Sprawozdanie z dzialalnosci Wielunskiej Spoldzielni
Mieszkaniowej w Wieluniu za 2019 rok

Zarzad Wielunskiej Spotdzielni Mieszkaniowej, realizujac statutowy obowigzek
wynikajacy z § 125 przedstawia Cztonkom sprawozdanie dotyczace dziatalnosci i sytuacji
ekonomicznej naszej Spotdzielni w 2019 roku.

Dziatalno$¢ Spotdzielni na przestrzeni roku sprawozdawczego koncentrowala si¢ na
realizacji zatozen objetych planami gospodarczo-finansowymi zatwierdzonymi przez statutowe
organy samorzadowe, przyjetych kierunkach dziatania przez Walne Zgromadzenie WSM oraz
na wykonywaniu zadan wynikajacych z obowigzujacych przepisoOw prawa.

W szczegolnosci prowadzone byty — gldwnie jako kontynuacje - prace zwigzane z :

1. zarzadzaniem nieruchomos$ciami stanowigcymi zasoby spoéldzielcze oraz zasoby
stanowigce przedmiot odrgbnego prawa wlasno$ci w nieruchomosciach stanowigcych
wspotwlasnos$¢ Spotdzielni,

2. utrzymaniem posiadanych zasobow mieszkaniowych w nalezytym stanie poprzez
prowadzenie planowanych prac remontowych i konserwacyjnych,

3. uzyskaniem wtasciwych relacji 1 wskaznikéw ekonomicznych oraz utrzymaniem stabilnej
sytuacji finansowej spotdzielni poprzez migdzy innymi racjonalizacj¢ wydatkéw i kosztow
w elementach zaleznych bezposrednio od Spotdzielni oraz poprawe organizacji 1 jakosci
pracy,

4. przeprowadzaniem czynno$ci niezbednych do realizacji wnioskéw zwigzanych z dalszym
wyodrgbnieniem lokali spotdzielczych na indywidualng wlasno$¢ cztonkow,

5. zapewnieniem bezpieczenstwa mieszkancom,

6. prowadzeniem dziatalnoS$ci spotecznej, oSwiatowej 1 kulturalne;,

7. $wiadczeniem ustug telewizyjnych 1 telekomunikacyjnych.

W minionym roku rozpoczg¢ta zostala wymiana pokry¢ dachowych i wymiana wlazow,
ktora bedzie kontynuowana w latach nastepnych we wszystkich budynkach.

W ocenie Zarzadu w roku 2019 wudato si¢ zrealizowaé przyjete zalozenia,
a zaprezentowane ponizej wyniki dziatalno$ci §wiadcza o tym, Ze sytuacja finansowa
spotdzielni jest stabilna i nie wystepuja zagrozenia dla kontynuacji jej dzialalno$ci. Odnotowaé
takze nalezy zauwazalng dalszg poprawe poziomu utrzymania zarzadzanych przez Spoétdzielni¢

zasobow mieszkaniowych.




Dane do oceny dziatalno$ci Spotdzielni za 2019 rok w poszczegdlnych elementach sktadowych

sprawozdania przedstawiajg si¢ nastepujaco:

I. Majatek trwaly

Warto$¢ majatku trwatego ogotem netto w Spotdzielni wedtug stanuna 31.12.2019 r. wyniosta

53.587.293,69 zt w tym:

budynki i obiekty inzynierii ladowej 49.630.402,49 tj. 92,6%
grunty wlasne i prawo wieczystego uzytkowania gruntu 3.142.996,64 tj.  5,9%
pozostate srodki trwate 813.894,56 tj. 1,5%

Przewage w strukturze majatku trwatego stanowity (zgodnie ze specyfika Spotdzielni) budynki
i budowle, z ktorych wigkszo$¢ to budynki mieszkalne wielorodzinne, pawilony wolnostojace,
garaze 1 inne obiekty infrastruktury techniczno- uzytkowej (parkingi, drogi itd.).

W stosunku do stanu na dzien 31.12.2018 r. warto$¢ netto majatku trwatego zmniejszyta si¢

0 1.545.992,96 zt.

