remont dwoch daszkow wiatrotapdw, zakup materiatdéw na
remont balustrad balkondw i1 remont jednej loggii, wymiana centralki domofonowej klatce
142 B, czyszczenie kanalizacji deszczowej, wyrdwnanie placu postojowego z uzupetnieniem
gruntu oraz uzupelnienie ziemi na czg¢sci trawnika, ocena ugiecia dachu, wymiana okna
dachowego ze zmiang sposobu zamontowania, naprawy biezgce, w tym wymiana grzejnika,
wykonanie zjazdéw dla rowerdw w piwnicy, malowanie wiatrotapu, sprawdzenie przewodow
wentylacyjnych, naprawa studzienki deszczowej, montaz wentylatora na kominie
wentylacyjnym.

Razem koszt prac wynidst ca 31,3 tys. zt.

Budynek ul. Okélna 136-136A

Wykonano nastepujgce prace: montaz szlabanu, usunigcie awarii pieca w kottowni, remont
dwoch wiatrotapow, malowanie ciggdéw pieszych piwnic, urzadzenie miejsc postojowych
przez montaz shupkéw i blokad, naprawy biezace, w tym wymiana grzejnika, naprawa
wytazu dachowego — wymiana teleskopu, zorganizowanie przejscia przez ocieplong
przestrzen dachu do anten przez wyklejenie ,,$ciezki” papa, naprawa nawierzchni chodnika.
Razem koszt prac wyniost ca 11,2 tys. zl.

Budynek ul. Okélna 138 —-A-B

Wykonano nastepujgce prace: montaz szlabanu, naprawy biezgce, w tym naprawy
nawierzchni placu postojowego, wymiana kostki, kraweznikdéw, malowanie paséw, prace
naprawcze malarskie w wiatrotapach, naprawa domofonéw, montaz barierki w piwnicy,



naprawa schodéw i podestu. Dokonano rowniez dodatkowej splaty kredytu
termomodernizacyjnego na kwote 15 tys. zt. Razem koszt prac i splaty wyniosty ca
25,6 tys. zt

Budynek ul. Wloclawska 9B-C-D

Wykonano nastepujace prace: wyrdwnanie z uzupetnieniem gruntu na terenie przed
budynkiem, usuniecie awarii kanalizacji sanitarnej w piwnicy (wymiana pionu), prace
malarskie naprawcze w wiatrolapie 9C, naprawy biezace, w tym naprawa schodow 1
podestu, drzwi wejsciowych, naprawa peknigcia tynku na $cianie szczytowej przy uzyciu
podnosnika.

Razem koszt prac wynidst ca 9,0 tys. zt.

Budynek ul. Wloclawska 71-J

Wykonano nastepujace prace: remont daszkow skosnych nad balkonami, urzadzenie miejsc
postojowych, montaz barierki przed klatka schodowa, zaizolowanie szafek z instalacjg
centralnego ogrzewania, naprawy biezgce, W tym: naprawa domofondw, usunigcie
przeciekow na instalacji.

Razem koszt prac wynidst ca 15,2 tys. zl.

Budynek ul. Wloctawska 7B-C-D

Wykonano nastepujgce prace: urzgdzenie miejsc postojowych, zaizolowanie szafek z
instalacja centralnego ogrzewania, wymiana turbowentu, opinia kominiarska, naprawy
biezace, w tym: usuniecie przeciekéw na instalacji, naprawa domofonow, wymiana wkladu
filtrujacego kondensat w kottowni.

Razem koszt prac wynidst ca 5,2 tys. zt.

Budynek ul. Wloclawska 3-A-B-C-D

Wykonano nastgpujgce prace: remont kottowni, remont daszkéw skosnych, urzadzenie miejsc
postojowych, prace remontowe w wiatrolapie klatki 3A, naprawy biezgce, w tym naprawa
domofonow, usuniecie przeciekéw na instalacji.

Razem koszt prac wynidst ca 190,0 tys. zt.

