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Dziatalno$¢ Wielunskiej Spotdzielni Mieszkaniowej w 2024 roku prowadzona byta na
podstawie postanowien zawartych w ustawach: o spotdzielniach mieszkaniowych, prawie
spotdzielczym, budowlanym i energetycznym oraz przepisach wewngtrznych zawartych
w statucie Spoéldzielni, regulaminach i planie dziatalnosci gospodarczo—finansowym
Spoétdzielni.

W roku 2024 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 dotyczyta 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 217 uchwat.

Do statych zagadnien rozpatrywanych kolegialnie przez Zarzad nalezaly:

e Sprawy cztonkowsko-mieszkaniowe,

e Biezgca analiza i ocena wynikow gospodarczo-finansowych,

e Monitoring zaleglosci w optatach za lokale,

e Zagadnienia z zakresu gospodarki lokalami uzytkowymi, remontdéw 1 modernizacji
zasobow, zabezpieczenia BHP i Ppoz., dzialalnosci spoteczno-kulturalnej, spraw

pracowniczych i socjalnych,

Dane do oceny dziatalnosci Spotdzielni za 2024 rok w poszczegdlnych elementach

sktadowych sprawozdania przedstawiaja si¢ nastepujaco:

l. Majatek trwaly

Warto$¢ majatku trwatego ogdtem netto w Spotdzielni wedhug stanu na 31.12.2024 r. wyniosta

46.296.763,58 zt w tym:

- budynki 1 obiekty inzynierii ladowe;j 42.087.569,81 tj. 91,44%
- grunty wlasne i prawo wieczystego uzytkowania gruntu 2.998.779,33t].  6,39%
- pozostate srodki trwate 1.210.414,44%.  2,17%



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

W stosunku do stanu na dzien 31.12.2023 r. warto$¢ netto majatku trwalego zmniejszyta si¢

0994.616,42 zt.

W 2024 roku majatek trwaty ulegl zwigkszeniu o warto$¢ zakupdw inwestycyjnych,
a jednoczesnie ulegt zmniejszeniu gtdéwnie w zwigzku z naliczeniem planowych umorzen od
zasobéw mieszkaniowych 1 amortyzacji od pozostalych $rodkéw trwatych oraz

z przeniesieniem warto$ci lokali mieszkalnych 1 gruntow w odrebng wiasnos¢.

Na dzien 31.12.2024 r. powierzchnia gruntéw wyniosta 415.196 m?
Z CZego:.

Grunty na prawach wlasnos$ci i wspotwlasnosci stanowity 300.919 m?
Wieczyste uzytkowanie 114.277 m?

Il.  Sprawy czlonkowsko — mieszkaniowe

Na dzien 31.12.2024 r. Spoétdzielnia liczyta ogdtem 5.590 cztonkdéw. Na przestrzeni
2024 roku w poczet cztonkéw Spoétdzielni przyjeto 128 osob, natomiast z rejestru cztonkow
usuni¢to na skutek wykreslenia i ustania cztonkostwa 179 o0sob.

Zmiany na przestrzeni minionego roku w stanie sktadu czlonkowskiego byly m.in.
skutkiem zgonow 1 darowizn, jak tez zmian wlascicielskich wynikajacych z obrotu wtérnego
na rynku nieruchomosci (zbycie cztonkowskiego prawa).

Na mocy ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych, ktéra umozliwia matzonkom
Spotdzielni ustanawianie prawa odrebnej wiasnosci lokali, w 2024 roku wyodrgbniono

19 lokali mieszkalnych i1 garaz.

I11. Gospodarka zasobami mieszkaniowymi

Na zasoby mieszkaniowe Spoétdzielni (lacznie wlasne i mienie wyodrebnione pozostajace
w zarzadzie Spotdzielni z tytulu wspotwiasnosci) 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.

