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Spotdzielnia jest zarejestrowana w Krajowym Rejestrze Sadowym
pod numerem KRS 0000023630. Spoétdzielnia posiada REGON 001084909
i NIP 879-017-10-35. Spoéldzielnia Mieszkaniowa ,,KOMUNALNIK” zrzesza
331 cztonkéw wedtug stanu na dzien 31.12.2024 r.
Spoldzielnia dziata na podstawie statutu uchwalonego podczas obrad Walnego
Zgromadzenia w dniu 12.10.2020 r.
W  okresie sprawozdawczym organy statutowe pracowaly w oparciu
o obowigzujgce akty prawne, statut Spoéldzielni oraz regulaminy Spoéldzielni.
Walne Zgromadzenie jest najwazniejszym organem Spoldzielni i podejmuje
najwazniejsze decyzje w sprawach Spoldzielni i jej czlonkéw. Zakres decyzji
podejmowanych przez Walne Zgromadzenie jest okreslony w statucie Spoldzielni
i stanowi kompetencje Walnego Zgromadzenia. W 2024 roku Walne Zgromadzenie
odbyto si¢ w dniu 17 czerwca 2024 roku. Frekwencja na Walnym Zgromadzeniu wy-
niosta 7,25% na 331 czlonkéw Spoldzielni zarejestrowanych. Na Walnym Zgroma-
dzeniu cztonkowie Spétdzielni zapoznali si¢ z rocznymi sprawozdaniami Rady Nad-
zorczej i Zarzadu oraz zapoznali sie z projektami uchwat.

Walne Zgromadzenie podjgto uchwaty w nizej wymienionych sprawach:

1/ zatwierdzono porzadek obrad Walnego Zgromadzenia

2/ zatwierdzono protokol obrad Walnego Zgromadzenia z dnia 19.06.2023 r

3/ zatwierdzono sprawozdanie finansowe Spoétdzielni za rok 2023

4/ zatwierdzono podzial nadwyzki bilansowej za rok 2023

5/ zatwierdzono sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Spotdzielni za rok 2023

6/ zatwierdzono sprawozdanie z dziatalnosci Rady Nadzorczej za rok 2023

7/ udzielono absolutorium cztonkom Zarzadu Spotdzielni

8/ uchwalono najwyzsza sume zobowigzan Spotdzielni na lata 2024 — 2025

I.LDzialalno$§¢ organizacyjno-administracyjna.

W roku 2024 zesp6t pracowniczy Spétdzielni Mieszkaniowej ,, KOMUNALNIK”
ulegt zmianie i1 przedstawial sie nastepujaco.

0Od 01.01.2024 do 31.12.2024 liczyt 2 i 1/3 etatu, w tym:
1. Kierownik Spotdzielni oraz Dzial Ksiegowo-Finansowy - 11 1/3 etatu
2. Dzial Administracyjno-Techniczny - letat

W dniu 29.11.2024 r. Pani Grazyna Dyc ztozyla wypowiedzenie umowy o prace z jed-
nomiesigcznym okresem wypowiedzenia. Tym samym w dniu 31.12.2024 Pani Gra-

zyna Dyc przestala petni¢ funkcj¢ Petnomocnika Zarzadu.

Dodatkowo prace administracyjne w sekretariacie SM Komunalnik wspiera w
wymiarze 10 godzin tygodniowo w ramach umowy zlecenia Pani Janina Ciechomska.

Do obowigzkéw cztonkdéw Zarzadu Spoéldzielni nalezy kierowanie
jej dziatalnos$cia w zakresie finansowym i organizacyjnym oraz reprezentowanie
jej w kontaktach zewngtrznych. Gléwnym zadaniem jest biezace administrowanie
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mieniem sp6tdzielni oraz prowadzenie prac umozliwiaj gcych prawidlowe utrzymanie
zasoboéw mieszkaniowych i lokalowych. Prace Zarzadu majg charakter kolegialny,
czlonkowie zwolujg okresowo posiedzenia celem oméwienia powstajgcych
probleméw i podjecia niezbednych decyzji. W czasie minionego roku zwolanych
zostato 13 posiedzeri, w ramach ktérych podjeto 23 uchwaty.