Budynek ul. Wloclawska 31 D

Wykonano nastepujgce prace: malowanie $cian zewnetrznych poddasza —skosy, naprawa
nawierzchni z kostki przy stanowisku $mietnikowym, naprawa domofonéw, wymiana
grzejnika.

Razem koszt prac wynidst ca 1,0 tys. zt.

Budynek ul. Wloctawska 31A-B-C

Wykonano nastepujace prace: malowanie scian zewnetrznych poddasza — skosy, wymiana
lamp w klatkach schodowych, naprawa nawierzchni z kostki, naprawa domofondw,
wymiana grzejnika.

Razem koszt prac wyni6st ca 5,8 tys. zl.

Garaze szeregowe
Wykonano nastepujace prace: urzadzenie miejsc postojowych.
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Razem koszt prac wynidst ca 2,7 tys. zt

Razem koszt wykonanych prac remontowych i splat kredytow i pozyczki wyniost w roku
2022 ca 348,4 tys. zt. W tym:

- splaty kredytow 106,5 tys. z,

- koszt szlabanu przy ul Okélnej 19,2 tys.zi,

- urzadzenie miejsc postojowych za garazami szeregowymi 6,5 tys. zl,

- wyréwnanie placu postojowego przy ul Okélnej 9,4 tys. zi,

VI. Tereny zielone

Duzo uwagi Zarzad i pracownicy Spotdzielni po$wigcajg utrzymaniu zieleni na Osiedlu.
Trawniki zajmuja na terenie naszego Osiedla powierzchnig ok. 1,8 ha, a zywoploty maja
dtugos¢ ok 880 mb. Utrzymanie zieleni we wlasciwym stanie wymaga znacznej ilosci czasu,
pracy oraz nakltadéw. W ramach prac na terenach zielonych okresie wiosennym 1

letnim wykonane zostato cigcie formujace drzew i krzewow. W okresie letnim byta
koszona trawa, jesienig grabione liscie, w ramach przygotowania do zimy zakupiono s6l
drogowa.

Niektérzy z mieszkancow z wlasnej inicjatywy dbaja o istniejaca zielen na terenie
Osiedla oraz dokonuja wlasnych nasadzen kwiatow, przyczyniajgc sig¢ do zwigkszenia
réznorodnosdci roglinnosci i polepszenia estetyki trawnikow, za co wszystkim
zapalonym ogrodnikom dziekujemy. Przypominamy jednak, zeby nie sadzi¢ drzew i
krzewow.

Koszty obstugi terenéw zielonych wchodza w stawke eksploatacyjng i wroku 2022 r

wyniosty 22.087,15 zt. Na powyzsza kwotg sktadajg si¢ nastepujgce koszty:

1. nasadzenia 20 drzew, w tym zakup ro$lin z dostawa oraz ustuga posadzenia, razem

12.398.58 zl,

2. wywobz odpadéw zielonych, wynajecie podnosnika 840,97 z1,

3. zakup sprzetu — kosiarka spalinowa reczna 1.099,00 z,

. naprawy i konserwacja sprzgtu ogrodowego (w tym ostrzenie) i zimowego, wymiana
osprzetu 1.488,28 zl,

. zakup narzedzi drobnych (jak grabie, miotly, sekatory, fopaty do éniegu) 1.164,26 zt,

. paliwo, olej, smar 1.218,82 zi,

. s6l drogowa z dostawa 2.669,37 zi,
pozostate, w tym: worki na odpady zielone i do koszy osiedlowych, $rodki na chwasty 1
szkodniki, rekawice, woda dla pracownikow zgodnie z przepisami BHP, drobne naprawy
zabawek na placu zabaw 1.207,87 z1.

