WIELUNSKA
SPOEDZIELNIA
MIESZKANIOWA

Wieluniska Spétdzielnia Mieszkaniowa ul. A. Struga 1 98-300 Wielun

SPRAWOZDANIE

Zarzadu z dziatalnosci
Wielunskiej Spotdzielni Mieszkaniowej w Wieluniu

za 2023 rok

Wielun, marzec 2024 r.



Dziatalno$¢ Wielunskiej Spotdzielni Mieszkaniowej w 2023 roku prowadzona byta na
podstawie postanowien zawartych w ustawach: o spotdzielniach mieszkaniowych, prawie
spotdzielczym, budowlanym i energetycznym oraz przepisach wewngtrznych zawartych
w statucie Spoéidzielni, regulaminach i planie dziatalnosci gospodarczo—finansowym
Spoétdzielni.

W roku 2023 Zarzad Spoldzielni pracowal w skladzie:

1. Prezes Zarzadu - Robert Kaja
2. Z—caPrezesads. GZM - Marian Ogiela
3. Czlonek Zarzadu - Barbara Wisniewska

Dziatalno$¢ Zarzadu w okresie sprawozdawczym dotyczyla gtownie wykonywania
obowiazkow statutowych, realizowania uchwal Walnego Zgromadzenia i Rady Nadzorczej
oraz realizacji zadan okreslonych w rocznych planach gospodarczo-finansowych.

Zarzad odbyt 27 protokotowanych posiedzen, na ktorych podjat 216 uchwat.
Do statych zagadnien rozpatrywanych kolegialnie przez Zarzad nalezaty: sprawy cztonkowsko-
mieszkaniowe oraz biezaca analiza, monitoring, ocena realizacji zadan i1 wynikow

gospodarczo-finansowych Spotdzielni.

Dane do oceny dziatalno$ci Spotdzielni za 2023 rok w poszczegdlnych elementach

sktadowych sprawozdania przedstawiajg si¢ nastepujaco:

. Majatek trwaly
Warto$¢ majatku trwalego ogotem netto w Spotdzielni wedtug stanu na 31.12.2023 r. wyniosta
47.291.380,00 zt w tym:
- budynki i1 obiekty inzynierii ladowe;j 43.241.911,11 tj. 91,44%
- grunty wlasne i prawo wieczystego uzytkowania gruntu 3.022.493,84tj. 6,39%
- pozostate srodki trwate 1.026.975,05 tj. 2,17%

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

W stosunku do stanu na dzien 31.12.2022 r. warto$¢ netto majatku trwalego zmniejszyta si¢

01.671.186,32 zt.

W 2023 roku majatek trwaly ulegt zwigkszeniu o warto$¢ zakupoéw inwestycyjnych,

a jednoczesnie ulegt zmniejszeniu gtéwnie w zwigzku z naliczeniem planowych umorzen od



zasobéw mieszkaniowych 1 amortyzacji od pozostatych §rodkéw trwalych oraz

z przeniesieniem wartos$ci lokali mieszkalnych i gruntéw w odrebng wtasnos¢.

Na dzien 31.12.2023 r. powierzchnia gruntéw wyniosta 415.196 m?
Z CZego.

Grunty na prawach wilasnosci 1 wspotwilasnosci stanowity 300.919 m?
Wieczyste uzytkowanie 114.277 m?

Il. Sprawy czlonkowsko - mieszkaniowe

Na dzien 31.12.2023 r. Spotdzielnia liczyta ogétem 5.641 cztonkow. Na przestrzeni
2023 roku w poczet cztonkéw Spoétdzielni przyjeto 159 osob, natomiast z rejestru czlonkow
usuni¢to na skutek wykreslenia i ustania cztonkostwa 199 0sob.

Zmiany na przestrzeni minionego roku w stanie sktadu cztonkowskiego byly m.in.
skutkiem zgondw i darowizn, jak tez zmian wiascicielskich wynikajacych z obrotu wtérnego
na rynku nieruchomosci (zbycie czlonkowskiego prawa).

