SPRAWOZDANIE ZARZADU

Spoldzielni Mieszkaniowej Budowy Domow Jednorodzinnych
wZ.akole”
w Toruniu

z dzialalnosci za 2025 r.



I. Sprawy organizacyjne

1. Ostatnie Walne Zgromadzenie Cztonkéw Spoétdzielni odbylo sie 11.06.2025 r.

2. Spotdzielnia jest wpisana do rejestru przedsigbiorcow w Krajowym Rejestrze Sgdowym
pod numerem 0000017140.

3. W 2025 r. Zarzad Spoéldzielni dziatat w sktadzie:
a) prezes Zarzadu — Janina Zuzanna Sochacka - Prusiecka
b) z-ca prezesa Zarzadu — Malgorzata Wieczorek
Sktad Zarzadu na podstawie postanowien Sadu zostat wpisany do KRS.

4. Zarzad w okresie sprawozdawczym odbyt 13 protokotowanych posiedzen.

Czlonkowie Zarzadu brali udziat w posiedzeniach Rady Nadzorczej, na ktorych sktadali
informacje z dzialalnosci Spotdzielni.

5. St. ksiegowa Spotdzielni w okresie od 1.01. - 31.12.2025 r. byta Matgorzata Wieczorek,
bedaca roéwniez zastepca prezesa Zarzadu.

6. Wedhug stanu na dzien 31.12.2025 r. Spétdzielnia zatrudniata ogétem 6 pracownikow,
na podstawie umow o prace, w tym:

1) petnozatrudnionych - 4 osoby,
w tym: a) pracownicy biurowi (st. ksiggowa - z-ca prezesa Zarzadu,

specjalista) - 2 osoby,

b) pracownicy gospodarczy - 2 osoby,

2) niepelnozatrudnionych - 2 osoby,

w tym: a) prezes Zarzadu (1/2 etatu) - 1 osoba,

b) administrator Osiedla ( 3/4 etatu) - 1 osoba.

Ponadto dodatkowo cze§¢ robot i ustug na rzecz Spodtdzielni wykonywana jest na
podstawie umow cywilnoprawnych, w tym obstuga prawna.

II. Sprawy czlonkowskie

Zmiany ilosciowe cztonkow Spotdzielni sg nastgpujace:

1) wg stanu na 31.12.2024 r. Spoldzielnia zrzeszata - 321 cztonkow,
2) w 2025 . z mocy prawa nabyto cztonkostwo - 13 cztonkow,
3) cztonkostwo utracito w 2025 r. - 19 czlonkow,
4) stan cztonkéw na 31.12.2025 r. wynosit - 315 cztonkow

II1. Gospodarka zasobami mieszkaniowymi

A: Grunty

Wg stanu na 31.12.2025 r. Spotdzielnia gospodarowata na 21.038 m2 gruntow
w tym grunty stanowigce:

1) wlasno$¢ Spotdzielni - 5.179 m2,
2) wspotwlasnosé -12.819 m2
3) wspotwilasnos$¢ (dawniej wspotuzytkowanie wieczyste) - 3.040 m2.



B: Zasoby

1. Wg stanu na 31.12.2025 r. Spotdzielnia administrowata 11 budynkami mieszkalnymi,
kompleksem 6 garazy szeregowych i pawilonem biurowym na OM ,,0kolna” o tacznej
powierzchni uzytkowej 14.347,04 m2, na ktorg sktadato sie:

a) 294 lokale mieszkalne - 13.490,14 m2 puz.
b) 2 lokale uzytkowe — 109,70 m2puz,
c) 42 garaze - 747,2 m2puz.

Szczegoty przedstawia ponizsza tabela:

Tresé Mieszkania Lok. Uzytkowe Garaze Uwagi
ilos¢ m2puz ilos¢ | m2puz ilo§¢ m2puz

B-1 34 1.886,4 - - - - Okolna 140 C-E
B-2 14 804,09 - - - - Okolna 142-142A
B-3 14 807,25 - - - - Okolna 142 B-C
B-4 20 831,50 1 47,0 - - Okolna 136-136A
B-5 43 1.920,8 - - - - Okolna 138-138B
B-6 33 1.463,5 - - 2 45,8 Witoctawska 9-9D
B-7 29 1.044,7 - - 3 56,7 Whoctawska 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 7 325,2 - - 4 52,1 | Wioctawska 31 D
B-11 24 1.136,3 - - 12 188,5 | Wioctawska 31 A-C

Garaze - - - - 6 98,6 Whoclawska 9 F-K

szeregowe
Pawilon - - 1 62,7 - - Wtoclawska 9 E
Razem 294 | 13.490,14 2 109,7 42 747,2

2. W ww. zasobach wedhug stanu 31.12.2025 r. zamieszkiwato 500 mieszkancow (ilos¢
ta ustalono na podstawie danych stosowanych przy naliczaniu optat za uzywanie
mieszkan).