1107 mieszkan

576 mieszkan
1 592 mieszkania
1 554 mieszkania

Administracja os. Armii Krajowej obejmuje
Administracja os. Kopernika obejmuje
Administracja os. K. St. Wyszynskiego obejmuje
Administracja os. Stare Sady obejmuje

Na koniec 2024 roku, struktura mieszkan w naszej Spotdzielni przedstawiata si¢ nastepujaco:

mieszkania ze spotdzielczym wiasnosciowym prawem do lokalu: 2 774
mieszkania z prawem odrgbnej wtasnos$ci do lokalu: 1960

mieszkania ze spotdzielczym lokatorskim prawem do lokalu: 69
mieszkania zajmowane bez tytutu prawnego: 11

mieszkania w najmie: 33

razem wszystkie mieszkania administrowane przez Spétdzielni¢: 4 847

Roczne przychody oraz koszty gospodarki zasobami mieszkaniowymi (GZM )

ksztaltowaty si¢ nastgpujaco:

Wyszczegolnienie Przychody Koszty Wynik
Eksploatacja i utrzymanie nieruchomosci 12 638 755,14 13398 763,58 | - 760 008,44
z tego:- lokale mieszkalne (bez legalizacji wodomierzy) | 11887 072,50 12883 788,66 - 996 716,16
- lokale mieszkalne legalizacja wodomierzy 259 819,20 259 819,20
- garaze wlasno$ciowe 267 294,89 256 966,45 10 328,44
- lokale uzytkowe wlasnosciowe 155191,92|  175186,37| - 1999445
1 wyodrebnione
- pozostala dziatalno$¢ GZM 69 376,63 82 822,10 - 1344547
Dostawa wody i odprowadzenie §ciekow 2718 836,27 2718 836,27 0
Wywoéz nieczystosci statych 2 203 256,43 2 203 256,43 0
Gospodarka cieplna 17 465 575,18 | 17 465 575,18 0

Powstaty niedobor na eksploatacji i utrzymaniu lokali mieszkalnych oraz pozostatej

dziatalnosci GZM w wysokosci (-) 1010 161,63 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 wigc sumg wynikéw uzyskanych dla poszczego6lnych nieruchomosci.

Nadwyzki przychodéw nad kosztami centralnego ogrzewania lokali mieszkalnych
za II potrocze 2024 r. w wysokosci (+) 2872421,34 zt oraz nadwyzka kosztéw nad
przychodami lokali uzytkowych wtasnosciowych w kwocie (-) 5 823,56 zt przeksiegowane
zostaly na rozliczenia mig¢dzyokresowe przychodow, do rozliczenia po zakonczeniu sezonu

grzewczego na dzien 30.06.2025 r.

Informujemy, ze ponad 91% mieszkancow miato nadptate na centralnym ogrzewaniu po
rozliczeniu sezonu grzewczego 2023/2024. W poréownaniu do poprzedniego sezonu, gdzie
nadplat bylo 87% nastapil wzrost o 4 %. Gléwnym czynnikiem, ktory mial wptyw na wzrost
ilosci 1 wielko$ci nadptat byty otrzymane rekompensaty do ciepta. W sezonie grzewczym
2023/2024 wynosity one 3.707 660,70 zt.

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

statutowo organy w powigzaniu z obowigzujaca dla catej Spotdzielni strategia.

W ramach funduszu remontowego w 2024 roku wydatkowano tacznie kwotg
5.990.826,06 zt. Srodki te przeznaczono na wykonanie miedzy innymi nastepujacych prac
remontowych:

e malowanie klatek schodowych w 16 budynkach

e malowanie pralni i suszarni w 12 budynkach

e malowanie piwnic w 9 budynkach

e wymiang 40 pionéw wodno — kanalizacyjnych w budynkach
e wymiang pozioméw zimnej i cieptej wody w 12 budynkach
e wymiang instalacji elektrycznej w 31 mieszkaniach