Na mocy ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych, ktora umozliwia matzonkom
Spotdzielni ustanawianie prawa odrebnej wiasnosci lokali, w 2023 roku wyodrgbniono
25 lokali mieszkalnych i 4 garaze.

W zwiazku z powyzszym na dzien 31 grudnia 2023 r. w zasobach Spotdzielni bylo
1.958 lokali wyodrgbnionych w tym:

e 1941 lokali mieszkalnych,
o 12 garazy,
e 5 lokali uzytkowych — w budynkach mieszkalno- ustugowych

I11. Gospodarka zasobami mieszkaniowymi

Na zasoby mieszkaniowe Spotdzielni (tacznie wiasne 1 mienie wyodrebnione pozostajace
w zarzadzie Spoéldzielni z tytulu wspotwlasnosci) sktada si¢ 125 budynkéw mieszkalnych
wielorodzinnych o 4.829 mieszkaniach, 7 budynkéw jednorodzinnych w zabudowie
szeregowej (w ktorych znajduja si¢ 25 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.

e Administracja os. Armii Krajowej obejmuje 1107 mieszkan
e Administracja os. Kopernika obejmuje 576 mieszkan
e Administracja os. K. St. Wyszynskiego obejmuje 1 592 mieszkania
e Administracja os. Stare Sady obejmuje 1 554 mieszkania
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Na koniec 2023 roku, struktura mieszkan w naszej Spotdzielni przedstawiata si¢ nastgpujaco:

e mieszkania ze spotdzielczym wlasnosciowym prawem do lokalu: 2 782

e mieszkania z prawem odrgbnej wlasnosci do lokalu: 1 941

e mieszkania ze spotdzielczym lokatorskim prawem do lokalu: 78

e mieszkania zaymowane bez tytutu prawnego: 11

e mieszkania w najmie: 35

e razem wszystkie mieszkania administrowane przez Spotdzielnie: 4 847

Struktura wtasnosci mieszkan

‘

spotdzielcze
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Roczne przychody oraz koszty gospodarki zasobami mieszkaniowymi (GZM )

ksztaltowaty si¢ nastgpujaco:

Wyszczegdlnienie Przychody Koszty Wynik
Eksploatacja i utrzymanie nieruchomosci 11677 592,77 | 12205 243,45| - 527 650,68
z tego:- lokale mieszkalne (bez legalizacji wodomierzy) | 10950 092,73 1171547181 - 765 379,08
- lokale mieszkalne legalizacja wodomierzy 246 847,20 246 847,20
- garaze wlasno$ciowe 255 940,65 245 389,06 10 551,59
- lokale uzytkowe wlasnosciowe 156 081,47|  163078,86| -6 997,39
i wyodrgbnione
- pozostala dziatalno$¢ GZM 68 630,72 81 303,72 -12 673,00
Dostawa wody i odprowadzenie §ciekow 2 187 004,36 2 187 004,36 0
Wywdz nieczystosci stalych 2114142,48 2114142,48 0
Gospodarka cieplna 16 170 990,63 16 170 990,63 0




Powstaty niedobor na eksploatacji i utrzymaniu lokali mieszkalnych oraz pozostatej
dziatalnosci GZM w wysokosci (-) 778.052,08 zt proponuje si¢ pokry¢ dochodem

z prowadzonej dziatalnosci gospodarczej Spotdzielni.

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

jest wiec suma wynikow uzyskanych dla poszczegélnych nieruchomosci.

Nadwyzki przychodéow nad kosztami centralnego ogrzewania lokali mieszkalnych
za [l péirocze 2023 r. w wysokosci (+) 4.204.397,76 zt oraz lokali uzytkowych wiasnosciowych
w kwocie (+) 15.453,35 zt przeksiegowane zostaty na rozliczenia migdzyokresowe przychodow
z przeznaczeniem do zwrotu uzytkownikom lokali mieszkalnych i uzytkowych po zakonczeniu

sezonu grzewczego na dzien 30.06.2024 r.

