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Spoétdzielnia jest zarejestrowana w Krajowym Rejestrze Sadowym pod numerem
KRS 0000023630. Spotdzielnia posiada REGON 001084909 1 NIP nr 879-017-10-35.
Spotdzielnia Mieszkaniowa ,,KOMUNALNIK” zrzesza 333 cztonkéw wedlug stanu na
dzien 31.12.2021 r.
Spotdzielnia dziata na podstawie statutu uchwalonego podczas obrad Walnego Zgroma-
dzenia w dniu 12.10.2020 r.
W okresie sprawozdawczym organy statutowe pracowaly w oparciu o obowiazuja-
ce akty prawne , statut Spéldzielni oraz regulaminy Spoldzielni.
Walne Zgromadzenie jest najwazniejszym organem Spoétdzielni i podejmuje najwaz-
niejsze decyzje w sprawach Spotdzielni i jej cztonkdéw. Zakres decyzji podejmowanych
przez Walne Zgromadzenie jest okreslony w statucie Spoétdzielni i stanowi kompetencje
Walnego Zgromadzenia. W 2021 roku Walne Zgromadzenie odbyto sie w dniu
23 czerwca 2021 roku. Frekwencja na Walnym Zgromadzeniu wyniosta 10,48 % na
334 cztonkow Spotdzielni zarejestrowanych. Na Walnym Zgromadzeniu cztonkowie
Spétdzielni zapoznali si¢ z rocznymi sprawozdaniami Rady Nadzorczej i Zarzadu oraz
zapoznali si¢ z projektami uchwal. Przeprowadzono wybory do Rady Nadzorcze;.

Walne Zgromadzenie podjeto uchwaly w nizej wymienionych sprawach:

1/ zatwierdzono porzadek obrad Walnego Zgromadzenia

2/ zatwierdzono protoko6t obrad Walnego Zgromadzenia z dnia 12.10.2020 r

3/ zatwierdzono sprawozdanie finansowe Spotdzielni za rok 2020

4/ zatwierdzono podziat nadwyzki bilansowej za rok 2020

5/ zatwierdzono sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Spétdzielni za rok 2020

6/ zatwierdzono sprawozdanie z dziatalnosci Rady Nadzorczej za rok 2020

7/ udzielenia absolutorium cztonkom Zarzadu Spétdzielni

8/ wyrazenia zgody na sprzedaz 29 m* dziatki Nr 330 przy ul. Mtodziezowej 16

9/ uchwalono najwyzsza sume zobowigzan Spotdzielni na lata 2021 — 2022

I. Dzialalnos§¢é organizacyjno-administracyjna.

W roku 2021 zesp6t pracowniczy Spoétdzielni Mieszkaniowej ,, KOMUNALNIK”
ulegt zmianie i przedstawial sie nastepujaco.

Od 01.01.2021 do 10.10.2021 liczyt 2 i '/s etatu, w tym:

1. Kierownik Spoétdzielni - '/ etatu
2. Dziat Ksiegowo-finansowy - 11i'/etatu
3. Dzial Administracyjny - '/setatu

Od 11.10.2021 do 31.12.2021 liczyt 2 i */s etatu, w tym:

1. Kierownik Spoétdzielni - '/, etatu
2. Dzial Ksiggowo-finansowy - li'/etatu
3. Dziat Administracyjny - /s etatu



W dniu 08.02.2022 r. Uchwata nr 1/2021 Rady Nadzorczej Pani Magdalena Kto-
dawskiej zostata powotana na stanowisko Z-cy Prezesa Zarzadu.

Do obowiazkéw czlonkéw Zarzadu Spétdzielni nalezy kierowanie jej dziatalno-
scig w zakresie finansowym i organizacyjnym oraz reprezentowanie jej w kontaktach
zewnetrznych. Gtownym zadaniem jest biezace administrowanie mieniem spétdzielni
oraz prowadzenie prac umozliwiajacych prawidlowe utrzymanie zasobéw mieszkanio-
wych i lokalowych. Prace Zarzadu maja charakter kolegialny, cztonkowie zwotuja okre-
sowo posiedzenia celem omodwienia powstajgcych probleméw i podjecia niezbednych
decyzji. W czasie minionego roku zwotanych zostato 13 posiedzen, w ramach ktérych
podjeto 21 uchwat.

Poza dziatalnoscia uchwatodawcza oraz w okresach dzielacych kolejne posiedze-
nia, cztonkowie Zarzadu realizuja zadania zgodnie z przydzielonymi zakresami obo-
wigzkow.