e montaz zaworow regulacyjnych w 12 budynkach

e wymiang okienek piwnicznych w 4 budynkach

e wymiana pokry¢ dachowych i wymiana wtazéw dachowych na 13 budynkach
e remont balkondw- posadzki i obrébka blacharska — 10 szt.
e wykonanie instalacji odgromowej na 12 budynkach

e wymiana drzwi wejsciowych do klatek schodowych w 4 budynkach



¢ malowanie elewacji i bram garazowych w 22 garazach
e wymiana wyeksploatowanych 27 urzadzen zabawowych
e wymiana tablic informacyjnych na klatkach schodowych — 43 szt.
e modernizacja pomieszczen pod wezly cieplne w blokach 14-21 na osiedlu
K. St. Wyszynskiego
Ponadto wykonano nastepujace roboty budowlane z branzy drogowe;:
e wymieniono nawierzchni¢ chodnikow na placu zabaw miedzy blokiem 58 i 60 na
osiedlu Stare Sady o pow. 246 m?
e wymieniono nawierzchni¢ betonowa na nawierzchni¢ z kostki betonowej przy
garazach nr 1-13 na osiedlu Wyszynskiego o pow. 669 m?
e wykonano utwardzenie teren6w pod nowe miejsca postojowe przy garazach na

osiedlu Armii Krajowej o pow. 447 m?.

V. Dzialalnos¢ gospodarcza

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

zarzadzania wspolnotami mieszkaniowymi.

Obecnie Spotdzielnia zarzadza pigcioma wspolnotami mieszkaniowymi: Moniuszki 3,

Moniuszki 3A, o0s. K. St. Wyszynskiego 21B, os. K. St. Wyszynskiego 14B i 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 2024 roku Telewizja prowadzita przede wszystkim biezaca obstuge ustug telewizji

cyfrowej 1 dostepu do internetu.
Na 2025 rok zaplanowano stopniowa modernizacje sieci TVK.

Liczba abonentéw na koniec 2024 r. wynosita:

e W zakresie pakietu podstawowego 5.345
o W zakresie programéw polskojezycznych platnych 2.349
e w zakresie dostepu do Internetu 2.425



Wynik z pozostalej dzialalnosci gospodarczej stanowi nadwyzke bilansowa w kwocie
1.806.199,95 zi, ktora pomniejszona o podatek dochodowy od os6b prawnych w wysokosci
343.203,00 zt stanowi zysk netto w kwocie 1.462.996,95 zt, podlegajacy podziatowi przez

Walne Zgromadzenie.
V. Dzialalnos¢ inwestycyjna

Spoéldzielnia nie prowadzita w 2024 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 mieszkancow we
wszystkich grupach wiekowych réwniez seniorow. Waznym zatozeniem naszych placowek
byta integracja pokolefi, w tym celu organizowane byly wspdlne imprezy tematyczne

z udziatem najmiodszych, rodzicOw oraz seniorow.

Dziatania dotyczyly wielu obszarow, a w szczegodlnosci: kultury, o$wiaty, sportu,
turystyki 1 rekreacji przy wspOlpracy z organizacjami pozarzagdowymi, placowkami

o$wiatowymi 1 kulturalnymi.

Zajecia prowadzone byly cyklicznie w ramach 17 sekcji 1 grup zainteresowan, w ktorych
uczestniczy corocznie ponad 376 osob, realizujac swoje zainteresowania i doskonalgc
umiejetnosci w zakresie nauki jezykow obcych, plastyki, tanca, gimnastyki usprawniajacej,
modelarstwa, szachow 1 innych. Z propozycji spedzenia wolnego czasu w okresie ferii

zimowych oraz wakacji skorzystato 172 dzieci.

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

kulturalnej w skali catej Spotdzielni w roku 2024 wyniosty 625.939,44 zt.



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

Wielunska Spotdzielnia Mieszkaniowa realizowata swoje zadania przy srednim
zatrudnieniu w liczbie 79,62 etatu. Osobowy fundusz ptac wykorzystano w wysokosci
7.633.044,14 z1, natomiast $rednia ptaca po korekcie funduszu ptac o odprawy emerytalne

i odprawe posmiertng wyniosta 7.940,07 zt brutto (5.584,06 zt netto).