Informujemy, iz ponad 87% mieszkancow miato nadptat¢ na centralnym ogrzewaniu po
rozliczeniu sezonu grzewczego 2022/2023. W poréwnaniu do poprzedniego sezonu, gdzie
nadplat bylo 71% nastapit wzrost o 16%. Gléwnym czynnikiem, ktéry miat wplyw na wzrost
ilosci i wielko$ci nadptat byly otrzymane rekompensaty do ciepta. W sezonie grzewczym
2022/2023 wynosity one 3.395.239,70 zt.

Z wielkg uwagg sledzimy w mediach informacyjnych pojawiajace si¢ doniesienia na temat
doptat do ciepta, ktore majg obowigzywaé do 30.06.2024 r. Jak wiemy, brak pomocy panstwa

moze skutkowaé wzrostem wysokosci optat niezaleznych od Spotdzielni.

Fundusz remontowy
Gospodarka remontowa Spotdzielni byta zgodna z planami przyjetymi przez wlasciwe

statutowo organy w powigzaniu z obowigzujaca dla calej Spotdzielni strategia.

W ramach funduszu remontowego w 2023 roku wydatkowano tacznie kwotg
4.288.059,89 zt. Srodki te przeznaczono na wykonanie miedzy innymi nastgpujacych prac
remontowych:

— malowanie klatek schodowych w 3 budynkach
— malowanie pralni i suszarni w 8 budynkach
— malowanie piwnic w 10 budynkach

— wymiane 43 pionow wodno — kanalizacyjnych w budynkach



— wymian¢ poziomoéw zimnej i cieptej wody w 14 budynkach

— wymiang instalacji elektrycznej w 18 mieszkaniach

— montaz zaworow regulacyjnych w 11 budynkach

— wymiang okienek piwnicznych w 6 budynkach

— wymiana pokry¢ dachowych i wymiana wtazéw dachowych na 7 budynkach

— remont balkonéw- posadzki i obrobka blacharska — 4 szt.

— wykonanie instalacji odgromowej na 7 budynkach

— malowanie elewacji 1 bram garazowych w 103 garazach

— wymiana wyeksploatowanych 13 urzadzen zabawowych

— wymiana tablic informacyjnych na klatkach schodowych — 13 szt.

Ponadto wykonano 25 utwardzonych miejsc pod sktadowanie odpadow zielonych oraz

potozono nowg nawierzchnie¢ asfaltowag wraz z wymiang kraweznikow na drodze przed

Pawilonem nr 41 oraz na parkingu przy Sedalu.

V. Dzialalnos¢ gospodarcza

W ramach pozostalej dzialalno$ci gospodarczej Spotdzielnia osiaga migdzy innymi
przychody z tytutu wynajmu lokali uzytkowych, telewizji kablowej, dzierzaw terendw oraz

zarzadzania wspolnotami mieszkaniowymi.

Obecnie Spotdzielnia zarzadza pigcioma wspolnotami mieszkaniowymi: Moniuszki 3,

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

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

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

W 2023 roku Telewizja prowadzita przede wszystkim biezaca obstuge ushug telewizji

cyfrowej i dostepu do internetu.
Na 2024 rok zaplanowano stopniowa modernizacje sieci TVK.

Liczba abonentéw na koniec 2023 r. wynosita:

e W zakresie pakietu podstawowego 5.342
e w zakresie programOw polskojezycznych ptatnych 2.287
o w zakresie dostepu do Internetu 2.437



Wynik z pozostatej dziatalno$ci gospodarczej stanowi nadwyzke bilansowa w kwocie
1.768.844,78 zi, ktora pomniejszona o podatek dochodowy od 0s6b prawnych w wysokosci
331.396,00 zt stanowi zysk netto w kwocie 1.437.448,78 zt, podlegajacy podziatowi przez

Walne Zgromadzenie.
V. Dzialalnos¢ inwestycyjna

Spoétdzielnia nie prowadzita w 2023 roku dziatalno$ci inwestycyjnej w zakresie

budownictwa mieszkaniowego.

V1. Dzialalno$¢ spoleczno-kulturalna

Dziatalnos$¢ spoteczno — kulturalna w Spotdzielni realizowana byta w oparciu o plany
rzeczowo — finansowe w trzech placéwkach: w osiedlu Wyszynskiego (Spoétdzielczy Dom
Kultury), w osiedlu Kopernika (Klub Osiedlowy) oraz w $wietlicy osiedlowej w os. Armii

Krajowej i Bugaj.

