Sprawozdanie z dzialalno$ci Wielunskiej Spéldzielni
Mieszkaniowej w Wieluniu za 2021 rok

Zarzad Wielunskiej Spoldzielni Mieszkaniowej, realizujac statutowy obowigzek

wynikajacy z § 125 przedstawia Czionkom sprawozdanie dotyczace dziatalnosci i sytuacji

ekonomicznej naszej Spotdzielni w 2021 roku.

Dzialalno$é 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 obowiazujacych przepisow prawa.

W szczegblnosci prowadzone byly — gtéwnie jako kontynuacje - prace Zwigzane z :
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zarzadzaniem nieruchomos$ciami stanowigcymi zasoby spéldzielcze oraz zasoby
stanowiace przedmiot odrebnego prawa wilasnosci w nieruchomosciach stanowiacych
wspotwlasnosé Spétdzielni,

utrzymaniem posiadanych zasobéw mieszkaniowych w nalezytym stanie poprzez
prowadzenie planowanych prac remontowych i konserwacyjnych,

uzyskaniem wilasciwych relacji i wskaznikow ekonomicznych oraz utrzymaniem
stabilnej sytuacji finansowej spéldzielni poprzez miedzy innymi racjonalizacj¢
wydatkéw i kosztéow w elementach zaleznych bezposrednio od Spoétdzielni oraz
poprawe organizacji i jakosci pracy,

przeprowadzaniem czynnosci niezbednych do realizacji wnioskow zwiazanych
z dalszym wyodrgbnieniem lokali spéldzielczych na indywidualng wlasnos¢
cztonkow,

$wiadczeniem ushug telewizyjnych i telekomunikacyjnych,

prowadzeniem dzialalnosci spotecznej, o$wiatowej i kulturalne;j,

zapewnieniem bezpieczenstwa mieszkaficom,

W minionym roku realizowana byta wymiana pokry¢ dachowych i wymiana wlazow,

ktéra bedzie nadal kontynuowana w latach nastepnych we wszystkich budynkach. Dokonano

réwniez wymiany podzielnikow ciepta na elektroniczne z odczytem radiowym.




Dziatania Zarzadu w mijajacym roku, podobnie jak w latach poprzednich, ukierunkowane
byly na racjonalizacje kosztow zarzadzania zasobami oraz poszukiwanie oszczednosci.

W ocenie Zarzadu w roku 2021 udalo si¢ zrealizowa¢ przyjete zalozenia, azaprezentowane
ponizej wyniki dziatalnosci swiadczg o tym, ze sytuacja finansowa spéldzielni jest stabilna
I nie wystepuja zagrozenia dla kontynuacji jej dziatalnosci. Odnotowaé takze nalezy
zauwazalng dalsza poprawe poziomu utrzymania zarzadzanych przez Spoétdzielnie zasobow

mieszkaniowych.

Dane do oceny dziatalnosci Spotdzielni za 2021 rok w poszezegdlnych elementach sktadowych

sprawozdania przedstawiaja si¢ nastgpujaco:

I. Majatek trwaly
Wartos¢ majatku trwalego ogdtem netto w Spotdzielni wedtug stanu na 31.12.2021 r. wyniosta
50.485.626,93 zt w tym:

budynki i obiekty inzynierii ladowej 46.562.455.39 tj. 92,23%
grunty wiasne i prawo wieczystego uzytkowania gruntu 3.085.82493 5. 6,11%
pozostate srodki trwate 837.346,61 tj.  1,66%

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

W stosunku do stanu na dzien 31.12.2020 r. warto$¢ netto majatku trwalego zmniejszyta sie

0 1.605.332,55 zt.

W 2021 roku majatek trwaly ulegt zwickszeniu o warto$¢ zakupow inwestycyjnych,
a jednoczesnie ulegt zmniejszeniu gléwnie w zwiazku z naliczeniem planowych umorzen od
zasobow mieszkaniowych i amortyzacji od pozostatych érodkéw trwatych oraz

z przeniesieniem warto$ci lokali mieszkalnych i gruntéw w odrebna whasnosé.

Na dzien 31.12.2021 r. powierzchnia gruntéw wyniosta 416.009 m?
Z czego:

Grunty na prawach wiasnosci i wspotwtasnosci stanowity 300.919 m?
Wieczyste uzytkowanie 115.090 m?