o~
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VII Monitoring

Na Osiedlu zamontowanych jest 11 czynnych kamer monitorujgcych teren Osiedla.
Laczny roczny koszt utrzymania i obstugi monitoringu wynidst 7.268,28 zt . W koncu
grudnia 2021r. zamontowano dwie dodatkowe kamery oraz wymieniono jedng uszkodzong ,
koszt wykonania wystapit w roku 2022 w kwocie 2.040 zi, zwigkszono takze pojemnos¢
pamieci (koszt 676 zt), przez co wydluzyl si¢ czas przechowywania zarejestrowanych
obrazéw do 9 dni (dwukrotnie).
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VIII. Sytuacja finansowa Spdéldzielni. Wynik finansowy GZM

Sytuacje finansowa spotdzielni “Zakole” w 2022 roku mozna jg oceni¢ jako dobra. Niemnie]
jednak nalezy podkresli¢, ze potrzeby w zakresie remontéw jak i oczekiwania mieszkancow
wymagaja duzych naktadéw. Realizacja biezacych remontéw oraz splata kredytow pochfania
biezace $rodki funduszu remontowego. Duze inwestycje remontowe wymagajg zewngtrznego
wsparcia  finansowego w postaci pozyczek i kredytéow, ktore jednak nalezy zaciggac
rozsadnie, w miare mozliwosci finansowych spotdzielni, biorgc pod uwage plynnos¢
finansowa i bezpieczenstwo finansowe spotdzielni.

W 2022 r wynik gospodarce zasobami mleszkanlowyml (GZM) na ktorg sk}adajq sie
eksploatacja i administracja lokalami mieszkalnymi i garazami, wyniost

Wynik finansowy gospodarki zasobami mieszkaniowymi za 2022 r. jest ujemny i przedstawia
si¢ nastepujaco:

1) przychody GZM  1.467.853,03 zt

2) koszty GZM 1.364.650,29 zt

3) wynik 102.951,26 zt

Z dziatalno$ci opodatkowanej wynik jest ujemny i wynosi netto 2.154,50 zi.

Zarzad proponuje, aby wynik ten Walne Zgromadzenie zdecydowato pokry¢ przychodami

eksploatacji na gospodarce zasobami w 2023 r.

IX. Informacja o przeprowadzonych lustracjach i kontrolach

1. W dniu 10.08.2022 r. przedstawiciele PKO BP SA dokonali kontroli ewidencji
analitycznej zadtuzen z tyt. kredytdw mieszkaniowych za okres od 1.10.2021 r. do
30.06.2022 r.

Z kontroli sporzgdzony zostat raport, zalecen pokontrolnych nie wydano.

2. W 2022 r. Gléwny Urzad Statystyczny natozyt na Spétdzielnie obowigzek
sprawozdawczy:
- sprawozdanie kwartalne Z-05 badanie popytu na prace.
3. Kontrola PKO — monitoring transakcji kredytowych na 30.06.2022r.

4. W dniu 20.05.2022r miata miejsce kontrola PINB w zwiagzku ze zgtoszonymi
zastrzezeniami do wentylacji w dwoch mieszkaniach w budynku przy ul. Wioctawskiej
7B. Zalecono wykonanie inwentaryzacji przewodéw kominowych pionu K-2 w
budynku. Innych zalecen pokontrolnych w tym zakresie nie wydano.

X. Kierunki dzialan Zarzadu

Do zadan zrealizowanych w 2022r. Zarzad zalicza:

1. Uzyskanie, w sierpniu 2022r., zwrotu srodkéw z tytutu nadptaconych w 2021r. faktur od
PGNIiG, w wyniku ztozonej przez Zarzad 2 lutego 2022r reklamacji oraz wykonanie korekty
rozliczen cieptej wody i centralnego ogrzewania za ten okres i zwrot nadptat mieszkaficom.
Reklamacja dotyczyla budynkéw przy ul. Wioctawskiej 71J oraz Okélnej 136, 136A.

2. Ztozenie wymaganych przepisami ustawy z 26.01.2022, zmieniajgcej Prawo energetyczne,
o$wiadczen o przeznaczeniu paliwa gazowego (zgodnie z art. 62baust. 2).