C. Administracja

Administrowaniem Osiedla zajmuje si¢ administrator, ktory zatrudniony jest w wymiarze
¥4 etatu. Utrzymywaniem porzadku na Osiedlu zajmuje si¢ dwoch pracownikow (2 etaty)
zatrudnionych na podstawie uméw o prace. Zajmuja si¢ oni rowniez usuwaniem drobnych

awarii oraz wykonywaniem prac konserwacyjno — remontowych na Osiedlu.



D. Zadluzenie z tytulu oplat za uzywanie lokali i garazy

Podobnie jak w latach ubieglych problemem sg zadtuzenia z tytutu nieterminowego
wnoszenia optat za uzywanie lokali 1 garazy badz catkowitego zaniechania wnoszenia optlat,
ktore na 31.12.2025 r. wynosity 80.820,56 zt, w tym:

a) zadluzenie podstawowe - 54.732,36 zi.
b) odsetki statutowe z tyt. zwtoki we wnoszeniu optat - 80.820,56 zt.
¢) zasadzone przez Sad - 1.566,17 zt

W 2025 r. udato si¢ wyegzekwowac od dtuznikow kwote 14.353,90 zi.
Obstluga windykacji na drodze sadowej i komorniczej zajmuje si¢ Radca Prawny.
W 2025 r. wskaznik ww. zadtuzen wykazuje tendencje spadkowa w stosunku do lat ubieglych.

1. Zadluzenia podstawowe wynosily:

Oznaczenie Wg stanu na dzien
31.12.2022 1. 31.12.2023 1. 31.12.2024 1. 31.12.2025 .
Lokale 65.599,71 69.401,16 zi. 60.004,20 54.558,57
mieszkalne
Lokale 0 0 0 0
uzytkowe
Garaze 1.198,89 305,71 440,12 173,79
Razem 66.798,60 69.706,87 60.432,80 54.732,36

2. Porownanie najwiekszych zadluzen i iloSci dluznikow (bez kwot zasadzonych
przez sady od dluznikow)

Wysokos$¢ zadtuzenia Ilo$¢ zadluzonych wg stanu na:
w zt.
31.12.22 . 31.12.23 1. 31.12.24 1. 31.12.25 .

pow. 300,- do 500,- 4 12 13 9
pow. 500,- do 1.000,- 12 9 12 17
pow. 1.000,- do 2.000,- 8 8 14 13
pow. 2000,- do 3.000,- 3 5 7 4
pow. 3.000,- 3 1 2 1

3. Egzekwowanie zadluzen

Wg stanu na 31.12.2025 r. zasadzone przez Sad kwoty z tytulu zadluzen wynosity

24.522,03 zi. Pomimo zadluzen i nieterminowych wptat mieszkancéw naleznosSci
Spotdzielni wobec kontrahentéw regulowane sa terminowo, co jest istotne szczegolnie
w przypadku kontrahentow dostarczajgcych media.
W procesie windykacji Zarzad Spoldzielni najpierw wystepuje do dluznikéw z wezwaniami
o zapftate, wielokrotnie przypominajac o obowigzku regulowania naleznosci. Jednak, gdy jest
to bezskuteczne, Spoldzielnia zmuszona jest wystgpowaé do Sadu z pozwami o zaplate.
Spotdzielnia w 2025 r. skierowata do Sad dwa pozwy o zaptate. Nakazy zaptaty uzyskane
w sadzie niektorych, szczegolnie trudnych przypadkach, kierowane sag do dalszej windykacji
do komornika. Zaréwno postgpowanie sagdowe jak i komornicze wigze si¢ z dodatkowymi
kosztami dla dtuznikéw, o czym zawsze dtuznicy sg informowani.



D. Telewizja
Na terenie osiedla dziata telewizja kablowa dwodch operatorow firma ,,Multi-Media”
(obecie Vectra) oraz RFC Internet sp. z 0.0., z ktorymi mieszkancy zawierajg indywidualne
umowy o $wiadczenie ushug.

F. Czysto$¢ na Osiedlu

1. Duzo uwagi Zarzad i pracownicy Spotdzielni po$wigcajg utrzymaniu czysto$ci na
Osiedlu oraz na stanowiskach $mietnikowych. Poprawe w utrzymaniu porzadku
1 jednoczesnie estetyki otoczenia przynioslo postawienie w 2023 r. wiat $mietnikowych.
Niestety nadal sg pozostawiane w wiatach odpady, ktore nie sg objete odbiorem przez MPO,
takie jak sanitariaty, ktore nalezag do odpadéw budowlanych, sprzgt AGD lub np. opony.
Takie sprzety i przedmioty nalezy we wiasnym zakresie odwiez¢ do punktu PSZOK.

