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Zarzad Wiclunskiej Spoéldzielni Mieszkaniowej, realizujac statutowy obowigzek
wynikajacy z § 125 przedstawia Czfonkom sprawozdanie dotyczace dzialalnosci oraz sytuacji
ekonomicznej naszej Spotdzielni w 2022 roku.

Sprawozdanie obejmuje najwazniejsze zadania oraz cele realizowane w roku
sprawozdawczym w oparciu o zatwierdzone przez Rad¢ Nadzorcza plany gospodarczo-
finansowe oraz przyjete przez Walne Zgromadzenie WSM Kierunki dziatania.

W roku 2022, podobnie jak w latach poprzednich, Spotdzielnia podejmowata dzialania
polegajace przede wszystkim na zarzadzaniu nieruchomosciami stanowigcymi zasoby
spoldzielcze oraz zasoby stanowigce przedmiot odrebnego prawa  wlasnosci
w nieruchomosciach stanowiacych wspotwlasnosé Spotdzielni. W celu utrzymania zasobéw
mieszkaniowych w nalezytym stanie prowadzone byly planowane prace remontowe
i konserwacyjne. Realizowana byla wymiana pokry¢ dachowych i wymiana wlazow. ktora
bedzie kontynuowana w latach nastepnych w pozostatych budynkach.

Realizowano program dzialalnosci spoteczno — kulturalnej oraz swiadczone byly ustugi
telewizyjne i telekomunikacyjne. Kontynuowano réwniez czynnosci zwiagzane z dalszymi
wyodrebnieniami lokali spoldzielczych w indywidualng wtasnosé.

Nadrzednym celem prowadzonej przez Zarzad polityki gospodarczo - finansowej byto
zapewnienie stabilnej sytuacji finansowej Spofdzielni m.in. poprzez oszczedne
gospodarowanie posiadanymi srodkami finansowymi, racjonalizacje kosztéw zarzadzania
zasobami w elementach zaleznych bezposrednio od Spoldzielni, poszukiwanie oszczednosei,
intensyfikacje¢ windykacji i zaleghych optat za lokale oraz poprawe organizacji i jakosci pracy.

Analizujac sytuacje w naszej Spoldzielni na przestrzeni minionego roku mimo szeregu
niekorzystnych uwarunkowan udalo si¢ podsumowaé¢ miniony rok dobrym wynikiem
finansowym oraz zrealizowac przyjete zatozenia, a zaprezentowane ponizej dane liczbowe
swiadczg o tym, Ze sytuacja finansowa Spotdzielni jest stabilna i nie wystepuja zagrozenia dla
kontynuacji jej dziatalnosci. Odnotowaé takze nalezy zauwazalna dalszg poprawe poziomu

utrzymania zarzadzanych przez Spéldzielni¢ zasobow mieszkaniowych.



Dane do oceny dziatalnosci Spotdzielni za 2022 rok w poszczegolnych elementach skiadowych

sprawozdania przedstawiajg sie nastepujaco:

I. Majatek trwaly

Wartos¢ majatku trwatego ogotem netto w Spotdzielni wedtug stanuna 31.12.2022 r. wyniosta

48.962.566.32 zI w tym:

budynki i obiekty inzynierii ladowej 45.019.089.47 tj. 91,95%
grunty wlasne i prawo wieczystego uzytkowania gruntu 3.055.019,17tj.  6,24%
pozostale srodki trwate 888.457.68t). 1.81%

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

W stosunku do stanu na dzien 31.12.2021 r. warto$¢ netto majgtku trwatego zmniejszyla sie

0 1.523.060,61 zi.

W 2022 roku majatek trwaly ulegt zwigkszeniu o wartos¢ zakupow inwestycyjnych,
a jednoczesnie ulegt zmniejszeniu gléwnie w zwigzku z naliczeniem planowych umorzen od
zasobow  mieszkaniowych i amortyzacji od pozostatych $rodkow trwatych oraz

z przeniesieniem wartosci lokali mieszkalnych i gruntow w odrebng wiasnosé.

Na dzien 31.12.2022 r. powierzchnia gruntow wyniosla 415.505 m?
Z czego:

Grunty na prawach wlasnosci i wspotwiasnosci stanowity 300.919 m?
Wieczyste uzytkowanie 114.586 m?