Cztonkowie Rady Nadzorczej corocznie zatwierdzajg przedstawiony przez Za-
rzgd schemat organizacyjny, ktory jest wiazacy w kwestii struktury zatrudnienia.

Poszczegoblne zagadnienia z zakresu dziatalnosci Zarzadu omoéwione zostana
szczegotowo w kolejnych czesciach niniejszego sprawozdania.

Poza pracownikami administracji Zarzad, w celu zapewnienia prawidtowego
funkcjonowania Spotdzielni, w szczegdlnosci w zakresie biezacej eksploatacji budyn-
kow, wspodtpracuje rowniez z:

gospodarzami budynkow

konserwatorami urzadzen energetycznych, hydraulicznych, grzewczych i domo-

fonowych

zaktadem stolarskim i blacharsko — dekarskim

radcg prawnym,
zwigzanych ze Spétdzielnig mocg zawartych uméw (na $wiadczenie ustug oraz zlece-
nia).

II1. Dzialalnos§é czlonkowsko - mieszkaniow a.

Na dzien 31.12.2021 r. Spétdzielnia liczyta 333 cztonkéw w tym jeden cztonek jako
osoba prawna tj. Bank Spétdzielczy.
W okresie sprawozdawczym 13 0sob zostato wykreslonych z grona cztonkéw spétdziel-
ni w zwigzku ze sprzedaza lokalu, a 12 oséb zostato przyjetych do grona cztonkéw
Spotdzielni w zwiazku z zakupem prawa do lokalu mieszkalnego.
W 2021 r. Zarzad Spétdzielni nie wystepowat do Rady Nadzorczej z wnioskiem o wy-
kluczenie z grona cztonkéw Spétdzielni.

W 2021 r. Spétdzielnia podejmowata rozne dziatania majace na celu windykacje za-
legtosci, miedzy innymi:
e wystano 21 wezwan do zaptaty do osob zalegajacych z optatami za lokale
o w listopadzie 2021 r. wystano do wszystkich mieszkancéw potwierdzenia standw
kont z tytutu eksploatacji oraz odsetek



W 2021 r. Spétdzielnia skierowata 2 pozwy do sadu o zaptate zalegltosci. Uzyska-
no prawomocne orzeczenia sagdowe w 2 sprawach.

W 1 sprawie zalegtos¢ zostata sptacona w catosci po otrzymaniu nakazu zaplaty.
Na droge postepowania egzekucyjnego skierowano 1 wniosek o egzekucje naleznosci
pienigznych dotyczacych sptat zadtuzenia z tytutu eksploatacji. Z powodu utrudnionego
kontaktu z wlascicielem mieszkania w celu odzyskania naleznosci ustanowiono
kuratorta.

Z 4 osobami, bedacymi wiascicielami lokali w Spoétdzielni, Zarzad zawarl umowy
ugody dotyczace sptat ratalnych. W wiekszosci w/w ugody skutkowaty sptatami zale-
glosci.

Problem zaleglosci w optatach czynszu jest analizowany na posiedzeniach Zarza-
du Spotdzielni i Rady Nadzorczej. Kwoty zadtuzenia mieszkancéw wynikajace z nieter-
minowych wptlat czynszu wplywaja na zdolnos¢ Spoétdzielni do prowadzenia dziatalno-
sci, szczegdlnie w zakresie prac remontowych i terminowych optatach za faktury.

Stan zadtuzenia mieszkancéw przedstawia ponizsza tabela:

Struktura zaleglo$ci w oplatach za uzywanie lokali mieszkalnych
wg stanu na dzien 31.12.2021 r.

Wyszczegolnienie Kwota zaleglosci
/w z1/
czynsz + odsetki
Stan na dzien 01.01.2021 r. 50 387,20
Stan na dzien 31.03.2021 r. 58 923,78
Stan na dzien 30.06.2021 r. 55915,96
Stan na dzien 30.09.2021 r. 86 430,91
Stan na dzien 31.12.2021 r. 59 281,56
Zwigkszenie zaleglosci w okresie 8 894,36
12-miesiecy

Na dzien 31.12.2021 r. zalegato w optatach 67 osob. Najwiecej, bo 49 osoby po-
siadaty zalegtosci nie przekraczajace 1-miesiecznego naliczenia optat, co stanowi
73 % ogdtem zalegajacych.

W 2021 r. jedna osoba korzystata z dofinansowania do optat w postaci dodatku
mieszkaniowego. Z tego tytutu w ciagu 2021 r. Urzad Miasta przekazat na konto Spét-
dzielni z tego tytutu kwote 3 395,10 zl.