2. Stalym problemem jest zanieczyszczanie Osiedla przez psy i koty, ktéry stal si¢
dotkliwszy  wraz z zasiedleniem Osiedla 4Pory roku. Zarzad interweniowat w tej sprawie
1 jest w statym kontakcie z administratorem  sgsiedniego osiedla, ktéry zobowigzat si¢ do
poruszenia tego problemu na zebraniach z mieszkancami. Niemniej jednak nasze apele
0 poszanowanie wlasno$ci mieszkancow naszego osiedla sg niestety ignorowane przez
sasiadow. Dlatego poszukiwane sg sposoby na zmniejszenie ucigzliwos$ci z tym zwigzanych.
Przypominamy, ze w Toruniu obowigzuje w tej kwestii uchwata Rady Miejskiej Torunia.
Wiasciciele psow winni przestrzega¢ przepisOw uchwaty i sprzata¢ po swoich pupilach.
Nadto przypominamy, ze psy nalezy wyprowadza¢ na smyczy, niektore zwierzgta winny
mie¢ zaktadane kagance - unikniemy w ten sposOb ewentualnego zagrozenia dla
mieszkancow Osiedla.

Na terenie osiedla byly zainstalowane sa cztery punkty na torebki na zwierzgce odchody.
Jednak nie spetniaty one swojej roli, gdyz torebki byly kradzione, w zwigzku z tym zostaty
zlikwidowane.

3. W ostatnich latach niszczenie mienia Spoldzielni byto sprawg incydentalng, a w roku
2025 odnotowali$my jeden akt wandalizmu w postaci napisow graffiti na szczycie budynku
okélna 138-138B. Spotdzielnia ma staty kontakt z policja, ktora tez patroluje osiedla, co
przynosi wymierny efekt.

W 2025 r w niektorych budynkach osiedla zdarzaja si¢ sytuacje zakldcania porzadku
1 spokoju mieszkancow przez glosne zachowania osdb spozywajacych alkohol. Sg to sytuacje
incydentalne, a w przypadku dlugotrwatych probleméw, Spotdzielnia na wniosek
mieszkancow podejmuje dziatania interwencyjne, ktore w wigkszosci sg skuteczne.

4. Od 2018 r. klatki schodowe sa sprzatane przez zewnegtrzne firmy — sprzatajace.
Sprzatanie dotyczy klatek, ktorych mieszkancy wyrazili takie zapotrzebowanie lub w ktdérych
decyzja administracyjng zostalo wprowadzone odptlatne sprzatanie ze wzgledu na brak
utrzymania czystosci przez mieszkancéw. Optata wnoszona jest wedlug obowigzujacej
w danym czasie stawki. Od 1.01.2025 r. miesigczny koszt takiej ustugi wynosit 16,- zt. od
lokalu.

G. Wywoz $mieci

Od 1.10.2025 r. optaty za wywdz nieczystosci naliczane sg na osobe w wysokosci 25,00
zl/mec. Mieszkancy zobowigzani sg do selektywnego zbierania odpadow. Nieprzestrzeganie
tego obowigzku moze skutkowac natozeniem przez Urzad Miasta optaty za nieselektywna
zbiorke w podwdjnej wysokosci optaty selektywnej. Bardzo wazne jest zatem segregowanie
1 prawidlowe wrzucanie workéw do pojemnikow. Od 01.01.2025r. objeto obowigzkiem
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selektywnej zbiorki rowniez tekstylia. Cigglym problemem jest pozostawianie  na
stanowiskach $mietnikowych odpadow, ktore nie podlegaja wywozowi w ramach ushugi
swiadczonej przez MPO, takich jak duzy imaty sprzgt AGD, elektronika, tekstylia, opony cz
odpady budowlane jak np. sanitariaty czy styropian. W rozwigzaniu tego problemu pomocny
bywa monitoring osiedlowy.

IV. Ustanawianie odrebnych wlasnosci lokali i garazy

1. Zgodnie z ustawg z dn. 15.12.2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych (tekst
jednolity Dz. U. z 2003 r. nr 119, poz. 1116 z p6ézn. zmianami) Zarzad podjat uchwaty
w sprawie okreS§lenia przedmiotu odrgbnej wilasnosci lokali i garazy w poszczegodlnych
nieruchomosciach.

Wyjasniamy, ze w naszej Spotdzielni nieruchomos$ci stanowig poszczegélne budynki
mieszkalne wraz z dziatkami, na ktorych sg one zlokalizowane.
Na terenie Osiedla istnieje 12 nieruchomosci, w tym:
- 5 nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi,
- 6 nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi z garazami
w kondygnacjach piwnicznych,
- 1 nieruchomos$¢ zabudowana garazami szeregowymi.