II. Sprawy czlonkowskie
Na dzien 31.12.2022 r. Spétdzielnia liczyla ogotem 5.681 czlonkéw. Na przestrzeni
2022 roku w poczet czlonkéw Spotdzielni przyjeto 148 0sob, natomiast z rejestru cztonkdw
usunigto na skutek wykreslenia i ustania czlonkostwa 199 0s0b. Na mocy ustawy
0 spotdzielniach mieszkaniowych, ktora umozliwia czfonkom Spétdzielni ustanawianie prawa

odrgbnej wlasnosci lokali. w 2022 roku wyodrebniono 25 lokali mieszkalne i 1 garaz.



Gospodarka zasobami mieszkaniowymi

Na zasoby mieszkaniowe Spoldzielni (facznie wlasne i mienie wyodrebnione pozostajace

w zarzadzie Spoldzielni z tytutu wspotwlasnosci) skfada sie 125 budynkéw mieszkalnych

wielorodzinnych o 4.829 mieszkaniach, 7 budynkéw jednorodzinnych w zabudowie

szeregowej (w ktorych znajduja si¢ 25 lokale mieszkalne w tym 7 wyodrgbnionych) oraz 565
garazy.

Zarzadzanie i administrowanie zasobami prowadzone jest w oparciu o 4 wyodregbnione

organizacyjnie osiedla oraz Zarzad stanowiacy kierownictwo Spoéldzielni.

e Administracja os. Armii Krajowej obejmuje 1 107 mieszkan

e Administracja os. Kopernika obejmuje 576 mieszkan

e Administracja os. K. St. Wyszynskiego obejmuje 1 592 mieszkania

e Administracja os. Stare Sady obejmuje | 554 mieszkania

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

Wyszczegdélnienie Przychody Koszty Wynik
Eksploatacja i utrzymanie nieruchomosci 10214 109,91 | 11223578,34| -1 009 468,43
z tego:- lokale mieszkalne (bez legalizacji wodomierzy) 9499 756,04 | 10747 377,25 - 1247 621,21
- lokale mieszkalne legalizacja wodomierzy 260 067.20 260 067,20
- garaze wiasnosciowe 228 501,12 233 381,58 -4 880,46
- lokale uzytkowe wlasnosciowe i wyodrebnione 157 275,65 164 784,65 -7 509,00
- pozostata dziatalnoé¢ GZM 68 509,90 78 034,86 - 952496
Dostawa wody i odprowadzenie scickow 2258 665,95 2 258 665,95
Wywoz nieczystosci statych 1771458,31( 1771 458,31
Gospodarka cieplna 13 067 368,37 | 13 067 368,37 0

Powstaly niedobor na eksploatacji i utrzymaniu lokali mieszkalnych oraz pozostalej
dzialalnoéci GZM w wysokosci (-) 1.257.146,17 zt proponuje si¢ pokry¢ dochodem
z prowadzonej dzialalno$ci gospodarczej Spotdzielni w wysokosci  1.078.394,36 zt oraz

srodkami z funduszu zasobowego w wysokosci 178.751,81 zt.

Zgodnie z art. 4 ust.4' ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych ewidencja kosztow
eksploatacyjnych prowadzona jest dla kazdej nieruchomoéci odrgbnie, prezentowany wynik

jest wige suma wynikéw uzyskanych dla poszczegdlnych nieruchomosci.



Nadwyzki przychodéw nad kosztami centralnego ogrzewania lokali mieszkalnych i lokali
uzytkowych wiasnosciowych za II polrocze 2022 r. w wysokosci (+) 2.946.754,94 zt
przeksiggowane zostaly na rozliczenia miedzyokresowe przychodéw z przeznaczeniem do
zwrotu uzytkownikom lokali mieszkalnych i uzytkowych po zakonczeniu sezonu grzewczego

na dzien 30.06.2023 r.

Gospodarka remontowa Spétdzielni byta zgodna z planami przyjetymi przez whasciwe

statutowo organy w powiazaniu z obowiazujaca dla calej Spotdzielni strategia.