W 2019 roku majatek trwaly ulegt zwigkszeniu o warto$¢ zakupoéw inwestycyjnych,
a jednoczesnie ulegl zmniejszeniu gtdéwnie w zwigzku z naliczeniem planowych umorzen od
zasobéw mieszkaniowych 1 amortyzacji od pozostatych $rodkéw trwatych oraz

z przeniesieniem wartosci lokali mieszkalnych 1 gruntow w odrebng wlasnos¢.

Na dzien 31.12.2019 r. powierzchnia gruntéw wyniosta 416.009 m?
Z cZego:

Grunty na prawach wilasnosci 1 wspotwilasnosci stanowity 300.919 m?
Wieczyste uzytkowanie 115.090 m?

II. Sprawy czlonkowskie
Na dzien 31.12.2019 r. Spotdzielnia liczyla ogétem 5.839 czltonkow. Na przestrzeni
2019 roku w poczet cztonkéw Spoldzielni przyjeto 287 osob, natomiast z rejestru czlonkéw
usunigto na skutek wykreslenia 1 ustania cztonkostwa 214 oso6b. Na mocy ustawy
o spotdzielniach mieszkaniowych, ktéra umozliwia cztonkom Spotdzielni ustanawianie prawa

odrebnej wlasnosci lokali, w 2019 roku wyodrebniono 30 lokali mieszkalnych i 1 garaz.



III. Gospodarka zasobami mieszkaniowymi

Na zasoby mieszkaniowe Spotdzielni (tacznie wiasne i mienie wyodrebnione pozostajace
w zarzadzie Spoétdzielni z tytulu wspotwlasnosci) sktada sie¢ 125 budynkéw mieszkalnych
wielorodzinnych o 4.829 mieszkaniach, 5 budynkow jednorodzinnych w zabudowie
szeregowej (W ktorych znajdujg si¢ 23 lokale mieszkalne w tym 7 wyodrebnionych) oraz 565
garazy.

Zarzadzanie 1 administrowanie zasobami prowadzone jest w oparciu o 4 wyodrebnione

organizacyjnie osiedla oraz Zarzad stanowiacy kierownictwo Spotdzielni.

> Administracja os. Armii Krajowej obejmuje 1 107 mieszkan
> Administracja os. Kopernika obejmuje 576 mieszkan
> Administracja os. K. St. Wyszynfiskiego obejmuje 1 592 mieszkania
> Administracja os. Stare Sady obejmuje 1 554 mieszkania

Roczne przychody oraz koszty gospodarki zasobami mieszkaniowymi (GZM ) ksztattowaly si¢
nastepujaco:

Wyszczegélnienie Przychody Koszty Wynik
Eksploatacja i utrzymanie nieruchomosci 9178 972,01 10 055 677,33 -876 705,32
Z-t?(%l;le mieszkalne (bez legalizacji wodomierzy) 8476 604,92 9603 954,77 -1127 349,85
- lokale mieszkalne legalizacja wodomierzy 260 182,10 260 182,10
- garaze wlasno$ciowe 225 728,90 235552,44 -9 823,54
- lokale uzytkowe wtasnosciowe i wyodrebnione 155 380,34 146 452,45 8 927,89
- pozostata dziatalno$¢ GZM 61 075,75 69 717,67 -8 641,92
Dostawa wody i odprowadzenie $ciekow 2075 361,29 2075 361,29 0,00
Optlata za gospodarowanie odpadami komunalnymi 1113 644,12 1113 644,12 0,00
Gospodarka cieplna 7494 201,55 7494 201,55 0,00

Powstaty niedobdr na eksploatacji 1 utrzymaniu lokali mieszkalnych oraz pozostatej
dziatalnosci GZM w wysokosci (-) 1.135.991,77 zt proponuje si¢ pokry¢ dochodem

z prowadzonej dziatalno$ci gospodarczej Spotdzielni.

Zgodnie z art. 4 ust4! ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych ewidencja kosztow
eksploatacyjnych prowadzona jest dla kazdej nieruchomosci odrebnie, prezentowany wynik

jest wigc sumg wynikoéw uzyskanych dla poszczego6lnych nieruchomosci.