Oprocz w/w nieruchomos$ci istniejg nieruchomosci stanowigce wilasno$¢ Spoétdzielni —
dotyczy to dziatek, na ktorych zlokalizowane sa: drogi i chodniki wewnatrzosiedlowe, place
zabaw, biuro Spoldzielni oraz jedna dzialka niezabudowana miedzy garazem przy ulicy
Wioctawskiej 9 K a granicg dziatki przy ul. Wtoctawskiej 3-3D.

Wszystkie nieruchomosci posiadajg swoje ksiegi wieczyste.

2. Informacja na temat realizacji wnioskéw o ustanowienie odrebnych wlasnosci wg stanu
na 31.12.2025r.

W 2025 r. nie wpltynety wnioski o przeksztatcenie spotdzielczego wlasnosciowego prawa do
lokalu w odrebng wlasnosc.
Lacznie do 31.12.2025 r. ustanowionych zostato odrebnych wiasnosci dla 113 mieszkan,
1 lokalu uzytkowego i 31 garazy oraz 1 pomieszczenia gospodarczego.

[lo$¢ odrebnych wiasnosci z porownaniem do spotdzielczych wiasnosciowych praw do lokali
1 garazy w rozbiciu na poszczeg6olne nieruchomosci wg stanu na 31.12.2025 r. przedstawia
ponizsza tabela:

Lp | Adres Tlo$¢ odrebnych whasno$ci (odr.) i spotdzielczych whasno§ciowych praw
Nieruchomosci (sp. wtl.)
lokale garaze pom.
2Osp.
mieszkalne uzytkowe
sp. wi. odr. sp. wi. odr. sp. whk. | odr. odr.
1. | Okoélna 140 C-E 22 12 - - - - -
2. | Okoélna 142-142 A 9 5 - - - - -
3. | Okoélna 142 B-C 7 7 - - - - -
4. | Okolna 136-136 A 11 9 - 1 - - -




5. | Okoélna 138-138 B 31 12 - - - - -
6. | Wioctawska 9-9D 24 9 - - 1 1 -
7. | Wioctawska 7 E-J 18 11 - - 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 -

(garaze szeregowe)

razem 181 113 - 1 11 31 1

3. Informacja n/t wielko$ci udzialdéw w poszczego6lnych nieruchomosciach wg stanu na
31.12.2025 r. Wielko$¢ tych udziatlow przedstawia si¢ nastepujaco:

Lp | Adres udziaty
. nieruchomosci ogotem w tym: %
odrebne spcze wilasn. odr. spcze.
wlasnos$ci prawo do lokalu | wiasn. wilasn. pr.
do lokalu
1. | Okolna 140 C-E 21.200 7.705 13495 36,34 63,66
2. | Okolna 142-142 A 95.548 38.903 56.645 40,72 59,28
3. | Okolna 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. | Okdlna 138-138 B 21.666 6.499 15.167 30,00 70,00
6. | Wioctawska 9-9D 16.622 4.874 11.748 29,32 70,68
7. | Wioctawska 7 E-J 11.879 4.458 7.421 37,52 62,47
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 330.984 149.672 181.312 45,22 54,78

V. Inwestycje, przeglady, remonty, konserwacje

A. Inwestycje




W 2025 r. podobnie jak w latach poprzednich Spoétdzielnia nie prowadzita dziatalnosci
inwestycyjnej w zakresie realizacji budynkow.
B. Termomodernizacja.

W 2016 r. wykonano termomodernizacj¢ budynkow:

1. Okolna 140 (B-1) — stan zadtuzenia z tytulu termomodernizacji na 31.12.2025 r.
wynosit 323.039,24 zt.

2. Okolna 138 (B-5) — stan zadtuzenia z tytulu termomodernizacji na 31.12.2025 r.
wynosit 315.299,83 zl.

C. Przeglady budowlane

1. W 2025r wykonano coroczne badanie szczelnosci instalacji gazowej 1 kontrole kominow
wentylacyjnych w lokalach mieszkalnych, a takze w cze$ciach wspdlnych 1 kottowniach
gazowych. Dokonano wymaganej przepisami dwukrotnej deratyzacji wszystkich budynkéw.
Co roku rowniez majac na uwadze bezpieczefistwo zycia i1 zdrowia mieszkancow
Administracja przypomina mieszkancom o konieczno$ci wykonania przegladow term
i kotldéw gazowych bedacych wlasnoscia mieszkancow, w lokalach mieszkalnych.
Spoétdzielnia dzigkuje wszystkim, ktorzy wykonuja badanie sprawnosci urzadzen gazowych
1 dostarczaja kopie protokotéw do biura, jednoczesnie apeluje do pozostatych
o odpowiedzialng 1 prospoteczna postawe 1 wykonywanie tych tej kontroli.