Cztonkom Spoétdzielni ptacacym czynsze z opdznieniem naliczane sg karne odset-
ki. W roku 2021 w stosunku do mieszkancdw naliczono odsetki na taczna kwote
2 548,65 zl.

Wszystkie nieruchomosci sa przygotowane do przenoszenia prawa wiasnosci na
rzecz cztonkow Spotdzielni oraz whascicieli nie bedacych cztonkami Spotdzielni Miesz-
kaniowej ,,Komunalnik”. Wszystkie wnioski dotyczace przeksztatcen spétdzielczych
praw do lokali w prawo odrebnej wtasnosci zatatwiane byly na biezaco pod warunkiem
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braku przeszkod formalno-prawnych (np. nie przeprowadzone postepowanie spadkowe,
nie wykonany podziat majgtku po rozwigzaniu matzenstwa itp.).

W 2021 r. zostaly ztozone 4 wnioski o przeksztatcenie w prawo odrebnej wiasno-
sci. Zarzad podpisat 3 akty notarialne. 1 osoba nie dostarczyta kompletu dokumentow.
f.acznie w Spétdzielni przeksztatconych jest 79 mieszkan, 2 lokale uzytkowe oraz 20
garazy 1 miejsc postojowych w garazach.

I11. Gospodarka zasobamimieszkaniowymi.

Spotdzielnia administruje i prowadzi eksploatacje 11 budynkéw mieszkalnych, w
ktérych znajduje sie 221 lokali mieszkalnych.
Poza tym Spdétdzielnia posiada:
8 lokali uzytkowych,
18 garazy w budynku wolnostojacym przy ulicy Szubinskiej 16,
6 miejsc garazowych w budynku przy ulicy Koniuchy 31,
3 garaze w budynku przy ulicy Mtodziezowej 16,
33 miejsca garazowe w budynkach przy ulicy Kozackiej 62 — 66 i Koniuchy 25,
25 miejsc postojowych na osiedlu Szubinska 16.

Powierzchnia uzytkowa ogoétem lokali mieszkalnych i uzytkowych wynosi

14 875,22 m* w tym:
- powierzchnia lokali mieszkalnych wynosi 14 209,98 m?

- powierzchnia lokali uzytkowych wynosi: 665,24 m*
- powierzchnia garazy 345,40 m?
- powierzchnia miejsc garazowych 638,54 m’
- powierzchnua miejsc postojowych 284,63 m?

Lokale uzytkowe bedace w posiadaniu Spétdzielni sg wynajmowane na podstawie
podpisanych uméw n/w najemcom:
" lokal przy ul. Dekerta 14: - PUE-PUH Matgorzata Lukasiewicz,

lokal przy ulicy Dekerta 14 — ,,Art&Eko Grazyna Dyc,
trafostacja przy ul. Koniuchy 31 — Z.E. Torun
pawilon przy ul. Mickiewiczal14 — Konserwacja Dziet Sztuki — Przepidra
Agnieszka, ,,Micz” — Michat Ziemkiewicz Konserwacja Malarstwa i Rzezby Po-
lichromowane;.

Ponadto Spoétdzielnia wydzierzawia:
pom. piwniczne o powierzchni 54,51 m?
dziatke gruntu o powierzchni 77 m*> przy ul Szubinskiej 16 pod trafostacje

W 2021 r. zgodnie z zatwierdzonym przez Rade Nadzorczg planem finansowym
stawki funduszu remontowego wzrosty o0 0,20 z/m* i od 01.03.2021 r. wynosity:
1,40 zt/m* dla lokali mieszkalnych i garazy
0,50 z/m* (bez zmian) dla miejsc postojowych.



Stawki funduszu eksploatacyjnego od 01.03.2021 r. wynosity:
1,58 z¥/m? dla cztonkow Spoétdzielni

1,84 z}/m* dla mieszkancdw nie bedacych cztonkami Spétdzielni
0,19 zt/m* miejsca postojowe