Nadwyzki przychodéw nad kosztami centralnego ogrzewania lokali mieszkalnych za
II potrocze 2019 r. w wysokosci (+) 826.648,68 zt oraz lokali uzytkowych wtasnosciowych
w kwocie (+) 5.155,01 zl przeksiggowane zostaly na rozliczenia migdzyokresowe przychodow
z przeznaczeniem do zwrotu uzytkownikom lokali mieszkalnych i uzytkowych po zakonczeniu

sezonu grzewczego na dzien 30.06.2020 r.

Gospodarka remontowa Spoétdzielni byla zgodna z planami przyjetymi przez wilasciwe

statutowo organy w powigzaniu z obowigzujaca dla calej Spotdzielni strategia.

W ramach funduszu remontowego w 2019 roku wydatkowano tacznie kwote
5.389.624,03 zt. Srodki te przeznaczono na wykonanie migdzy innymi nastgpujacych prac

remontowych:

— malowanie elewacji 2 budynkow

— malowanie klatek schodowych w 21 budynkach

— malowanie pralni i suszarni w 13 budynkach

— malowanie piwnic w 12 budynkach

— wymiang 29 pionéw wodno — kanalizacyjnych w budynkach
— wymian¢ poziomow zimnej i cieptej wody w 20 budynkach

— wymiang instalacji elektrycznej w 41 mieszkaniach

— montaz zaworow regulacyjnych w 46 budynkach

— wymiang okienek piwnicznych w 35 budynkach

— wymiana pokry¢ dachowych i wymiana wtazéw dachowych na 16 budynkach
— montaz drzwi przeciw pozarowych. do piwnic w 6 budynkach
— wymiana wyeksploatowanych urzadzen zabawowych

— wymiana tablic informacyjnych na klatkach schodowych — 76 szt.

W wyniku przeprowadzonych kontroli i wydanych decyzji przez Komende Powiatowg
Panstwowej  Strazy Pozarnej w Wieluniu zrealizowano budowe drogi i dojazdow
przeciwpozarowych w osiedlu Kopernika.

Ponadto dokonano wymiany nawierzchni 1 drogi, 13 chodnikéw oraz wejs¢ do klatek

schodowych w 7 budynkach. Pozostata kwota zostata przeznaczona na wymiang czes$ci piondéw
instalacji wodno — kanalizacyjnych 1 centralnego ogrzewania, udroznienie kanatéw

wentylacyjnych, remont instalacji domofonowej, impregnacj¢ urzadzen zabawowych,



biatkowanie $mietnikéw, naprawe tawek, piaskownic i znakéw, naprawe podioza w piwnicach

oraz inne prace wynikajace ze zgloszen mieszkancow.

Mimo zmian wysokosci stawek optat za zakup energii cieplnej, program
termomodernizacji budynkéw mieszkalnych pozwolit Spdtdzielni na zmniejszenie mocy
zamoOwionej i utrzymaniu zaliczek na ciepto na niezmiennym poziomie od 17 lat. Po rozliczeniu
sezonu grzewczego 2018/2019 ponad 77 % mieszkancéw mialo nadptat¢ na centralnym

ogrzewaniu.

IV. Dzialalnos¢ gospodarcza
W ramach pozostatej dziatalnosci gospodarczej Spoldzielnia osigga miedzy innymi
przychody z tytulu wynajmu lokali uzytkowych, telewizji kablowej, dzierzaw terenow oraz

zarzadzania wspoOlnotami mieszkaniowymi .

Obecnie Spotdzielnia zarzadza pigcioma wspolnotami mieszkaniowymi: Moniuszki 3,

Moniuszki 3A, os. K. St. Wyszyniskiego 21B, os. K. St. Wyszynskiego 14B 1 os. Stare Sady 38.

Telewizja kablowa zajmuje si¢ reemisja programoéw w dwoch pakietach, nadawaniu

wlasnego programu lokalnego oraz §wiadczeniem ustug w zakresie dostepu do Internetu.

W 2019 roku zainwestowano w modernizacj¢ czgsci urzadzen w stacji czotowej TVK
oraz sieci kablowej, zwigkszona zostata przepustowo$¢ tacza transmisji danych do wezla

internetowego ,,Eguinix [X” w Warszawie.