W ramach funduszu remontowego w 2022 roku wydatkowano tacznie kwote
4.490.868.90 zi. Srodki te przeznaczono na wykonanie migdzy innymi nastgpujacych prac

remontowych:

— malowanie klatek schodowych w 16 budynkach

— malowanie pralni i suszarni w 15 budynkach

— malowanie piwnic w 11 budynkach

— wymiang 44 pioné6w wodno — kanalizacyjnych w budynkach
— wymiang pozioméw zimnej i cieplej wody w 7 budynkach
— wymiang instalacji elektrycznej w 30 mieszkaniach

— montaz zaworow regulacyjnych w 7 budynkach

— wymiang okienek piwnicznych w 22 budynkach

— wymiana pokry¢ dachowych i wymiana wlazéw dachowych na 14 budynkach
— remont balkondéw- posadzki i obrobka blacharska — 10 szt.
— wykonanie instalacji odgromowej na 17 budynkach

— malowanie elewacji i bram garazowych w 12 garazach

— wymiana wyeksploatowanych 18 urzadzen zabawowych

— wymiana tablic informacyjnych na klatkach schodowych — 48 szt.

W wyniku przeprowadzonych kontroli i wydanych decyzji przez Komende Powiatowa
Panstwowej Strazy Pozarnej w Wieluniu w 2022 r zrealizowano budowe drég i dojazdéw
przeciwpozarowych w osiedlu Stare Sady.

Ponadto dokonano wymiany 4 chodnikéw oraz dojé¢ do klatek schodowych

w 1 budynku. Wykonano utwardzenie terenu pod 51 miejsc postojowych.



Mimo zmian wysokosci stawek oplat za zakup energii cieplnej, ponad 71% mieszkancow

miato nadptatg na centralnym ogrzewaniu po rozliczeniu sezonu grzewczego 2020/2021.
Dzialalnos¢ gospodarcza

W ramach pozostalej dziatalnosci gospodarczej Spoldzielnia osiaga migdzy innymi
przychody z tytulu wynajmu lokali uzytkowych, telewizji kablowej, dzierzaw terenéw oraz

zarzadzania wspolnotami mieszkaniowymi .

Obecnie Spoldzielnia 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 swiadczeniem ustug w zakresie dostepu do Internetu.

W 2022 roku Telewizja prowadzita przede wszystkim biezaca obstuge ustug telewizji
cyfrowej i dostepu do internetu. Planowana na rok 2022 rozbudowa sieci optycznej zostala

przesuni¢ta na rok nastgpny.

Na 2023 rok zaplanowano stopniowa modernizacj¢ sieci TVK — rozbudowg sieci

$wiattowodowej oraz wymiang czesci wzmacniaczy budynkowych.

Liczba abonentow na koniec 2022 r. wynosita:

e w zakresie pakietu podstawowego 5.345
e w zakresie programow polskojezycznych platnych 2.349
e w zakresie dostepu do Internetu 2.407

Wynik z pozostatej dziatalnosci gospodarczej stanowi nadwyzke bilansowa w kwocie
1.315.890.36 zl. ktora pomniejszona o podatek dochodowy od oséb prawnych w wysokosci
237.496.00 zt stanowi zysk netto w kwocie 1.078.394.36 zi, podlegajacy podzialowi przez

Walne Zgromadzenie.

III. Dzialalno$¢ inwestycyjna
Spétdzielnia nie prowadzita w 2022 roku dziatalnosci inwestycyjnej w zakresie

budownictwa mieszkaniowego.



IV. Dzialalno$é spoleczno-kulturalna
Dziatalnos¢ spoteczno — kulturalna w Spotdzielni realizowana byta w oparciu o plany
rzeczowo — finansowe w trzech placéwkach: w osiedlu Wyszynskiego (Spétdzielczy Dom
Kultury), w osiedlu Kopernika (Klub Osiedlowy) oraz w swietlicy osiedlowej w os. Armii

Krajowej i Bugaj.

W ramach tej dziatalnosci organizowane byly zajecia dla dzieci, mlodziezy i dorostych,
ktorych celem bylo stworzenie optymalnych warunkéw rozwoju zainteresowan oraz
organizacji czasu wolnego. Szeroka oferta programowa skierowana byta do mieszkancow we
wszystkich grupach wiekowych réwniez senioréw. Waznym zalozeniem naszych placowek

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

Dzialania dotyczyly wielu obszaréw, a w szczegélnosci: kultury, o$wiaty, sportu,
turystyki i rekreacji przy wspélpracy z organizacjami pozarzadowymi, placowkami
oswiatowymi i kulturalnymi.