2. Ponadto wykonano przeglady budowlane roczne  branzy budowlanej i1 sanitarnej
w zakresie stanu sprawnosci technicznej i warto$ci uzytkowej budynkéw. Wydano zalecenia
do wykonania. Ogoélna ocena: budynki sg utrzymane w nalezytym stanie technicznym,
zapewniajacym dalsze bezpieczne ich uzytkowanie.

Laczny koszt przegladow wyniost 27.823,70 zt i wchodzi on do stawki eksploatacyjne;.

3. W ostatnim kwartale 2025 r. zostaly wymienione wodomierze zimnej i cieptej wody na
wodomierze z odczytem radiowym w budynkach Wtoctawska 3-3D, Okoélna 138-138B. Koszt
wodomierza z nakladka radiowa jest wyzszy. Pociagnglo to za soba koniecznosé
podniesienia zaliczek na wodomierze.

Dostosowujac urzadzenia pomiarowe w naszych budynkach do obowigzujacych przepisow,
w ostatnim kwartale 2025 r zostaty wymienione wodomierze stuzace jako podzielnik kosztow
ciepta na podzielniki ciepta zgodne z przepisami, w budynku przy ul Wioctawskiej 7BCD.
Wymiana ta begdzie kontynuowana w kolejnych budynkach w kolejnych latach.

Zarzad pragnie podzigkowaé wszystkim mieszkancom za wspotprace przy wykonywaniu
wymaganych prawem badan technicznych w lokalach mieszkalnych oraz przy wymianie

wodomierzy 1 montazu podzielnikow w mieszkaniach.

D. Remonty i konserwacje

W 2025 r. na OM Okodlna wykonano prace remontowe i konserwacyjne.

W ramach konserwacji wykonywane byly biezace drobne naprawy w budynkach miedzy
innymi: naprawy i regulacje oSwietlenia, wymiana zaréwek i lamp w czesciach wspdlnych
budynku, naprawy elektryczne, naprawy domofonéw z wymiang bramofonéw i unifonow,
regulacja i naprawa zamkow z wymiang elektrozaczepow i samozamykaczy.

W ramach prac remontowych wykonano :
1. Biezace naprawy pieszojezdni, parkingéw i chodnikéw osiedlowych. Malowane byly
oznakowania poziome wedtug potrzeb np., znak zakazu postoju na wjezdzie przed budynek
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Okdélna 140CDE, wymienione zostalty shupki przed otworami wglebnymi wejs¢ trafostacji,
wymiana uszkodzonych pachotkow,

2. Naprawy serwisowe szlabanow,

3. Przeprowadzone zostalo czyszczenie i konserwacja studni chlonnych w drogach
wewnetrznych, a takze w trybie awaryjnym przepychanie i czyszczenie instalacji przy
pomocy WUKO, a takze czyszczenie kanalizacji sanitarnej przez profesjonalng firme, na
roznych odcinkach, w budynkach Wioctawska 7BCD, Wioctawska 31A, Okdlna 136-136A.

4. W okresie wiosennym wymieniony zostal piasek w piaskownicach. Wykonywane byly
drobne naprawy i malowane byly zabawki i tawki na placach zabaw i boiskach.

5. Wymienione zostaly zewnetrzne kratki wentylacyjne stropodachow z tworzywa
sztucznego na kratki stalowe. Stanowi to trwate zabezpieczenie przed osiedlaniem sie ptactwa
w przestrzeni miedzystropia.

6. Rozpoczeto montaz stalowych kratek na otworach w kominach wentylacyjnych jako
zabezpieczenie przed budowaniem gniazd w przewodach wentylacyjnych przez ptaki.

7.  Dokonano przegladu funkcjonalnego drabin do wylazéw na dach pod katem
wykorzystania ich jako drogi ewakuacyjnej w razie pozaru, a takze przerabiania ich
i montowania tych drabin w sposob trwaly, zalecany przez shuzby ppoz. Proces ten bedzie
kontynuowany w kolejnym roku, az do uzyskania pozadanego efektu.

8. Dokonano sptat rat kredytow i pozyczki dla budynkoéw, ktérych to dotyczy,

Powyzsze koszty zostaly zaksiegowane do funduszu remontowego proporcjonalnie do
powierzchni poszczegdlnych budynkéw lub zgodnie z kosztem wykonania w poszczegdlnych
budynkach.