W ramach tej dzialalno$ci organizowane byly zajecia dla dzieci, mtodziezy 1 dorostych,
ktérych celem bylo stworzenie optymalnych warunkéw rozwoju zainteresowan oraz
organizacji czasu wolnego. Szeroka oferta programowa skierowana byta do mieszkancéw we
wszystkich grupach wiekowych réwniez seniorow. Waznym zatozeniem naszych placowek

byta integracja pokolen, w tym celu organizowane byty wspolne imprezy tematyczne.

Dziatania dotyczyly wielu obszarow, a w szczegodlnosci: kultury, o$wiaty, sportu,
turystyki 1 rekreacji przy wspotpracy z organizacjami pozarzadowymi, placéwkami

o$wiatowymi 1 kulturalnymi.

Zajecia prowadzone byly cyklicznie w ramach 26 sekcji 1 grup zainteresowan, w ktorych
uczestniczy corocznie ponad 520 osob, realizujac swoje zainteresowania i doskonalgc
umiejetnosci w zakresie nauki jezykow obcych, plastyki, tanca, gimnastyki usprawniajace;,
modelarstwa, 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 2023 wyniosty 596.734,42 zt.



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

Wielunska Spotdzielnia Mieszkaniowa realizowata swoje zadania przy srednim
zatrudnieniu w liczbie 80,89 etatu. Od roku 2013 s$rednie zatrudnienie zmniejszyto si¢
0 15,36 etatu. Osobowy fundusz ptac wykorzystano w wysokos$ci 6.754.592,70 zt, natomiast
srednia ptaca po korekcie funduszu ptac o odprawy emerytalne wyniosta 6.958,62 zt brutto

(4.492,15 7t netto).

VIII. Dzialania windykacyjne

Windykacja wierzytelno$ci prowadzona jest zgodnie z obowigzujacymi przepisami
prawa migdzy innymi w oparciu o statut Spoldzielni i kodeks cywilny. Nieterminowe
regulowanie zobowigzan przez mieszkancoOw 1 kontrahentéw moze mie¢ wptyw na obnizenie
ptynnosci finansowej Spotdzielni. Dlatego gléwnym 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 zaleglo$ci w oplatach za lokale mieszkalne,
lokale uzytkowe, programy polskojezyczne ptatne i dostep do Internetu oraz wykorzystywat
wszelkie prawnie dozwolone formy windykacji nalezno$ci w  postgpowaniu

wewnatrzspotdzielczym oraz sagdowym.

W oparciu o przedtozone wnioski w celu zmniejszenia zadluzenia mieszkancow wobec

Spotdzielni Zarzad podjat decyzje dotyczace:

e skierowania 77 spraw do sadu o zaplate naleznosci, z czego 11 oséb
dobrowolnie uregulowato zaleglosci,

e skierowania 41 wnioskow do komornika o wszczecie postepowania
egzekucyjnego, z czego 15 spraw wyegzekwowano, 26 sprawy sa w toku
realizacji.

W 2023 roku wystano do dtuznikéw 1.316 wezwan o zaptate naleznos$ci.

W sytuacjach, w ktérych dtuznicy deklarujag dobrowolng wole sptaty zadluzenia Zarzad
dokonuje indywidualnej oceny sytuacji danego dluznika i1 zawiera ugodg¢ okreslajaca
w indywidualny sposob wysokos¢ rat i ich harmonogram sptat, co pozwala na uniknigcie

dodatkowych kosztow



Osoby bedace w trudnej sytuacji materialnej moga skorzysta¢ z dodatku
mieszkaniowego, a pracownicy Spoétdzielni na biezaco udzielajg informacji o0 mozliwosci jego
uzyskania. W roku 2023 199 oséb otrzymato dodatki mieszkaniowe na warto$¢ 58.794,96 zi

Na dzien 31.12.2023 r. zalegtosci z tytutu optat za lokale mieszkalne, lokale uzytkowe,
programy polskojezyczne ptatne oraz za dostgp do Internetu wynosity (tacznie z kwotami

zasadzonymi) 936.597,34 zt i w stosunku do zaleglosci wedtug stanu na dzien 31.12.2022 r.
zwigkszyty si¢ o kwote 179.274,12 zt.