Poza dziatalnodcia uchwalodawcza oraz w okresach dzielacych kolejne
posiedzenia, czlonkowie Zarzadu realizuja zadania zgodnie z przydzielonymi
zakresami obowigzkow.

Czlonkowie Rady  Nadzorczej zatwierdzaja  przedstawiony  przez
Zarzad schemat organizacyjny, ktéry jest wigzacy w kwestii struktury zatrudnienia.

Poszczeg6lne zagadnienia z zakresu dzialalnosci Zarzadu oméwione zostang
szczegotowo w kolejnych czesciach niniejszego sprawozdania.

Poza pracownikami administracji Zarzad, w celu zapewnienia prawidtowego
funkcjonowania Spéldzielni, w szczegélnosci w zakresie biezacej eksploatacji
budynkow, wspolpracuje réwniez z:

- gospodarzami budynkéw

- konserwatorami  urzadzefi energetycznych, hydraulicznych, grzewczych
1 domofonowych

- zakladem dekarskim

- radcg prawnym,

zwigzanych ze Spotdzielnig mocg zawartych umow
(na $wiadczenie ustug oraz zlecenia).

ILDziatalnos$§é czlonkowsko - mieszkaniowa.

Na dzien 31.12.2024 r. Spotdzielnia liczyta 331 cztonkéw.
W okresie sprawozdawczym 6 os6b zostato wykreslonych z grona cztonkow
spotdzielni w zwiazku ze sprzedazg lokalu, 8 0s6b zostato przyjetych do grona czton-
kow Spoétdzielni w zwiazku z zakupem prawa do lokalu mieszkalnego.

W 2024 r. Spoétdzielnia podejmowata rézne dziatania majgce na celu windyka-
cj¢ zaleglosci, miedzy innymi:
ewystano 25 wezwan do zaptaty do 0s6b zalegajacych z oplatami za lokale
ow listopadzie 2024 r. wystano do wszystkich mieszkaficow potwierdzenia
standw kont z tytulu eksploatacji oraz odsetek.

W 2024 r. Spétdzielnia nie skierowata zadnego pozwu do sadu o zaptate zale-
glosci.

Z 3 osobami, bedgcymi wiascicielami lokali w Spétdzielni, Zarzad zawarl umo-
wy ugody dotyczace splat ratalnych. Ugody skutkowaly splatami zalegtosci.

Problem zaleglosci w oplatach czynszu jest analizowany na posiedzeniach
Zarzadu Spétdzielni i Rady Nadzorczej. Kwoty zadtuzenia mieszkancow wynikajace
z nieterminowych wplat czynszu wpltywajg na zdolnogé Spotdzielni do prowadzenia
dziatalnodci, szczegélnie w zakresie prac remontowych i terminowych optatach

za faktury.
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Stan zadtuzenia mieszkancow przedstawia ponizsza tabela:

Struktura zaleglo$ci w oplatach za uzywanie lokali mieszkalnych
wg stanu na dzien 31.12.2024 r.

Wyszczegolnienie Kwota zaleglo$ci
Iw zt/
czynsz + odsetki
Stan na dzien 01.01.2024 r. 38 100,93
Stan na dzien 31.03.2024 r. 47 065,22
Stan na dzien 30.06.2024 r. 39 429,81
Stan na dzien 30.09.2024 r. 37 795,56
Stan na dzien 31.12.2024 r. 27 117.29
Zmniejszenie zaleglo$ci w okresie 10 983,64
12-miesigcy

Na dzien 31.12.2024 r. zalegato w oplatach 75 osdb. Najwigcej, bo 65 0séb po-
siadato zaleglosci nie przekraczajace 1-miesigcznego naliczenia optat, co stanowi
86,7 % ogodtem zalegajacych.

Od 01.06.2024 r. jeden mieszkaniec korzystat z dofinansowania do oplat w po-
staci dodatku mieszkaniowego. Z tego tytutu na konto spotdzielni wptyneta kwota
1 145,76 zt.