Zajgcia prowadzone byly cyklicznie w ramach 26 sekeji i grup zainteresowan, w ktorych
uczestniczy corocznie ponad 520 oséb, realizujac swoje zainteresowania i doskonalac
umiejg¢tnoscei w zakresie nauki jezykéw obeych, plastyki. taica, gimnastyki usprawniajacej,
modelarstwa, szachdéw i innych.

WSM przy wsparciu finansowym Urzedu Miejskiego w Wieluniu organizuje corocznie

wypoczynek dla dzieci w czasie wakacji oraz ferii zimowych. Koszty dzialalnosci spoteczno-

kulturalnej w skali calej Spotdzielni w roku 2022 wyniosty 508.317,13 zt.

V. Informacja o pracy Zarzadu i stuib administracyjno-ustugowych WSM
Dziatalnos¢ Zarzadu w okresie sprawozdawczym dotyczyta gléwnie wykonywania
obowigzkéw statutowych, realizowania uchwat Walnego Zgromadzenia i Rady Nadzorczej

oraz realizacji zadan okreslonych w rocznych planach gospodarczo-finansowych.

Zarzad Spoldzielni Mieszkaniowej funkcjonowat w skladzie:

Prezes Zarzadu —  Robert Kaja
Z —ca Prezesads. GZM - Marian Ogiela
Czlonek Zarzadu - Barbara Wisniewska

Zarzad odbyl 27 protokotowanych posiedzen, na ktorych podjat 216 uchwat.



Do statych zagadnien rozpatrywanych kolegialnie przez Zarzad nalezaty:

— Sprawy cztonkowsko-mieszkaniowe,

— Biezaca analiza i ocena wynikow gospodarczo-finansowych,

— Monitoring zalegtosci w optatach za lokale,

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

pracowniczych i socjalnych,

Zarzad utrzymywat staty kontakt z wladzami Powiatu, Gminy i Zarzadami osiedli poprzez

udzial w spotkaniach i posiedzeniach zaroéwno ich organow jak i ich przedstawicieli.

Srednie zatrudnienie w Spotdzielni w roku 2022 wynosito 80,82 etatéw w stosunku do roku

ubieglego nastapit spadek sredniego zatrudnienia o 0.46 etatu.

Informacja o Srednim zatrudnieniu w latach 2011-2022

Wyszezegolnienie 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

Srednie

etatach

zatrudnienie w 104,25 99.8 96,25 94,56 93,06 91.4 88,91 84,52 85,39 85,65 81.28 80.82

Osobowy fundusz ptac wykorzystano w wysokosci 5.927.982,19 zt, natomiast srednia
ptaca po korekcie funduszu plac o odprawy emerytalne wyniosta 6.096.42 zi brutto
(4.492.15 zl netto).

VI. Dzialania windykacyjne

Windykacja wierzytelnosci prowadzona jest zgodnie z obowiagzujacymi przepisami
prawa miedzy innymi w oparciu o statut Spoldzielni i kodeks cywilny. Nieterminowe
regulowanie zobowiazan przez mieszkancow i kontrahentéw moze mie¢ wplyw na obnizenie
ptynnosci finansowej Spdtdzielni. Dlatego gtéwnym celem windykacji jest poprawa plynnosci
finansowej poprzez systematyczng egzekucje naleznosci przy jednoczesnym zachowaniu

standardow etycznych i dzialania $cisle w granicach prawa.

Zarzad Spoldzielni na biezaco monitorowat zalegtosci w optatach za lokale mieszkalne,

lokale uzytkowe, programy polskojezyczne platne i dostep do Internetu oraz wykorzystywal



wszelkie  prawnie  dozwolone  formy windykacji  naleznosci w  postepowaniu

wewnatrzspotdzielezym oraz sadowym.

W 2022 r Spotdzielnia skierowata do Sadéw 64 pozwy o zaplate zaleglosci, na ktére
wydano 62 nakazy zaplaty, dwa nakazy sa w toku realizacji. Sposrod tej liczby 22 nakazy

zostaly splacone przez dtuznikéw w catosci.

Na droge postgpowania komorniczego skierowano 35 spraw z czego 9 spraw
wyegzekwowano w catosci, w pozostalych 26 sprawach postepowanie komornicze jest

w trakcie realizacji.

W' pozostatych przypadkach pozwani wystapili do Zarzadu Spéldzielni z pismem
o przedtuzenie terminu splaty zadtuzenia badz tez posiadaja weczesniej wydane wyroki sadowe,

ktore juz znajduja sie w egzekucji komorniczej.