II. Sprawy czlonkowskie

Na dzien 31.12.2021 r. Spétdzielnia liczyla ogotem 5.732 czlonkéw. Na przestrzeni
2021 roku w poczet cztonkéw Spotdzielni przyjeto 183 oséb, natomiast z rejestru cztonkow
usunigto na skutek wykreslenia i ustania czlonkostwa 225 osob. Na mocy ustawy
o spotdzielniach mieszkaniowych, ktéra umozliwia cztonkom Spétdzielni ustanawianie prawa

odrebnej wlasnosci lokali, w 2021 roku wyodrgbniono 22 lokali mieszkalne i 1 garaz.

III. Gospodarka zasobami mieszkaniowymi
Na zasoby mieszkaniowe Spotdzielni (facznie wlasne i mienie wyodrgbnione pozostajace
w zarzadzie Spéldzielni z tytulu wspotwlasnosci) skfada sig 125 budynkéw mieszkalnych
wielorodzinnych o 4.829 mieszkaniach, 6 budynkéw jednorodzinnych w zabudowie
szeregowej (w ktérych znajduja si¢ 24 lokale mieszkalne w tym 7 wyodrgbnionych) oraz 565
garazy.
Zarzadzanie i administrowanie zasobami prowadzone jest w oparciu o 4 wyodrebnione

organizacyjnie osiedla oraz Zarzad stanowigcy kierownictwo Spotdzielni.

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

Roczne przychody oraz koszty gospodarki zasobami mieszkaniowymi (GZM ) ksztaltowaty sieg
nastgpujaco:

Wyszczegdlnienie Przychody Koszty Wynik
Eksploatacja i utrzymanie nieruchomosci 9728 852,11 11052214,05| -1322361,94
ztego:- lokale mieszkalne (bez legalizacji wodomierzy) 9 023 463,52 9 948 496,35 -925 032,83
- lokale mieszkalne legalizacja wodomierzy 260 070,40 633 503,83 -373 433,43
- garaze wilasnosciowe 227 622,42 252 277,88 -24 655,46
- lokale uzytkowe wlasnosciowe i wyodrebnione 152 924,10 152 604,87 319,23
- pozostata dzialalnos¢ GZM 64 771,67 64 331,12 440,55
Oplaty za gosp. odpadami lok. uzytkowe wlasnosciowe 10 558,66 10 558,66
Dostawa wody i odprowadzenie $ciekow 2275 830,03 2275 830,03 0,00
Wywoz nieczystosci statych 1 656 150,00 1 656 150,00 0,00
Gospodarka cieplna 11 500 156,68 11500 156,68 0,00




Powstaty niedob6r na eksploatacji i utrzymaniu lokali mieszkalnych oraz pozostalej
dzialalnosci GZM w wysokosci (-)1.311.803,28 2zt proponuje sie pokryé dochodem

z prowadzonej dziatalnosci gospodarczej Spotdzielni.

Zgodnie z art. 4 ust.4' ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych ewidencja kosztéw
eksploatacyjnych prowadzona jest dla kazdej nieruchomosci odrebnie, prezentowany wynik

Jest wigc suma wynikow uzyskanych dla poszczegdlnych nieruchomosci.

Nadwyzki przychodéw nad kosztami centralnego ogrzewania lokali mieszkalnych i lokali
uzytkowych wihasnosciowych za Il pétrocze 2021 r. w wysokodci (+) 628.817,33 zt
przeksiggowane zostaly na rozliczenia migdzyokresowe przychodéw z przeznaczeniem do
zwrotu uzytkownikom lokali mieszkalnych i uzytkowych po zakoriczeniu sezonu grzewczego

na dzien 30.06.2022 r.

Gospodarka remontowa Spoétdzielni byta zgodna z planami przyjetymi przez wiasciwe

statutowo organy w powiazaniu z obowiazujaca dla calej Spotdzielni strategia.