VIIl. 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 mieszkancow i 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.

W 2024 roku, wzorem lat ubieglych, prowadzone byly dziatania windykacyjne
ukierunkowane na odzyskanie jak najwigkszej sumy zalegtosci od mieszkancow. W tym celu
kierowano do nich wezwania do zaptaty i mediacji oraz monity przedsadowe. Prowadzone byty
réwniez negocjacje, w efekcie ktorych podpisywane byly ugody pozwalajace na ratalng splate
zadtuzenia. Nie wywigzywanie si¢ ze ztozonych zobowigzan skutkowato wejsciem na droge
sadowg celem uzyskania nakazow zaptaty dajacych mozliwos¢ skierowania egzekucji na droge

komorniczg.

W oparciu o przedtozone wnioski w celu zmniejszenia zadluzenia mieszkancow wobec

Spotdzielni Zarzad podjat decyzje dotyczace:

e skierowania 60 spraw do Sadu o zaptatg naleznosci, z czego:
v’ 22 osoby dobrowolnie uregulowaly zaleglosci,
e skierowania 27 wnioskd6w do komornika o wszczecie postepowania
egzekucyjnego, z czego:
v’ 8 spraw wyegzekwowano,
v 19 spraw jest w toku realizacji



W ciagu roku Spotdzielnia 815 razy wzywata dluznikéw do dobrowolnej zaplaty

zadluzenia. Wystosowano w tym:

e 459 wezwan do zaptaty,
e 356 monitdw przedsagdowych

W zwigzku ze wzrostem zadluzenia lokali, ktoérych stan prawny pozostaje
nieuregulowany po $mierci wtasciciela, Spotdzielnia ztozyta do Sadu wniosek o stwierdzenie

nabycia spadku w czterech przypadkach.

W sytuacjach, w ktorych dtuznicy deklarujg dobrowolng wole sptaty zadluzenia Zarzad
dokonuje indywidualnej oceny sytuacji danego dluznika i zawiera ugode okreslajaca
w indywidualny sposéb wysokos¢ rat i ich harmonogram sptat, co pozwala na uniknigcie
dodatkowych kosztow. W 2024 roku 14 oséb zwrécito si¢ z wnioskiem o ustalenie

indywidualnego harmonogramu sptat i skorzystato z tej mozliwosci.

Osoby bedace w trudnej sytuacji materialnej moga skorzysta¢ z dodatku
mieszkaniowego, a pracownicy Spoétdzielni na biezaco udzielajg informacji o mozliwosci jego
uzyskania. W 2024 roku 203 osoby otrzymaly dodatki mieszkaniowe na wartos¢ 58.552,60 zt

Na dzien 31.12.2024 r. zalegtosci z tytutu optat za lokale mieszkalne, lokale uzytkowe,
programy polskoj¢zyczne ptatne oraz za dostep do Internetu wynosity (facznie z kwotami

zasadzonymi) 886.136,62 zt i w stosunku do zalegtosci wedhug stanu na dzien 31.12.2023 r.
zmniejszyty si¢ o kwotg 50.460,72 zi.

Informacja o stanie zalegtosci w oplatach za lokale, TVK, Internet w latach 2019 -2024

Wyszczegdlnienie 2019 2020 2021 2022 2023 2024

ZalegtoSci w optatach za

lokale, TVK, Internet 455 441,02 412.745,23 357 320,72 556 097,04 | 608 948,12 594 540,08

Naleznosci zasadzone 173 712,93 152 631,77 182 030,93 201 226,18 | 327 649,22 291 596,54

Razem 629 153,95 565 377,00 539 351,65 757323,22| 936597,34| 886 136,62

Roczny przyrost /spadek

o -64 099,19 -63 776,95 -26 025,35 217 971,57 179.274,12 -50 460,72
zadluzenia




X. Kontrole

Biezace kontrole 1 nadzor nad dziatalnos$cig Spoétdzielni sprawowal Zarzad w ramach
kierowania caloksztattem dziatalnosci Spoétdzielni. Réwniez zgodnie ze swymi statutowymi
uprawnieniami Rada Nadzorcza monitorowata i oceniata wyniki pracy Zarzadu i podlegtych
stuzb systematycznie analizujac sytuacje gospodarczg i finansowg catej Spotdzielni.