Na dzief 31.12.2022 r. zaleglosci z tytulu oplat za lokale mieszkalne. lokale uzytkowe,
programy polskoj¢zyczne platne oraz za dostep do Internetu wynosity (facznie z kwotami
zasadzonymi) 757.323,22 zt i w stosunku do zaleglosci wedlug stanu na dzien 31.12.2021 r.
zwigkszyly si¢ o kwote 217.971,57 zt.

Informacja o stanie zaleglosci w oplatach za lokale, TVK, Internet w latach 2014-2022

Wyszczegdlnienie 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

Zaleglosci w oplatach za lokale,

634.322 82 597.614.39 | 564.946.59 496.905.15 | 459.761,09 | 455.441.02 412,745,23 | 357.320,72 | 556.097.04
TVK, Internet

Naleznosci zasgdzone 591.995.48 | 384.459.47 | 307.556,94 | 258.523.33 | 233.492.05 173.712,93 | 152.631,77 | 182.030,93 | 201.226,18

Razem 1.226.318,30 | 982.073,86 | 872.503,53 | 755.428,48 | 693.253,14 629.153,95 | 565.377,00 | 539.351,65 | 757.323,22

Roczny przyrost /spadek

= -328.605.38 | 244.244 44 109.570.33 117.075,05 | -62 175,34 | -64.099,19 | -63.776.95 -26.025,35 | 217.971,57
zadtuzenia

VII. Kontrole

Biezace kontrole i nadzér nad dziatalnoscia Spéldzielni sprawowal Zarzad w ramach
kierowania caloksztaltem dziatalnosci Spétdzielni. Rowniez zgodnie ze swymi statutowymi
uprawnieniami Rada Nadzorcza monitorowala i oceniala wyniki pracy Zarzadu i podlegtych

stuzb systematycznie analizujac sytuacje gospodarczg i finansowg calej Spotdzielni.



Niezaleznie od powyzszego, jak co roku szczegotowej specjalistycznej kontroli i ocenie
byto poddane, przez wybranego przez Rade Nadzorcza biegtego rewidenta, sprawozdanie

finansowe za rok 2021.

X. Zamierzenia i kierunki dzialalnosci

Zarzad WSM w biezacym roku podobnie jak w latach poprzednich kontynuowac bedzie
dzialania 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 szczegéInym
zwroceniem uwagi na skutecznos¢ tych dziatan. Racjonalnie prowadzona bedzie gospodarka
zasobami mieszkaniowymi poprzez wlasciwie ustalone potrzeby remontowe i plany remontéw
co pozwoli chroni¢ substancje mieszkaniowa przed dekapitalizacja. Kontynuowana bedzie
sukcesywna wymiana pokry¢ dachowych i wymiana wilazow dachowych we wszystkich
budynkach. Do konca 2022 roku wymieniono tacznie 78 dachéw. W planie remontow
na 2023 r. przyjeto wykonanie tych prac w 7 budynkach.

Kontynuowane beda dziatania podnoszace estetyke osiedli mieszkaniowych poprzez
renowacj¢ terenéw zielonych, nasadzenia krzewow, napraweg drég i chodnikéw, a w miare
mozliwosci wymiang nawierzchni.

Przedstawiajac niniejsze sprawozdanie Zarzad sktada podzigkowanie wszystkim
mieszkancom za wszelkie uwagi i spostrzezenia. Zarowno te negatywne — poniewaz one
stanowig sit¢ napgdowa i sa motywacja do dalszej pracy oraz te pozytywne poniewaz one
swiadcza o celowosci wykonywanej pracy i podejmowanych réznych dziatan. Dziekujemy za
wyrozumiatos¢ i wspolna prace stuzaca dobru Wielunskiej Spotdzielni Mieszkaniowej.

Gorace podzigkowania skfadamy Radzie Nadzorczej. ktérej czlonkowie poprzez prace
w komisjach i na posiedzeniach plenarnych realizowali statutowe funkcje nadzorczo —

kontrolne nad praca Zarzadu Spoétdzielni.

Wielun. dnia 30.03.2023 r.

Podpisy Zarzgdu:

ZASTEP
CZLONEK ZARZADU d/s GoE' i R«E‘Ei?n? el
mi

mgr Bar isniewska inz. YA OYiela mgy ert Kaja