W ramach funduszu remontowego w 2021 roku wydatkowano facznie kwote
4.476.942.15 zt. Srodki te przeznaczono na wykonanie migdzy innymi nastgpujacych prac

remontowych:

— malowanie klatek schodowych w 17 budynkach

— malowanie pralni i suszarni w 7 budynkach

— malowanie piwnic w 7 budynkach

—~ wymiang 56 pionéw wodno — kanalizacyjnych w budynkach
— wymiang pozioméw zimnej i cieptej wody w 13 budynkach
— wymiang instalacji elektrycznej w 44 mieszkaniach

— montaz zaworow regulacyjnych w 12 budynkach

— wymiang okienek piwnicznych w 19 budynkach

— wymiana pokry¢ dachowych i wymiana wtazéw dachowych na 13 budynkach
— remont balkonow- posadzki i obrébka blacharska — 11 szt.
— wymiana instalacji odgromowej na 17 budynkach

— malowanie elewacji i bram garazowych w 43 garazach

— wymiana wyeksploatowanych 23 urzadzen zabawowych

— wymiana tablic informacyjnych na klatkach schodowych — 66 szt.



W wyniku przeprowadzonych kontroli i wydanych decyzji przez Komende Powiatowa
Pafistwowej Strazy Pozarnej w Wieluniu zrealizowano budowe drég 1 dojazdow
przeciwpozarowych w osiedlu Stare Sady.

Ponadto dokonano wymiany 1 chodnika oraz wejs¢ do klatek schodowych w 1 budynku.
Wykonano utwardzenie terenu pod 15 miejsc postojowych. Pozostala kwota zostata
przeznaczona na wymiang podzielnikéw kosztow ciepla na elektroniczne z odczytem
radiowym oraz na wymiang czgsci piondw instalacji wodno — kanalizacyjnych i centralnego
ogrzewania, udroznienie kanalow wentylacyjnych, ~ remont instalacji domofonowej,
impregnacje urzadzen zabawowych, biatkowanie $mietnikow, naprawe fawek, piaskownic
i znakéw, naprawe podloza w piwnicach — oraz inne prace wynikajgce ze zgloszen
mieszkancow.

Mimo zmian wysokoéci stawek oplat za zakup energii cieplnej, program
termomodernizacji budynkéw mieszkalnych pozwolit Spétdzielni na zmniejszenie mocy
zaméwionej. W wyniku wymiany pionéw i poziomow cieptej wody obnizono moc zamowiong
o IMG . Po rozliczeniu sezonu grzewczego 2020/2021 ponad 66 % mieszkancéw miato

nadptatg na centralnym ogrzewaniu.

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

zarzadzania wspolnotami mieszkaniowymi .

Obecnie Spotdzielnia zarzadza piecioma wspolnotami mieszkaniowymi: Moniuszki 3,

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

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

wlasnego programu lokalnego oraz $wiadczeniem ustug w zakresie dostgpu do Internetu.

W 2021 roku Telewizja prowadzita przede wszystkim biezaca obstuge ushug telewizji
cyfrowej i dostepu do internetu. Zakonczono proces wymiany przestarzatych modemow na
os. Wyszynskiego i Stare Sady. Planowana na rok 2021 rozbudowa sieci optycznej zostata

przesuni¢ta na rok nastgpny.

Na 2022 rok zaplanowano stopniowa modernizacje sieci TVK — rozbudoweg siecl

$wiattowodowej oraz wymiang czesci wzmacniaczy budynkowych.



Liczba abonentéw na koniec 2021 r. wynosifa:

e w zakresie pakietu podstawowego 5.342
* w zakresie programow polskojezycznych ptatnych 2413
o w zakresie dost¢gpu do Internetu 2.333

Wynik z pozostalej dzialalnosci gospodarczej stanowi nadwyzke bilansowa w kwocie
1.176.085,61 zi, ktéra pomniejszona o podatek dochodowy od 0s6b prawnych w wysokosci
211.178.00 zt stanowi zysk netto w kwocie 964.907,61 z}. podlegajacy podzialowi przez Walne

Zgromadzenie.

V. Dzialalnos¢ inwestycyjna
Spétdzielnia nie prowadzita w 2021 roku dziatalnosci inwestycyjnej w zakresie

budownictwa mieszkaniowego.

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

Krajowej i Bugaj.

W ramach tej dziatalnodci organizowane byly zajecia dla dzieci, mtodziezy i dorostych,
ktorych celem bylo stworzenie optymalnych warunkéw rozwoju zainteresowan oraz
organizacji czasu wolnego. Szeroka oferta programowa skierowana byla do mieszkancow we

wszystkich grupach wiekowych réwniez senioréw.