Informacja o stanie zalegtosci w oplatach za lokale, TVK, Internet w latach 2019 -2023

Wyszczegolnienie 2019 2020 2021 2022 2023

Zaleglosci w
optatach za lokale, 455.441,02 | 412.745,23 | 357.320,72 | 556.097,04 | 608 948,12
TVK, Internet

W o] 173.712,93 | 152.631,77 | 182.030,03 | 201.226,18 | 327 649,22
zasadzone
Razem 629.153,95 | 565.377,00 | 539.351,65 | 757.323,22 | 936 597,34

Roczny przyrost
/spadek zadtuzenia

-64.099,19 | -63.776,95 | -26.025,35 | 217.971,57 | 179.274,12

IX. Kontrole

Biezace kontrole 1 nadzér nad dziatalnoscig Spotdzielni sprawowat Zarzad w ramach
kierowania catoksztattem dziatalnosci Spoétdzielni. Rowniez zgodnie ze swymi statutowymi
uprawnieniami Rada Nadzorcza monitorowata i oceniata wyniki pracy Zarzadu i podlegtych
stuzb systematycznie analizujac sytuacje¢ gospodarcza i finansowa calej Spotdzielni.

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

finansowe za rok 2022.

X. Zamierzenia i kierunki dzialalnosci

Analizujac sytuacje w naszej Spotdzielni na przestrzeni minionego roku mimo szeregu
niekorzystnych uwarunkowan udalo si¢ podsumowa¢ miniony rok dobrym wynikiem
finansowym oraz zrealizowac przyjete zatozenia, a zaprezentowane dane liczbowe $wiadcza

o tym, ze sytuacja finansowa Spoétdzielni jest stabilna i1 nie wystgpuja zagrozenia dla
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kontynuacji jej dzialalnosci. Odnotowaé takze nalezy zauwazalng dalsza popraw¢ poziomu
utrzymania zarzadzanych przez Spotdzielni¢ zasobow mieszkaniowych.

Zarzagd WSM w biezagcym roku podobnie jak w latach poprzednich kontynuowac bedzie
dziatania w kierunku poprawy szeroko rozumianych warunkow zamieszkiwania w zasobach
spotdzielczych.

Kontynuowane begda dziatania podnoszace estetyke osiedli mieszkaniowych poprzez
renowacje terenéw zielonych, nasadzenia krzewow, naprawe drég i chodnikéw, a w miare
mozliwo$ci wymiang nawierzchni.

Racjonalnie prowadzona bedzie gospodarka zasobami mieszkaniowymi poprzez
wlasciwie ustalone potrzeby remontowe i1 plany remontow co pozwoli chroni¢ substancje
mieszkaniowg przed dekapitalizacja. Kontynuowana bedzie sukcesywna wymiana pokry¢
dachowych i wymiana wtazow dachowych we wszystkich budynkach. Do konca 2023 roku
wymieniono tacznie 85 dachéw. W planie remontdéw na 2024 r. przyjeto wykonanie tych prac
w 13 budynkach.

Podejmowane beda dzialania w celu utrzymania ptynnosci finansowej oraz
kontynuowane beda dziatania windykacyjne naleznosci z tytutu optat za lokale ze szczegdlnym
zwroceniem uwagi na skutecznos$¢ tych dziatan.

Przedstawiajac niniejsze sprawozdanie Zarzad sklada podzigkowanie wszystkim
mieszkancom, szczeg6lnie tym, ktorzy dzielili si¢ z nami cennymi uwagami, opiniami
i wspomagali nas w codziennej pracy. Gorace podzickowania sktadamy Radzie Nadzorczej,
ktorej cztonkowie poprzez prace w komisjach i na posiedzeniach plenarnych realizowali

statutowe funkcje nadzorczo — kontrolne nad praca Zarzadu Spotdzielni.

Wielun, dnia 27.03.2024 r.
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