D. 1. Budynki.

W ramach remontéw w 2025 r. na poszczegdlnych budynkach wykonano:
Budynek ul. Okoélna 140C-D-E

Wykonano migdzy innymi nastepujace prace: naprawy czesci dachu skosnego przy uzyciu
podnos$nika koszowego, ze wzgledu na dziurawa i przeciekajaca nawierzchnie z gontu
bitumicznego, wykonano konieczng ze wzgledu na istniejgca w budynku instalacje gazowa, a
brakujaca, wentyalcje klatek schodowych przez przewiercenie otworow w warstwach dachu i
zamontowanie przewodow odprowadzajacych powietrze z wnetrza budynku, wykonano
badanie i czynnosci majace na celu poprawe dzialania przewodu wentylacyjnego jednego z
mieszkan, zamontowano dwa szlabany na wjezdzie i wyjezdzie z placu postojowego przy ul.
Okolnej, wykonano prace koncowe w rowerowni.

Laczny koszt prac wyniost 20.231 zt.
Budynek ul. Okélna 142-142A

Wykonano miedzy innymi nastepujace prace: zamontowano dwa szlabany na wjezdzie
1 wyjezdzie z placu postojowego przy ul. Okolnej wraz z podiagczeniem zasilania
elektrycznego, a takze drobne prace zabezpieczajace na placu postojowym, zamontowano
wykonane na wymiar kratki stalowe na otwory w kominach wentylacyjnych na dachu, jako
ochrong przed gniazdowaniem ptactwa, zamontowano do S$ciany drabing do wylazu,
naprawiono podsufitke jednego balkonu,

Laczny koszt prac wyniost 16.924 zt.

Budynek ul. Okélna 142B-C



Wykonano migdzy innymi nastepujace prace: zamontowano dwa szlabany na wjezdzie i
wyjezdzie z placu postojowego przy ul. Okolnej wraz z podiaczeniem zasilania
elektrycznego, a takze drobne prace zabezpieczajace szlaban oraz wykonano chodnik przy
szlabanie z kostki betonowej, zamontowano wykonane na wymiar kratki stalowe na otwory w
kominach wentylacyjnych na dachu, jako ochron¢ przed gniazdowaniem ptactwa,
zamontowano do $ciany drabing do wytazu, wykonano przekucie przewodu wentylacyjnego
dla lokalu mieszkalnego, naprawiono elewacje na wiatrotapie 142B przez potozenie nowego
tynku mozaikowego, naprawiono opierzenie jednego balkonu, w nastgpstwie przecieku
wykonano miejscowg naprawe¢ dachu.

Razem koszt prac wyniost 21.228 zl.

Budynek ul. Okélna 136-136A

Wykonano miedzy innymi nastepujace prace: remont przeciekajacego dachu sko$nego nad
balkonem przy uzyciu podno$nika, wykonano nowg rozdzielni¢ elektryczng z wytacznikiem
przeciwpozarowym dla tej instalacji, wykonano konieczng ze wzglgdu na istniejaca
w budynku instalacj¢ gazows, a brakujaca, wentylacje klatek schodowych przez
przewiercenie otworow w warstwach dachu i zamontowanie przewodéw odprowadzajacych
powietrze z wnetrza budynku, zamontowano stalowe kratki na wymiar na otworach
w kominach wentylacyjnych jako ochrone przed gniazdowaniem ptactwa , wymieniono cz¢$¢
instalacji poziomej cwu w piwnicy, wyremontowano cigg piwniczny kl.136 , pomieszczenie
techniczne, wykonano izolacje przewodoéw c.w.u w piwnicy, remontowano rowerowni¢
- zamontowano stojaki 1 potki, wykonano czyszczenie czesci kanalizacji sanitarnej pionu
1 poziomu.

Rozpoczeto proces inwestycyjny wprowadzajacy odnawialne zrodta energii w budynku
z dotacja z banku Gospodarstwa Krajowego (Grant OZE). W ramach tej inwestycji wykonane
zostaly: projekt pompy ciepla, projekt instalacji PV, projekt remontu dachu ze zgltoszeniem
do WAIB, opinia ws. no$nosci dachu.

Razem koszt prac wyniost 53.518 zl.
Budynek ul. Okélna 138 -138B

Wykonano migdzy innymi nast¢pujagce prace: naprawa instalacji gazowej w budynku,
przeglad 1 wymiana zawordéw podpionowych zimnej wody, zamalowanie graffiti na szczycie
budynku, malowanie wiatrotapu z wklejeniem naroznikéw, wykonanie nowej instalacji
elektrycznej w piwnicy.

Razem koszt prac wyniost 16.583 zt.

Budynek ul. Wloctawska 9B-C-D

Wykonano nastgpujace prace: mycie elewacji $ciany szczytowej, remont ganku i podestu k1.C
1 zakup ptyt na podesty klatki B 1 D, naprawy dachu w nastgpstwie przeciekoOw, montaz
drabiny do wytazu, montaz kratek na otworach w kominach, wymiana halogenu kl.C,
rozpoczecie prac remontowych w pomieszczeniu rowerowni.