Na 2019 rok zaplanowano wytaczenie kolejnej czesci kanaléw analogowych TV by
stworzy¢ miejsce na ushugi cyfrowe, dalszg rozbudowe systemu dostepu do Internetu w sieci
telewizji kablowej — zwigkszenie pojemnosci sieci w obszarach o najwigkszym obcigzeniu,
zwigkszenie przepustowosci tgcza transmisji danych do wezla internetowego ,,EPIX”

w Katowicach.

Liczba abonentow na koniec 2019 r. wynosita:

e w zakresie pakietu podstawowego 5.324
e w zakresie programdw polskojezycznych ptatnych 2.529
e w zakresie dost¢pu do Internetu 2.209



Wynik z pozostalej dzialalnosci gospodarczej stanowi nadwyzke bilansowa w kwocie
1.423.268,02 zt, ktora pomniejszona o podatek dochodowy od 0s6b prawnych w wysokos$ci
239.463,00 zt stanowi zysk netto w kwocie 1.183.805,02 zt, podlegajacy podziatowi przez

Walne Zgromadzenie.

V. Dzialalnos¢ inwestycyjna

Spotdzielnia nie prowadzita w 2019 roku dziatalno$ci inwestycyjnej w zakresie

budownictwa mieszkaniowego.

VI. Dzialalnos$¢ spoleczno-kulturalna
Dziatalno$¢ spoteczno—kulturalna w Spoéldzielni realizowana byta w oparciu o plany
rzeczowo — finansowe w trzech placowkach: w osiedlu Wyszynskiego (Spoétdzielczy Dom
Kultury), w osiedlu Kopernika (Klub Osiedlowy) oraz w $wietlicy osiedlowej w os. Armii

Krajowej i Bugaj.

W ramach tej dziatalno$ci organizowane byly zajecia dla dzieci, mtodziezy i dorostych,
ktérych celem bylo stworzenie optymalnych warunkéw rozwoju zainteresowan oraz
organizacji czasu wolnego. Szeroka oferta programowa skierowana byta do mieszkancow we
wszystkich grupach wiekowych réwniez seniorow. Waznym zatozeniem naszych placéwek

byla integracja pokolen, w tym celu organizowane byly wspolne imprezy tematyczne.

Dziatania dotyczyly wielu obszaréw, a w szczegélnosci: kultury, os$wiaty, sportu,
turystyki 1 rekreacji przy wspOlpracy z organizacjami pozarzagdowymi, placowkami

oswiatowymi 1 kulturalnymi.

Zajecia prowadzone byly cyklicznie w ramach 23 sekcji 1 grup zainteresowan, w ktorych
uczestniczy corocznie ponad 500 osoéb, realizujac swoje zainteresowania i1 doskonalac

umiejetnosci w zakresie plastyki, modelarstwa, tenisa stolowego, szachow 1 innych.

WSM przy wsparciu finansowym Urzedu Miejskiego w Wieluniu organizuje corocznie
wypoczynek dla dzieci w czasie wakacji oraz ferii zimowych. Koszty dziatalno$ci spoteczno-

kulturalnej w skali calej Spotdzielni w roku 2019 wyniosty 342.913,54 zt.



VII. Informacja o pracy Zarzadu i stuzb administracyjno-ustugowych WSM
Dzialalno$¢ Zarzadu w okresie sprawozdawczym dotyczyta gtownie wykonywania
obowigzkow statutowych, realizowania uchwal Walnego Zgromadzenia i Rady Nadzorczej

oraz realizacji zadan okreslonych w rocznych planach gospodarczo-finansowych.