Rok 2021 byt rokiem szczegolnym, w ktéorym skutki pandemii najbardziej dotknety
dziatalnos¢ spoteczno — kulturalna. Dziatania sekcji i kot zainteresowan majac na wzgledzie
bezpieczenstwo oraz troske o zdrowie uczestnikow zostaly zawieszone. Pracownicy w tym
okresie, realizowali zadania merytoryczne za posrednictwem internetu. Celem tego
przedsigwzigcia bylo zaangazowanie chetnych oséb do podjecia aktywnosci tworczej

1 rekreacyjnej w swoich domach.

Powrd6t do zajg¢ w formie stacjonarnej przy wzmozonym rezimie sanitarnym nastapit od

14.06.2021 r.

Koszty dziatalnosci spoteczno-kulturalnej w skali catej Spotdzielni w roku 2021 wyniosty

434.409,10 zt.



VII. Informacja o pracy Zarzadu i stuzb administracyjno-ustugowych WSM

Dzialalnoéé Zarzadu w okresie sprawozdawczym dotyczyla glownie wykonywania
obowiazkéw statutowych, realizowania uchwat Walnego Zgromadzenia i Rady Nadzorczej

oraz realizacji zadan okreslonych w rocznych planach gospodarczo-finansowych.

Zarzad Spbtdzielni Mieszkaniowej funkcjonowal w skfadzie:

Prezes Zarzadu —  Robert Kaja

7 —ca Prezesa ds. GZM — Marian Ogiela

Cztonek Zarzadu —  Barbara Olejnik do dnia 27.10.2021 r.

Czlonek Zarzadu - Barbara Wisniewska od dnia 28.10.2021 r.

Zarzad odbyl 31 protokofowanych posiedzen, na ktorych podjat 280 uchwal z czego
1 uchylono.

Do stalych zagadnien rozpatrywanych kolegialnie przez Zarzad nalezaty:

e Sprawy czlonkowsko-mieszkaniowe,

e Biezaca analiza i ocena wynikow gospodarczo-finansowych,

e Monitoring zalegtosci w optatach za lokale,

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

pracowniczych i socjalnych,

Zarzad utrzymywal staly kontakt z wladzami Powiatu, Gminy i Zarzadami osiedli poprzez

udziat w spotkaniach i posiedzeniach zaréwno ich organéw jak i ich przedstawicieli.

Srednie zatrudnienie w Spoldzielni w roku 2021 wynosito 81,28 etatow w stosunku do roku

ubiegtego nastapit spadek Sredniego zatrudnienia o 4,37 etatu.

Informacja o $rednim zatrudnieniu w latach 2011-2021

Wysztzegélnienie 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
Srednie
zatrudnienie w 104,25 99,80 96,25 94,56 93,06 91,40 88,91 84,52 85,39 85,65 81,28
etatach




Osobowy fundusz ptac wykorzystano w wysokosci 5.179.481,21 zl, natomiast $rednia
ptaca po korekcie funduszu ptac o odprawy emerytalne wyniosta 5.29599 zt brutto
(3.822,62 zi netto).

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

standardow etycznych i dzialania $cisle w granicach prawa.

Zarzad Spotdzielni na biezaco monitorowat zaleglosci w oplatach za lokale mieszkalne,
lokale uzytkowe, programy polskojezyczne platne i dostep do Internetu oraz wykorzystywat
wszelkie  prawnie  dozwolone formy windykacji nalezno$ci w  postepowaniu

wewngtrzspotdzielczym oraz sgdowym.

W 2021 r Spéldzielnia skierowata do Sadow 42 pozwy o zaplate zaleglosci, na ktore
wydano 41 nakazow zaptaty, jeden nakaz jest w toku realizacji. Sposrdd tej liczby 13 nakazow

zostato splaconych przez dtuznikoéw w catosci.

Na drogg¢ postgpowania komorniczego skierowano 15 spraw z czego 2 sprawy
wyegzekwowano w catosci, w pozostatych 13 sprawach postgpowanie komornicze jest

w trakcie realizacji.

W pozostalych przypadkach pozwani wystapili do Zarzadu Spéldzielni z pismem
o przediuzenie terminu splaty zadtuzenia badz tez posiadaja wezesniej wydane wyroki sadowe,

ktore juz znajduja si¢ w egzekucji komomicze;j.