Czlonkom Spétdzielni placgcym czynsze z opédzZnieniem naliczane sa karne
odsetki. W roku 2024 w stosunku do mieszkancéw naliczono odsetki na taczng kwote
2 027,76 zk.

Wszystkie nieruchomosci sg przygotowane do przenoszenia prawa wiasnodci
na rzecz cztonkéw Spotdzielni oraz wiascicieli nie bgdgcych cztonkami Spétdzielni
Mieszkaniowej ,Komunalnik”. Wszystkie wnioski dotyczace przeksztatcen
spoldzielczych praw do lokali w prawo odrgbnej wiasnosci zalatwiane byly
na  biezaco pod  warunkiem  braku  przeszkéd  formalno-prawnych
(np. nie przeprowadzone postgpowanie spadkowe, nie wykonany podzial majatku
po rozwiazaniu matzenstwa itp.).

W 2024 r. zostat ztozony 1 wniosek o przeksztalcenie w prawo odrgbnej
whasnoéci. Zarzad podpisat 1 akt notarialny. Lacznie w Spoétdzielni przeksztatconych
sa 84 mieszkania, 2 lokale uzytkowe oraz 22 garaze i miejsca postojowe w garazach.

W 2024 r. uruchomiona zostata aplikacja internetowa ADA-NET. Aplikacja
stuzy do udostepniania mieszkaficom informacji zwigzanych z ich lokalami. Przede
wszystkim mieszkaniec posiada mozliwos¢ sprawdzenia stanu swojego konta czyn-
szowego oraz wszelkich dokumentéw, ktére na ten stan wplywaja (dokumenty rozli-
czeniowe, naliczeniowe, wplaty, itp.)



ADA-NET to réwniez mozliwosé podgladu odczytéow i stanéw licznikéw po-
miarowych oraz zglaszanie awarii i usterek.

Ill. Gospodarka zasobami mieszkaniowymi.

Spotdzielnia administruje i prowadzi eksploatacje 11 budynkéw mieszkalnych,
w ktorych znajduje si¢ 221 lokali mieszkalnych.

Poza tym Spétdzielnia administruje i prowadzi eksploatacje:
7 lokali uzytkowych
18 garazy w budynku wolnostojacym przy ulicy Szubinskiej 16
3 garaze w budynku przy ulicy Mlodziezowej 16
6 miejsc garazowych w budynku przy ulicy Koniuchy 31
17 miejsc garazowych w budynkach przy ulicy Kozackiej 62-66
15 miejsc garazowych w budynku przy ulicy Koniuchy 25-25B
27 miejsc postojowych na osiedlu Szubinska 16.

Powierzchnia uzytkowa ogétem lokali mieszkalnych i uzytkowych wynosi
14 830,63 m? w tym:

- powierzchnia lokali mieszkalnych 14 237,98 m?
- powierzchnia lokali uzytkowych 592,65 m?
- powierzchnia garazy 345,40 m?
- powierzchnia miejsc garazowych 638,54 m?
- powierzchnia miejsc postojowych 312,87 m?

Lokale bedgce w posiadaniu Spétdzielni ss wynajmowane na podstawie
podpisanych uméw n/w najemcom:
lokal uzytkowy przy ul. Dekerta 14 — Fundacja INDID
lokal uzytkowy przy ul. Dekerta 14 - ESDE Projekt Dorota Smolifiska
lokal uzytkowy przy ul. Dekerta 14 — Stowarzyszenie Analitykow Mediow Elektro-
nicznych
lokal przy ul. Szosa Chetmirnska 128 AB
trafostacja przy ul. Koniuchy 31— Z.E. Toruf

Ponadto Spétdzielnia wydzierzawia:
pom. piwniczne o powierzchni 54,51 m?
dziatke gruntu o powierzchni 77 m” przy ul Szubirskiej 16 pod trafostacje

W 2024 1. dodatkowe przychody z tytutu najmu lokali uzytkowych, piwnic oraz
trafostacji wyniosty 15 680,88 zt ( w tym podatek w kwocie 1 179,08 zth).