Koszt prac 16.846 zt.

Budynek ul. Wloctawska 71-J

Wykonano nastgpujace prace: mycie elewacji §ciany od strony balkonow, naprawy malarskie
elewacji od strony balkonéw z uzyciem podnosnika, montaz kratek wentylacyjnych
stropodachu, naprawa podestu i schodow, uzupehienie ptytek.

Razem koszt prac i materiatow 9.713 zt.
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Budynek ul. Wloctawska 7B-C-D

Wykonano nastgpujace prace:  udraznianie kanalizacji sanitarnej, przerobka wejscia
w pomieszczeniu technicznym, Montaz drabiny do wytazu, montaz kratek wentylacyjnych
dachu.

Razem koszt prac wyniost 7.805 zi.

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

Wykonano nastgpujace prace: remont dachu skosnego i1 daszku wiatrotapu, docieplenie
fragmentu $ciany nad dachem skos$nym klatki schodowej, koszt czg$ciowy, wymiana
zaworéw podpionowych zw, cw, naprawa wiatrolapu 3a, montaz kratek na otworach
w kominach, montaz kratek wentylacyjnych dachu, montaz drabiny do wytazu, naprawa
balkonu.

Razem koszt prac wyniost 32.114 zt.

Budynek ul. Wloclawska 31 D

Wykonano nastgpujace prace: naprawa pojemnika potpodziemnego, obrobki dachu nad
wiatrotapem, mycie elewacji i czyszczenie z mchu, montaz stopni do wytazu na dach.
Razem koszt prac 7.286 zl.

Budynek ul. Wloctawska 31A-B-C

Wykonano nastgpujace prace: remont 9 balkondw z wymiana ptyt z poliweglanu klatki 31A,
malowanie $ciany zewngtrznej wiatrotapu, balustrad schodow, czyszczenie pionu kanalizacji
sanitarnej, naprawa pojemnika potpodziemnego, montaz stopni do wytazu na dach.

Razem koszt prac i materiatow wynidst 24.250 zi.

VI. Tereny zielone

Duzo uwagi Zarzad i pracownicy Spotdzielni poswigcaja utrzymaniu zieleni na Osiedlu.
Trawniki zajmuja na terenie naszego Osiedla powierzchni¢ ok. 1,8 ha, a zywoptoty maja
dlugos¢ ok 880 mb. Utrzymanie zieleni we wlasciwym stanie wymaga znacznej ilo$ci czasu,
pracy oraz nakladow. W ramach prac na terenach zielonych okresie wiosennym i letnim
wykonane zostato ciecie formujace drzew i krzewow. W okresie letnim byta koszona trawa,
jesienig grabione liscie, w ramach przygotowania do zimy zakupiono s61 drogowa.

Obecne warunki pogodowe powoduja, Ze nalezy szuka¢ alternatywnych nasadzen do
tradycyjnych trawnikow, ktore trudno utrzymac¢ w dobrym i estetycznym stanie, dlatego
sukcesywnie zagospodarowywane beda kolejne trawniki i rabaty ro$linami odpornymi na
susze i upaly, w sposéb ograniczajacy chwasty (Sciotkowanie). Wymiany wymagaja rowniez
miejscami stare i przerzedzone zZywoptoty.

Niektérzy z mieszkancow z wilasnej inicjatywy dbajg o istniejaca zielen na terenie Osiedla
oraz dokonujg wlasnych nasadzen kwiatdw, przyczyniajac si¢ do zwigkszenia réznorodnosci
roslinnosci 1 polepszenia estetyki trawnikéw, za co wszystkim zapalonym ogrodnikom
dzigkujemy. Przypominamy jednak, Zeby nie sadzi¢ drzew 1 duzych krzewow.

Koszty obstugi terenéw zielonych i utrzymania teren6w w czasie zimy wchodza w stawke

eksploatacyjng i w roku 2025 r wyniosty 11.665,48 zi. Na powyzsza kwote skladaja sie
nastepujace koszty:
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1. zakup nozyc spalinowych do zywoptotéw, 1.599,- zt.

wywo0z odpaddw zielonych, wynajecie podnosnika, zakup soli, 2.028 z}.

3. naprawy i konserwacja sprzetu ogrodowego (w tym ostrzenie) i zimowego, wymiana
osprzetu, 1.827 zi,

4. zakup narzedzi drobnych (jak grabie, miotly, sekatory, topaty do Sniegu, spryskiwacz),
2.191,86 zt

5. paliwo, olej, smar 981 zi,

6. pozostate, w tym: zrebki drewniane, kora, agrowtdknina, sadzonki roslin, worki na odpady

zielone i do koszy osiedlowych, srodki na chwasty, szkodniki i mrowki, trawa, nawoz,

rekawice, woda dla pracownikéw zgodnie z przepisami BHP - 3.037 zi.