3. Uzyskanie zmiany decyzji Prezydenta Miasta Torunia Wydziat Ogrodnika Miejskiego z dnia
20.10.2021r w sprawie zastgpienia wycietych drzew i wykonanie zmienionej decyzji
w pazdzierniku 2022 r przez zakup i posadzenie 20 szt. drzew przez specjalistyczng firme.
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4. Ztozenie wymaganych przepisami ustawy z dnia 21 listopada 2008 r. o wspieraniu
termomodernizacji i remontéw oraz o centralnej ewidencji emisyjnosci budynkow
(ustawa nowelizujaca z dnia 28 pazdziernika 2020 r. o zmianie ustawy o wspieraniu

termomodernizacji i remontéw oraz niektorych innych ustaw) deklaracji do Centralnej
Ewidencji Emisyjnosci Budynkow, na podstawie ktérych od grudnia 2022r mieszkancy mogli
ubiegac sie o doptaty do pradu.

5. Rozwiazanie problemow z czgstymi awariami szlabanu przy wjezdzie od ul. Wioctawske;j.

6. Przeprowadzenie spotkan informacyjno - zapoznawczych z mieszkancami wszystkich budynkow

7. Montaz szlabanu na wjezdzie od ul. Okélnej i zagospodarowanie miejsc postojowych, ktore
znalazty si¢ przed szlabanem.

8. Wykonanie generalnego remontu kottowni w budynku przy ul. Wioctawskiej 3-3D przy udziale
$rodkéw z pozyczki w ramach Programu Priorytetowego EKO-KLIMAT WFOSiGW w Toruniu

9. Zmiana regulaminu rozliczania centralnego ogrzewania i cieptej wody przez dostosowanie do

zapisow ustawy Prawo energetyczne oraz rozporzagdzenia ministra klimatu z 7.12.2021r.

10. Zwigkszenie wartosci budynkéw i budowli do sumy ubezpieczenia z ca 24 mln zt na ponad

83 mlin zt.

Do najwazniejszych zadan na rok 2023 Zarzad zalicza:

1. systematyczng splate zaciggnigtych kredytow termomodernizacyjnych i eko-pozyczki,

2. wykonanie niezbednych biezgcych remontéw wynikajacych z pilnych potrzeb oraz
zalecen z przegladéw technicznych budynkéw Spoétdzielni

3. postawienie wiat $mietnikowych,

4. rozpoznanie mozliwosci wykonania czesciowych docieplen na budynkach,

5. szukanie mozliwoéci zmniejszania kosztow energii na budynkach przez montaz
instalacji energii odnawialnej,

XI. Wspélpraca z Rada Nadzoreza

W 2022 roku zakoficzyla kadencje przedtuzona ze wzgledu na stan epidemii COVID Rada
Nadzorcza wybrana w 2017r i zostata wybrana nowa pigcioosobowa Rada. Zarzad dzigkuje
cztonkom ustepujacej Rady za  dobrg wspolprace 1 wyraza nadzieje, ze nowa Rada
Nadzorcza, przez okres 3-letniej kolejnej kadencji, — wniesie rowniez swoj wkiad,
zaangazowanie i odpowiedzialnos¢ w gospodarne rozwigzywanie stojacych przed
spbldzielnia problemow i zadan, i bedzie zgodnie wspotpracowaé z pozostatymi organami
spoldzielni.

Sprawozdanie przedstawia najwazniejsze problemy, ktérymi Zarzad zajmowat si¢
w swojej dziatalnoéci w okresie sprawozdawczym. Oprocz nich zalatwiane byly réwniez
sprawy, ktore wynikaty z biezgcych potrzeb oraz sprawy indywidualne mieszkancow.

Zarzad przedstawia niniejsze sprawozdanie do oceny przez Rade Nadzorcza oraz Walne
Zgromadzenie wnoszac o jego zatwierdzenie.

Zarzad
Z-ca Pre&zesa Zargadu PREZES ;ARZ‘; DU
\}‘ it A
Malgorz orek mgr J. Zuzaph Sod}q”.cka-Prusiecka
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