Od 2022 r. Zarzad Spétdzielni wspotpracuje z firmami Allegro oraz DPD. Za-
rzad oferowal w ramach wspétpracy lokalizacje przy kazdym budynku z zasobéw SM
Komunalnik, jednak to firmy §wiadczace ustugi kurierskie decydowaty, ktorg z lokali-

zacji sg zainteresowane.
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Paczkomaty znajdujg sie w nastepujacych lokalizacjach:
Allegro - ul. Dekerta 14
- ul. Reja 23
- ul. Kozacka 62-66
- ul. Szubinska 16;
DPD - ul. Reja 23
- ul. Koniuchy 31b
- ul. Szosa Chetminska 128
- ul. Szubinska 16 — od 04.09.2024 r.
W ramach wspélpracy polegajgcej na dzierzawie terenu pod ustawienie auto-
matéw do obstugi paczek kurierskich Spétdzielnia pozyskata w 2024 r. dodatkowe
srodki finansowe w kwocie 40 083,12 zi (w tym podatek w kwocie 3 607,49 z1).

Na podstawie uchwaly Rady Nadzorczej dochody za 2024 r. z tytulu dzierzawy
terenu pod automaty paczkowe zostana przekazane na zasilenie funduszu remontowe-
go budynku, do ktérego przynaleza dziatki oddane w dzierzawe na podstawie umowy.

W 2024 r. zgodnie z zatwierdzonym przez Rade Nadzorcza planem finansowym
stawki funduszu remontowego nie ulegly zmianie i wynosity:

1,48 zH/m? dla lokali mieszkalnych i uzytkowych w budynkach, ktérych saldo fundu-
szu remontowego byto dodatnie oraz dla garazy i miejsc garazowych

2,08 zl/m? dla lokali mieszkalnych, w ktorych saldo funduszu remontowego bylo
ujemne

0,50 zl/m? (bez zmian) dla miejsc postojowych

Stawki eksploatacji wzrosly o 5% i od 01.03.2024 r. wynosity:
1,83 zl/m? dla cztonkow Spotdzielni

2,12 z¥/m? dla mieszkancow nie bedacych cztonkami Spotdzielni
0,22 zl/m? miejsca postojowe

0,32 zl/m? garaze oraz miejsca garazowe

2,43 zl/m? lokale uzytkowe

Stawki konserwacji w 2024 r. ksztattowaty si¢ nastepujgco:
budynek Dekerta — stawka 0,28 z}/m?
budynek Reja 23 — stawka 0,40 zl/m?
budynek Mickiewicza 114 — stawka 0,40 zl/m?
budynek Szosa Chelmiriska 128 AB — stawka 0,40 zt/m*
zespot budynkéw Szubinska 16-16F — stawka 0,33 zl/m?
budynek Koniuchy 31-31B/Kozacka 62-66 — stawka 0,33 zt/m?
budynek Mtodziezowa 16 — stawka 0,27 zl/m?
budynek Koniuchy 25 — stawka 0,33 zt/m?

Stawki ustug porzadkowych ksztattowaty si¢ nastepujgco:
budynek Dekerta 14 — stawka 0,49 zl/m? - bez zmian
budynek Reja 23 — stawka 0,66 zl/m?~ bez zmian

budynek Mickiewicza 114 — stawka 0,83 zl/m?* - zmiana od 01.01.2024 r.
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budynek Szosa Chelminska 128 A i B — stawka 0,38 zV/m? - zmiana od
01.01.2024 r.

zespot budynkéw Szubiniska 16 — stawka 0,58 zl/m?- zmiana od 01.01.2024 r.
budynek Koniuchy 31-31B/Kozacka 62-66 — stawka 0,36 zl/m? - zmiana od
01.01.2024 r.

budynek Mlodziezowa 16 — stawka 0,48 zt/m?- bez zmian

budynek Koniuchy 25 — stawka 0,36 zI/m? - zmiana od 01.01.2024 r.