N

VII Monitoring

Na Osiedlu zamontowanych jest 13 czynnych kamer monitorujacych teren Osiedla.
Laczny roczny koszt utrzymania i obstugi monitoringu wyniést 6.715,03 zt.

VIII. Svtuacja finansowa Spoldzielni. Wynik finansowy GZM

Sytuacje finansowg spotdzielni “Zakole” w 2025 roku mozna jg oceni¢ jako dobra. Niemniej
jednak nalezy podkresli¢, ze potrzeby w zakresie remontdw jak i oczekiwania mieszkancow
wymagaja duzych naktadoéw. Realizacja biezacych remontow majacych na celu utrzymanie
stanu technicznego budynkéw i infrastruktury oraz sptata kredytow pochlaniaja biezace
srodki funduszu remontowego. Duze inwestycje remontowe wymagaja zewnetrznego
wsparcia  finansowego w postaci pozyczek i1 kredytow, ktore jednak nalezy zaciggaé
rozsagdnie, w miar¢ mozliwosci finansowych spoldzielni, biorgc pod uwage plynnos¢
finansowa 1 bezpieczenstwo finansowe spotdzielni, a takze mozliwosci udzwignigcia tych
naktadoéw przez mieszkancow.

W 2025 r. wynik gospodarce zasobami mieszkaniowymi (GZM), na ktora skladaja sie¢
eksploatacja 1 administracja lokalami mieszkalnymi i garazami, wynidst 102.997,91 zi.

Wynik finansowy gospodarki zasobami mieszkaniowymi za 2024 r. jest dodatni i przedstawia
sie nastepujgco:
1) przychody GZM 1.908.688,83 zt
2) koszty GZM 1.805.690,92 z}
3) wynik dodatni 102.997,91 zt
Z dzialalnos$ci opodatkowanej wynik jest dodatni i wynosi netto 35.467,19 zt.
Zarzad proponuje, aby wynik ten Walne Zgromadzenie zdecydowato na pokrycie kosztow
eksploatacji na gospodarce zasobami w 2025 r.
Na podstawie osiggnietych wynikow w roku 2025 nalezy stwierdzi¢, ze kondycja
ekonomiczna Spoldzielni na dzien dzisiejszy jest stabilna. Spoétdzielnia posiada zdolnos¢
platniczg i na dzien sporzadzenia sprawozdania nie istnieje zagrozenie dla kontynuowania
dziatalnosci.

IX. Informacja o przeprowadzonych lustracjach i kontrolach

Jak co roku bank PKO BP przeprowadzit kontrole tzw monitoring transakcji kredytowych,
w ramach nadzoru na prawidlowoscia rozliczen kredytowych i zdolnosci ptatniczych
spotdzielni. Uwag nie bylo.

Ostania lustracja miata miejsce w roku 2024, zalecen nie wydano.

X. Kierunki dzialan Zarzadu
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Do najwazniejszych zadan na rok 2025 Zarzad zalicza:
1. dalsza systematyczng splate zaciggnigtych kredytéw termomodernizacyjnych i eko-
pozyczki,
2. wykonanie niezbgdnych biezacych remontdw wynikajacych z pilnych potrzeb oraz
zalecen z przegladoéw technicznych budynkéw Spotdzielni, utrzymanie dobrego stanu
technicznego budynkoéw
3. dbanie o czystos¢ i estetyke osiedla oraz tereny zielone,
4. rozpoznanie mozliwo$ci wykonania cze$ciowych docieplen na budynkach,
5. szukanie mozliwo$ci zmniejszania kosztow energii na budynkach przez montaz
instalacji energii odnawialnej w kolejnych budynkach.

XI. Wspoélpraca z Rada Nadzorcza

W roku 2025 zostala wybrana pigcioosobowa Rada w prawie niezmienionym sktadzie na ko-
lejng kadencje. Zarzad dzigkuje ustepujacej z Rady cztonkini za dobrg wspotprace 1 poswie-
cony czas, a calej Radzie za dotychczasowg prace 1 zyczy réwnej energii 1 zaangazowania na
kolejna 3-letnig kadencje.

Sprawozdanie przedstawia najwazniejsze problemy, ktorymi Zarzad zajmowat sie w swojej
dziatalnosci w okresie sprawozdawczym. Oprécz nich zatatwiane byly réwniez sprawy, ktore

wynikaly z biezacych potrzeb oraz sprawy indywidualne mieszkancéw.

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

Torun, 30.04.2026 1. Zarzad
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