Zarzad Spotdzielni Mieszkaniowej funkcjonowat w sktadzie:

Prezes Zarzadu —  Robert Kaja
Z — ca Prezesa ds. GZM — Marian Ogiela
Cztonek Zarzadu —  Barbara Olejnik

Zarzad odbyt 27 protokotowanych posiedzen, na ktorych podjat 294 uchwaty i dokonat 72

skreslen cztonkdéw zmartych.
Do statych zagadnien rozpatrywanych kolegialnie przez Zarzad nalezaly:

e Sprawy cztonkowsko-mieszkaniowe,

e Biezaca analiza i ocena wynikow gospodarczo-finansowych,

e  Monitoring zaleglosci w optatach za lokale,

e Zagadnienia z zakresu gospodarki lokalami uzytkowymi, remontéw i modernizacji
zasobow, zabezpieczenia BHP i Ppoz., dzialalno$ci spoteczno-kulturalnej, spraw

pracowniczych 1 socjalnych,

Zarzad utrzymywal staty kontakt z wltadzami Powiatu, Gminy 1 Zarzagdami osiedli poprzez

udziat w spotkaniach i1 posiedzeniach zardwno ich organow jak i ich przedstawicieli.

Srednie zatrudnienie w Spotdzielni w roku 2019 wynosito 85,39 etatow (w tym 1,12 etatu to
osoby przebywajace na $wiadczeniach rehabilitacyjnych i1 urlopie bezptatnym), w stosunku

do roku ubiegltego nastapit wzrost §redniego zatrudnienia o 0,87 etatu.

Informacja o §rednim zatrudnieniu w latach 2011-2019

Wyszezegélnienie 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
Srednie zatrudnienie 104,25 99,80 96,25 94,56 93,06 91,40 88,91 84,52 85,39
w etatach




Osobowy fundusz ptac wykorzystano w wysokos$ci 4.774.992,91 zl, natomiast $rednia
ptaca po korekcie funduszu ptac o odprawy emerytalne i redukcyjng wyniosta 4.676,04 zi brutto
(3.384,81 zt netto).

VIII. Dzialania windykacyjne
Windykacja wierzytelnosci prowadzona jest zgodnie z obowigzujagcymi przepisami
prawa migdzy innymi w oparciu o statut Spotdzielni i kodeks cywilny. Nieterminowe
regulowanie zobowigzan przez mieszkancow i kontrahentéw moze mie¢ wptyw na obnizenie
ptynnosci finansowej Spotdzielni. Dlatego gtéwnym celem windykacji jest poprawa ptynnosci
finansowej poprzez systematyczng egzekucje naleznosci przy jednoczesnym zachowaniu

standardow etycznych i dziatania §cisle w granicach prawa.

Zarzad Spotdzielni na biezaco monitorowal zaleglosci w oplatach za lokale mieszkalne,
lokale uzytkowe, programy polskojezyczne ptatne i dostgp do Internetu oraz wykorzystywat
wszelkie prawnie dozwolone formy windykacji naleznosci w  postgpowaniu

wewnatrzspotdzielczym oraz sadowym.

W 2019 r. Sad Rejonowy w Wieluniu rozpatrzyt 84 skierowanych przez Spotdzielni¢
pozwow o zaptate 1 wydatl 83 nakazy zaptaty, 1 uchylono z uwagi na zgon pozwanego.

Sposrad tej liczby 31 nakazoéw zostalo splaconych przez dluznikéw w catosci.

Na droge postepowania komorniczego skierowano 17 sprawy z czego 11 spraw
wyegzekwowano w calosci, w pozostatych 6 sprawach postepowanie komornicze jest

w trakcie realizacji.

W pozostatych przypadkach pozwani wystapili do Zarzadu Spotdzielni z pismem
o przedtuzenie terminu splaty zadluzenia badz tez posiadaja wczesniej wydane wyroki sadowe,

ktore juz znajdujg si¢ w egzekucji komorniczej.

Na dzien 31.12.2019 r. zalegtosci z tytutu optat za lokale mieszkalne, lokale uzytkowe,
programy polskojezyczne platne oraz za dostgp do Internetu wynosily (facznie z kwotami
zasagdzonymi) 629.153,95 zt 1 w stosunku do zalegtosci wedtug stanu na dzien 31.12.2018 r.
zmniejszyty si¢ o kwote 64.099,19 zt.