W zwigzku z obowiazkiem wprowadzenia optaty zwiazanej z kosztami statymi pod-
grzania wody uzytkowej wynikajacej ze zmian ustawy Prawo Energetyczne, Uchwatg
Rady Nadzorczej nr 15/2022 z dnia 22.11.2022 r. wprowadzono stawki z m? lokalu za
podgrzanie wody uzytkowej, ktére od 01.01.2024 r. ksztattowaly si¢ nastepujaco:

budynek Dekerta — stawka 0,41 zl/m?

budynek Reja 23 — stawka 0,33 zi/m?

budynek Mickiewicza 114 — stawka 0,31 zl/m?

budynek Szosa Chelmirnska 128 AB — stawka 0,23 z¥/m?

budynek Koniuchy 31-31B — stawka 0,23 zl/m?

budynek Kozacka 62-66 — stawka 0,26 zl/m?

budynek Koniuchy 25 — stawka 0,39 zl/m?

IV. Tereny zielone.

Mieszkancy budynkéow dokonali nowych nasadzen kwiatéw oraz dokonuja
wiele pracy w upigkszeniu terenéw zielonych przy swoich budynkach. Zarzad
Spoldzielni sktada serdeczne podzigkowanie mieszkaficom za ich trud i wniesione no-
we nasadzenia. Szczegélne podzigkowania dla mieszkaficéw budynkéw przy ul. Mic-
kiewicza oraz Szubinska.

V.Remonty i konserwacje.

—

W okresie od 2007 do 2010 roku Spétdzielnia realizowata program termomo-
dernizacji budynkéw mieszkalnych. W ramach tego programu zaciggniete zostaly kre-
dyty na termomodernizacj¢ z premig gwarancyjna z Banku Gospodarstwa Krajowego.
Suma zaciggnietych kredytow wyniosta 1 671 563,70 zi, a przyznana premia
gwarancyjna wyniosta 290 400,38 zi.

W roku 2024 roku dokonywalismy splaty kredytu zaciggnietego na termomo-
dernizacjg. Splata ksztaltowata si¢ nastepujaco:

Nieruchomos¢é Koniuchy 31-31B/Kozacka 62-66
sptata kredytu na kwote 21 583,20 zi
splata odsetek na kwote 1 120,27 zi



Kredyt termomodernizacyjny na dzien 31.12.2024 r. pozostat do splaty na nie-
ruchomosci Koniuchy 31, Kozacka 62-66 — pozostata kwota do sptaty 1 879,24 zl.

Calkowita sptata kredytu na termomodernizacje dla nieruchomosci Koniuchy 31-
31B/Kozacka 62-66 nastapi w styczniu 2025 r.

Srodki funduszu remontowego wedtug dokonanych naliczen w roku 2024 wyniosty
354 780,46 zl.

Prace remontowe realizowane byty na przestrzeni catego roku.

Naktady na prace remontowe przedstawia ponizsza tabela:

Lp. | Adres Wykonanie w roku
2024
1. | Dekerta 14-14B 23 322,94
2. | Mickiewicza 114-114B 0
3. |Reja 23-23B 106 831,69
4. | Szosa Chelminska 128-128B 11 332,07
5. | Szubinska 16-16F 75 715,05
6. | Szubinska — garaze, m. postojowe 29 237,10
7. | Koniuchy 31-31B/Kozacka 62-66 32213,89
8. | Koniuchy 31-31B/Kozacka 62-66 36 399,55
garaze
9. | Mtodziezowa 16 8 185,60
10. | Koniuchy 25-25B 81 828,97
11. | Koniuchy 25-25B garaze 11 934,11
Razem wydatki 417 000,97

Nizej przedstawiamy wykaz wazniejszych robot remontowych:

ul. Dekerta 14-14B - wymiana drzwi wewnetrznych we wiatrotapach
- wymiana domofonéw klatka A1 B

ul. Reja 23-23B - projekt techniczny oraz wymiana naczynia wzbiorczego

ul. Szosa Chetminska 128AB - renowacja czap kominowych
- wymiana rury kanalizacyjnej oraz rur spustowych
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- uszczelnienie instalacji gazowej
- wymiana zadaszenia nad daszkiem

ul. Szubinska 16-16F - wymiana drzwi wewnetrznych i okien we wiatrotapach
- wymiana domofonéw — 4 szt
- naprawa SZR
- zwrot za wymiang stolarki okiennej
- montaz podlicznikéw w suszarniach
- naprawa uszkodzonych opierzen