0,27 - 0,59 zl/m?* garaze oraz miejsca garazowe

Stawki konserwacji w roku 2021 nie ulegty zmianie i ksztattowaty si¢ nastepujaco:
budynek Dekerta — stawka 0,26 z}/m’
budynek Reja 23 — stawka 0,24 zl/m’
budynek Mickiewicza 114 — stawka 0,27 z¥/m*
budynek Szosa Chetminska 128 A i B — stawka 0,32 zl/m’
zespol budynkéw Szubiniska 16 — stawka 0,24 zl/m’
budynek Koniuchy 31-31B/Kozacka 62-66 — stawka 0,24 zt/m’
budynek Mtodziezowa 16 — stawka 0,26 zl/m*
budynek Koniuchy 25 — stawka 0,24 z/m’
Stawki ustug porzadkowych ulegly zmianie tylko w budynkach przy ul. Szubinskiej 16
ze wzgledu na zmiane firmy sprzatajacej i ksztaltowaty sie nastgpujgco:
budynek Dekerta 14 — stawka 0,35 zl/m*
budynek Reja 23 — stawka 0,49 zl/m’
budynek Mickiewicza 114 — stawka 0,45 zl/m?
budynek Szosa Chetminiska 128 A i B — stawka 0,31 z¥/m*
zesp6l budynkéw Szubinska 16 — stawka 0,40 zl/m®
od 01.09.2021 r. stawka 0,45 zl/m2
budynek Koniuchy 31-31B/Kozacka 62-66 — stawka 0,25 z}/m*
budynek Mtodziezowa 16 — stawka 0,63 z¥/m’
budynek Koniuchy 25 — stawka 0,20 zt/m*
Wraz z ociepleniem budynkéw wprowadzono stawki za termomodernizacje.
Stawki termomodernizacji sa zréznicowane ze wzgledu na wysokos¢ rat kredytu.

IV. Terenv zielone.

Mieszkancy budynkéw przy ulicy Mickiewicza 114 , Szubinskiej 16 oraz na
osiedlu Koniuchy — Kozacka dokonali nowych nasadzen kwiatow oraz dokonujg wiele
pracy w upiekszeniu terenéw zielonych przy swoich budynkach. Zarzad Spoétdzielni
sktada serdeczne podziekowanie mieszkancom za ich trud i wniesione nowe nasadzenia.

V. Remontvi konserwacje.

W okresie od 2007 do 2010 roku Spétdzielnia realizowata program termomoderniza-
cji budynkéw mieszkalnych. W ramach tego programu zaciggnigte zostaly kredyty na
termomodernizacje z premia gwarancyjna z Banku Gospodarstwa Krajowego. Suma za-
ciagnietych kredytéw wyniosta 1 671 563,70 z1, a przyznana premia gwarancyjna wy-
niosta 290 400,38 zi.



Kredyty termomodernizacyjne pozostate do sptaty na poszczegdélnych budynkach
przedstawiajg si¢ nastepujaco:

budynek Szubinska 16 B — D — pozostata kwota do sptaty 2 148,48 zt

budynek Szubiriska 16 E — F — pozostata kwota do sptaty 22 779,44 7t

budynek Koniuchy 31, Kozacka 62 - 66 — pozostata kwota do sptaty 79 197,77 zi
budynek Mitodziezowa 16 — pozostata kwota do sptaty 7 042,78 z#

Razem pozostato do splaty 111 168,47 z1.
Prace remontowe realizowane byly na przestrzeni catego roku.

Srodki funduszu remontowego i termomodernizacji wedlug dokonanych naliczen w
roku 2021 wyniosty 227 705,58 zl.
Srodki funduszu termomodernizacyjnego wedhug dokonanych naliczen w roku 2021
wyniosty 70 576,66 zt.

W roku 2021 roku dokonywali$my sptat rat kredytow zaciagnietych na termomo-
dernizacje. Na poszczegdlne budynki sptaty ksztattowaly sie nastepujaco:

Budynek Szubinska 16 b —d

sptata kredytu na kwote 25 434,15 zi

sptata odsetek od kredytu na kwote 398,56 zi
Budynek Szubinska 16 e — f

sptata kredytu na kwote 20 484,03 z1

sptata odsetek od kredytu na kwote 851,26 zl
Budynek Mlodziezowa 16

sptata kredytu na kwote 16 605,10 zi

sptata odsetek od kredytu na kwote 402,28 zi
Nieruchomo$é Koniuchy 31-31B/Kozacka 62-66

sptata kredytu na kwote 37 602,57 zi

sptata odsetek na kwote 2 582,21 zt

Razem w roku 2021 dokonalismy sptat rat kredytow na termomodernizacje w kwocie
100 125,85 i odsetek od kredytow na kwote 4 234,31 zl.

Terminy splat kredytow na termomodernizacje przedstawiajg sie nastgpujaco:

- budynek szubinska 16 B — D — termin sptaty do dnia 01.01.2022 r.