Niezaleznie od powyzszego, jak co roku szczegotowej specjalistycznej kontroli 1 ocenie
bylo poddane, przez wybranego przez Rad¢ Nadzorcza bieglego rewidenta, sprawozdanie
finansowe za rok 2023.

W roku 2024 Spotdzielnia kontrolowana byta réwniez przez:

o Krajowy Zwigzek Rewizyjny Spotdzielni Mieszkaniowych w Warszawie. Lustracja
petna dziatalnosci spotdzielni za okres od 01.01.2020 r. do 31.12.2023 r.
e Panstwowy Powiatowy Inspektorat Sanitarny w Wieluniu.
Przebieg kontroli znajduje odzwierciedlenie w stosownych protokotach. Organy kontrolujace

nie wniosty pod adresem Spoétdzielni uwag i nie wydaty zadnych zalecen pokontrolnych.

X. Zamierzenia i kierunki dzialalnosci

Po szczegotowej analizie sytuacji finansowej Spoétdzielni w minionym roku, mimo
wystapienia niekorzystnych uwarunkowan zewnetrznych, udato si¢ osiagnaé pozytywny wynik
finansowy oraz zrealizowac¢ zalozone cele operacyjne. Przedstawione dane finansowe wskazuja
na stabilno$¢ finansowa Spotdzielni, a takze na brak zagrozen dla jej dalszej dzialalnosci.
Dodatkowo, zauwazalna jest dalsza poprawa w zakresie utrzymania zarzadzanych zasobow
mieszkaniowych.

Zarzad WSM w biezagcym roku podobnie jak w latach poprzednich kontynuowac bedzie
dzialania w kierunku poprawy szeroko rozumianych warunkéw zamieszkiwania w zasobach
spotdzielczych.

Kontynuowane beda prace majace na celu poprawe estetyki osiedli mieszkaniowych
poprzez renowacj¢ terendw zielonych, nasadzenia krzewoéw, naprawe drog i chodnikéw,
a w miar¢ mozliwo$ci wymiang nawierzchni.

Gospodarka zasobami mieszkaniowymi bedzie prowadzona z zachowaniem racjonalnosci,
poprzez doktadng identyfikacje potrzeb remontowych oraz szczegoétowe planowanie
niezbednych prac konserwacyjnych. W ramach dziatan ochrony substancji mieszkaniowe;j

planowane jest kontynuowanie wymiany pokry¢ dachowych oraz wilazow dachowych
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w budynkach zarzadzanych przez Spoétdzielni¢. Do konca 2024 roku wymieniono 98 dachéw,
a w planie remontoéw na 2025 rok przewidziano prace na kolejnych 12 budynkach.

Spoétdzielnia bedzie kontynuowac dzialania zmierzajagce do utrzymania plynnosci
finansowej, w tym takze skuteczng windykacj¢ naleznosci za lokale, z naciskiem na
optymalizacje efektywnosci procesoéw windykacyjnych.

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

statutowe funkcje nadzorczo — kontrolne nad praca Zarzadu Spotdzielni.

Wielun, dnia 20.03.2025 r.

Signed by / Signed by /

X . - Signed by /
Podpisano przez: Podpisano przez: Pogdpisan)é rzez:
Barbara Maria - . ;
WIELUNSKA  Wiéniewska WIELUNSKA Marian Ogiela & Robert Grzegorz
MSPOLDZIELN!A SPOLDZIELNIA Spglg'z(fgg\m Kaja
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