Informacja o stanie zalegto$ci w oplatach za lokale, TVK, Internet w latach 2010-2019

Wyszczegolnienie

2011

2012

2013

2014

2015

2016

2017

2018

2019

Zalegtosci w

oplatach za lokale, 814 .803,95 783.904,01 678.738,39 634.322,82 597.614,39 564.946,59 496.905,15 | 459.761,09 | 455.441,02
TVK, Internet

Naleznosci

zasadzone 1. 202. 232,64 930. 090,21 876.185,29 591.995,48 384.459,47 307.556,94 258.523,33 | 233.492,05 | 173.712,93
Razem 2.017.036,59 | 1.713.99422 | 1.554.923,68 1.226.318,30 982.073,86 872.503,53 75542848 | 693.253,14 | 629.153,95
Roczny  przyrost -142. 995,87 -303.042,37 | -159.070,54 -328.60538 | 24424444 | -109.57033 | -117.075,05 | 6217534 | -64.099,19

/spadek zadtuzenia

IX. Kontrole

Biezace kontrole i nadzor nad dziatalno$cig Spoétdzielni sprawowat Zarzad w ramach
kierowania catoksztattem dzialalnosci Spotdzielni. Rowniez zgodnie ze swymi statutowymi
uprawnieniami Rada Nadzorcza monitorowata i oceniata wyniki pracy Zarzadu i podlegtych

stuzb systematycznie analizujac sytuacj¢ gospodarcza i finansowa calej Spotdzielni.

Niezaleznie od powyzszego, jak co roku szczegdlowej specjalistycznej kontroli 1 ocenie
bylo poddane, przez wybranego przez Rade Nadzorcza biegltego rewidenta, sprawozdanie

finansowe za rok 2018.
W roku 2019 Spoéldzielnia kontrolowana byta réwniez przez:

e Powszechng Kase Oszczednosci Bank Polski S.A. Oddzial w Lodzi w zakresie

ewidencji analitycznej zadluzen z tytulu kredytow mieszkaniowych.

X. Zamierzenia i Kierunki dzialalnosci

Zarzad WSM w biezacym roku podobnie jak w latach poprzednich kontynuowat bedzie
dziatania w kierunku poprawy stanu technicznego, bezpieczefistwa oraz warunkow
zamieszkiwania w zasobach spotdzielczych. Podejmowane bgda dzialania w celu utrzymania
ptynnosci finansowej oraz kontynuowane begda dziatania windykacyjne nalezno$ci z tytutu
oplat za lokale ze szczegdlnym zwroceniem uwagi na skutecznos¢ tych dziatan. Racjonalnie
prowadzona bedzie gospodarka zasobami mieszkaniowymi poprzez wlasciwie ustalone
potrzeby remontowe i plany remontéw co pozwoli chroni¢ substancj¢ mieszkaniowg przed

dekapitalizacja. Kontynuowana bedzie sukcesywna wymiana pokry¢ dachowych 1 wymiana
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wlazéw dachowych we wszystkich budynkach. W planie remontéw na 2020 r. przyj¢to
wykonanie tych prac w 22 budynkach.

Kontynuowane bedag dzialania podnoszace estetyke osiedli mieszkaniowych poprzez
renowacje terenéw zielonych, nasadzenia krzewow, naprawe drog i chodnikow, a w miare
mozliwo$ci wymian¢ nawierzchni.

W biezacym roku kontynuowana begdzie budowa drog i dojazdéw przeciwpozarowych
w osiedlu Stare Sady bedaca wynikiem przeprowadzonych kontroli i wydanych decyzji przez
Komend¢ Powiatowg Panstwowej Strazy Pozarnej w Wieluniu

Przedstawiajac niniejsze sprawozdanie Zarzad sklada podzigkowanie wszystkim
mieszkancom, szczegoOlnie tym, ktorzy dzielili si¢ z nami cennymi uwagami, opiniami
1 wspomagali nas w codziennej pracy. Gorace podzigkowania sktadamy Radzie Nadzorczej,
ktorej cztonkowie poprzez prace¢ w komisjach i na posiedzeniach plenarnych realizowali

statutowe funkcje nadzorczo — kontrolne nad pracg Zarzadu Spoétdzielni.

Wielun, dnia 30.03.2020 r.
Podpisy Zarzadu:

Signed by /

- . Signed by /
Podpisano przez. Podpisano przez: Signed by /
Barbara Ewa . . Podpisano przez:
Olejnik Marian Ogiela
Robert Grzegorz
Date/ Data: 2020- Date/ Data: Kga

04-02 14:37
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