- budynek Szubinska 16 E — F — termin sptaty do dnia 01.01.2023 r.

- nieruchomo$¢ Koniuchy 31-31B/Kozacka 62-66 — termin sptaty do dnia 01.01.2025 .
- budynek Mtodziezowa 16 — termin sptaty do dnia 01.05.2022 r.

W ramach termomodernizacji dokonali$my catkowitej sptaty kredytow termomoderni-
zacyjnych dla budynkéw przy ul. Dekerta 14, Szosa Chelminiska 128 A i B, Mickiewi-
cza 114, Szubinska 16 — 16 A. Stawka termomodernizacji ustalona dla w/w budynkow
obowiazuje dalej ze wzgledu na wniesiony wktad wiasny na docieplenie.



Naktady na prace remontowe przedstawia ponizsza tabela:

Lp. | Rodzaj wykonanych robét Wykonanie w roku
2021
1. | Roboty blacharsko — dekarskie, 40 050,89
wentylacyjne
2. | Roboty remontowo - budowlane 116 743,60
3. | Doptata do wymiany stolarki 6 524,75
okiennej
4. | Roboty elektryczne 4721,07
5. | Roboty instalacyjne 14 222,34
6. | Roboty naprawcze bram garazo- 2460,00
wych
Razem wydatki 184 722,65
Lp. | Adres Wykonanie w roku
2021
1. | Reja 23-23B 44 251,65
2. | Mickiewicza 114-114B 25 450,00
3. | Szosa Chelminska 128-128B 9573,10
4. | Szubinska 16-16A 4 960,00
5. | Szubinska 16 EF 2 250,00
6. | Szubinska - garaze 11 070,00
7. | Koniuchy 31-31B 43 749,26
8. | Kozacka 62-66 39 053,91
9. | Mtodziezowa 16 1 188,00
10. | Koniuchy 25-25B 3176,73
Razem wydatki 184 722,65




Nizej przedstawiamy wykaz wazniejszych robdot remontowych:
1. Kontynuowano remont tarasow przy ul. Kozackiej 62-66.
Wykonano remont dachu i wiatrotapdw przy ul. Koniuchy 31-31B.
Wykonano mycie elewacji budynku przy ul. Reja 23-23B.
Wykonano remont balkonéw przy ul. Koniuchy 31.
Wykonano remont balkonow przy ul. Mickiewicza 114-114A.
Wykonano prace uszczelniajace posadzki w garazach przy ul. Szubinskiej 16.
Wykonano remont kominéw i zadaszenia balkonu ul. Mlodziezowa 16.

Wykonano naprawe opasan komindéw i wiatrotapu klatki ul. Szosa Chetminska
128B.

ol o ol

Konserwacja i naprawy:

Naktady na konserwacje i naprawy w roku 2021 wynosity 68 188,37 zi.
W roku 2020 wynosity 40 683,56 zt.
[ ksztattowaty sie na poszczegodlnych budynkach nastepujaco:

- ul. Dekerta 14-14B - 4653,69 7zt
- ul. Reja 23-23B - 6143,82 71
- ul. Mickiewicza 114-114A -13 523,09 zt
- ul. Szosa Chelminska 128-128B - 4171,53 z1
- ul. Szubinska 16-16A - 3153,08 z
- ul. Szubinska 16 BCD - 4699,46 zt
- ul. Szubinska 16 EF - 6353,79 zt
- ul. Koniuchy 31-31B - 7296,21 zt
- ul. Kozacka 62-66 - 702793zt
- ul. Mtodziezowa 16 - 2367,29 zt

- ul. Koniuchy 25 8 798,48 zt

Jak wynika z powyzszych zestawien Spoétdzielnia w ostatnim roku poniosta
znaczne naktady zwigzane z utrzymaniem w nalezytym stanie technicznym budynkow
mieszkalnych i garazy.

Zwigkszone naktady wynikaja ze wzrostu cen materiatow, kosztéw ustug, starzejacych
sie budynkow.

W zwiazku z powyzszym zwracamy sie do wszystkich mieszkancow nasze]
Spotdzielni z prosba , aby zwracali baczng uwage na przejawy wszelkiej dewastacji w
budynkach ktore zamieszkuja.

Zarzad wnosi o przyjecie i zatwierdzenie sprawozdania z dziatalnosci za rok 2021 przez
Walne Zgromadzenie.

Zarzad sktada podzigkowanie Radzie Nadzorczej za owocng wspotprace w 2021 r.

Magdalent Kiodawska