ul. Szubiniska garaze, m.post. - remont dachu i kominow
- naprawa nawierzchni na dojazdach do garazy
- Wyznaczenie miejsca dla niepetnosprawnych
- izolacja $cian fundamentowych garazy

ul. Koniuchy 31-31B/Kozacka 62-66 - remont dachu
- zwrot za wymiang stolarki okiennej
- schody wejsciowe do budynku

ul. Koniuchy 31-31B/Kozacka 62-66 - dokoriczenie prac remontowych tarasow nad
garaze garazami

ul. Mtodziezowa 16 - montaz gontu na 2 daszkach balkonowych
- montaz orynnowania daszku
- wymiana rur spustowych i tréjnikow

ul. Koniuchy 25-25B - docieplenie dachu

ul. Koniuchy 25-25B garaze - remont garazu z izolacjg fundamentéw od zewnatrz
- wymiana kratek w odptywie liniowym

W budynkach przy ul. Szubinskiej 16-16F po konsultacjach z mieszkaficami w
suszarniach zamontowano podliczniki energii elektrycznej, co znaczgco zmniejszyto
zuzycie energii oraz pozwolito na obcigzanie kosztami energii elektrycznej zuzytej w
suszarniach tych mieszkancow, ktorzy korzystajg z niniejszych pomieszczen.

We wspétpracy z PGE Torun w roku 2024 w budynku przy ul. Mickiewicza
114-114A nastapita wymiana wezta cieplnego. Koszt wymiany wezla zostal pokryty
przez PGE Toruf. Spétdzielnia poniosta koszty przygotowania pomieszczenia, w kto-
rym znajduje si¢ wezet cieplny.

W roku 2025 zaplanowana jest wymiana wezta cieplnego w budynku przy ul.
Szosa chetmifiska 128 AB. W miarg posiadanych srodkéw na inwestycje przez PGE w
roku 2025 planowana jest wymiana ostatniego wezla cieplnego w budynku przy ul.
Reja 23-23B.



Konserwacja i naprawy:

Naktady na konserwacje i naprawy w roku 2024 wynosily 62 640,16 zl.
W roku 2023 wynosity 45 825,68 zi.
I ksztaltowaly si¢ dla poszczegodlnych nieruchomosci nastepujgco:

- ul. Dekerta 14-14B - 7770,30 zt
- ul. Reja 23-23B - 7386,00 zt
- ul. Mickiewicza 114-114A - 3642,07 z
- ul. Szosa Chelminska 128-128B - 7489,12 zt
- ul. Szubinska 16-16F -12 836,16 z
- ul. Koniuchy 31-31B/Kozacka 62-66 - 13 707,64 zt
- ul. Mtodziezowa 16 - 2 988,65 zt
- ul. Koniuchy 25 - 6820,22 zt

Jak wynika z powyzszych zestawienn Spétdzielnia w ostatnim roku poniosia
znaczne naklady zwigzane z utrzymaniem w nalezytym stanie technicznym
budynkdéw mieszkalnych i garazy.

Zwiekszone naklady wynikaja ze wzrostu cen materialéw, kosztéow uslug,
starzejgcych si¢ budynkow.

W zwiazku z powyzszym zwracamy si¢ do wszystkich mieszkancéw naszej
Spotdzielni z prosbg , aby zwracali baczng uwage na przejawy wszelkiej dewastacji
w budynkach ktére zamieszkuja.

Przedstawione informacje wskazuja na bardzo dobrg, bezpieczng i stabilng, nie-
zagrozong sytuacje majatkowa i finansowa Spoétdzielni.

Spotdzielnia w kolejnym roku utrzymuje petng zdolnos¢ do regulowania swo-
ich zobowigzan.

Zarzad wnosi o przyjecie i zatwierdzenie sprawozdania z dziatalnosci za rok
2024 przez Walne Zgromadzenie.

Zarzad skiada podzigkowanie Radzie Nadzorczej za owocng wspdtpracg w 2024 r.

PREZES ZARZADU ik Zaraqdu
S.M. "KOM LN S. natnik

Maga'a_!e—da Klodawska s -