Na dzien 31.12.2021 r. zaleglosci z tytulu oplat za lokale mieszkalne, lokale uzytkowe,
programy polskoj¢zyczne platne oraz za dostgp do Internetu wynosily (lacznie z kwotami
zasadzonymi) 539.351,65 zt i w stosunku do zalegtosci wedhug stanu na dzien 31.12.2020 r.
zmniejszyly si¢ o kwote 26.025,35 zi.



Informacja o stanie zaleglosci w oplatach za lokale, TVK, Internet w latach 201 2-2021

Wyszczegolnienie

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
Ellegiosea 459.761,09 | 455.441,02 745,23 357.320,72
oplatach za lokale, 78390401 | 67873839 | 63432282 | 59761439 | 56494650 | 49690515 [ 43576l 55441, 412.745, T2,
TVK, [ntemet
?;;';g;’::' 93009021 | 87618529 | 59199548 | 38445947 | 307.556.04 | 25852333 | 23349205 | 17371293 | 15263177 182.030,93
Razem | 71399422 | 155492368 | 122631830 | 982.073.86 | 87250353 | 75542848 | 69325314 | 629.15395 | 565.377.00 539.351,63
Roczny przyrost " & F y B .
s R i 30304237 | 15907054 | 32860538 | 24424444 | -109.57033 | 1707505 | o ocan | eae010 | 6377695 il

IX. Kontrole

Biezace kontrole i nadzér nad dzialalnoscia Spotdzielni sprawowat Zarzad w ramach
kierowania catoksztattem dziatalnosci Spotdzielni. Réwniez zgodnie ze swymi statutowymi
uprawnieniami Rada Nadzorcza monitorowata i oceniata wyniki pracy Zarzadu i podlegtych

shuzb systematycznie analizujac sytuacj¢ gospodarcza i finansowg cate] Spétdzielni.

Niezaleznie od powyzszego, jak co roku szczegdlowej specjalistycznej kontroli i ocenie
bylo poddane, przez wybranego przez Rad¢ Nadzorcza bieglego rewidenta, sprawozdanie

finansowe za rok 2020.
W roku 2021 Spétdzielnia kontrolowana byta réwniez przez:

e Krajowy Zwiazek Rewizyjny Spotdzielni Mieszkaniowych w Warszawie. Lustracja
petna dziatalnosci spotdzielni za okres od 01.01.2018 r. do 31.12.2020 r.

X. Zamierzenia i kierunki dzialalnosci

Zarzad WSM w biezacym roku podobnie jak w latach poprzednich kontynuowat bedzie
dziatania w kierunku poprawy szeroko rozumianych warunkéw zamieszkiwania w zasobach
spotdzielczych. Podejmowane beda dziatania w celu utrzymania ptynnosci finansowej oraz
kontynuowane beda dziatania windykacyjne naleznosci z tytutu oplat za lokale ze szczegdlnym
zwrdceniem uwagi na skutecznosé tych dziatan. Racjonalnie prowadzona bgdzie gospodarka
zasobami mieszkaniowymi poprzez wiasciwie ustalone potrzeby remontowe i plany remontow

co pozwoli chronié¢ substancj¢ mieszkaniowa przed dekapitalizacjg. Kontynuowana bedzie




sukcesywna wymiana pokry¢ dachowych i wymiana wlazéw dachowych we wszystkich
budynkach. W planie remontow na 2022 r. przyj¢to wykonanie tych prac w 13 budynkach.

Kontynuowane beda dziatania podnoszace estetyke osiedli mieszkaniowych poprzez
renowacje¢ terenow zielonych, nasadzenia krzewow, naprawg drog i chodnikéw, a w miare
mozliwosci wymian¢ nawierzchni.

Przedstawiajac niniejsze sprawozdanie Zarzad skltada podziekowanie wszystkim
mieszkancom, szczegoélnie tym, ktérzy dzielili si¢ z nami cennymi uwagami, opiniami
i wspomagali nas w codziennej pracy. Gorace podzigkowania skladamy Radzie Nadzorcze;j,
ktorej czlonkowie poprzez prace w komisjach i na posiedzeniach plenarnych realizowali

statutowe funkcje nadzorczo — kontrolne nad praca Zarzadu Spoétdzielni.

Wielun, dnia 30.03.2022 r.
Podpisy Zarzadu:
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