SPRAWOZDANIE

Zarządu Spółdzielni Mieszkaniowej w Wadowicach
z działalności za 2023 r.

Informacja o realizacji uchwał podjętych przez Walne Zgromadzenie                                    w dniu 23.05.2023r.

Podjęto 10 uchwał. 

Uchwała nr 1  -  w sprawie zatwierdzenia sprawozdania finansowego za rok 2022r.

Uchwała nr 2 -  w sprawie sprawozdania Zarządu za rok 2022.


Uchwała nr 3 - w sprawie  sprawozdania Rady Nadzorczej za rok 2022.

Uchwała nr 4 - w sprawie podziału nadwyżki bilansowej za rok 2022                                      

                         kwotę 343.395,71 zł przeznaczono  na fundusz remontowy Spółdzielni,  

Uchwała nr 5   - sprawie zbycia nieruchomości gruntowej 

                           działkę o pow. 132m2 przy ul. Zegadłowicza sprzedano za cenę 30.110,40 zł  

                           brutto

Uchwała nr 6    - w sprawie przyjęcia protokołu lustracji pełnej za lata 2019-2023 bez 

                            wniosków do realizacji

Uchwała nr 7     - w sprawie przyjęcia protokołu lustracji inwestycyjnej za 2022r bez  

                           wniosków do realizacji

Uchwała nr 8,9  - w sprawie udzielenia absolutorium członkom Zarządu

Uchwała nr 10   - w sprawie określenia najwyższej sumy zobowiązań w 2023 roku w 

                          wysokości 11.170.000 zł

                          wyniosła 2.505.520,88 zł

Do Komisji Wnioskowej nie wpłynął żaden wniosek.

I.  Podstawowe dane o Spółdzielni 

   Lokale wg stanu na dzień 31.12.2023r

· lokale mieszkalne w Wadowicach /spółdzielcze/              
-      76.293,98 m2
· lokale mieszkalne w Wadowicach /odrębna własność/
-      58.584,94 m2


· lokale mieszkalne w Kalwarii Zebrzydowskiej 

         /spółdzielcze/        





-         5.715,23 m2
· lokale mieszkalne w Kalwarii Zebrzydowskiej 

         /odrębna własność/





-       3.391,49 m2
· lokale użytkowe                                                        
-       2.234,58 m2
· garaże w Wadowicach i Kalwarii Zebrzydowskiej            -       5.408,40 m2
Tereny Spółdzielni wydzierżawione 


 
-        1.396,79 m2
  Teren 

Spółdzielnia posiada:

· 140.000m2 terenów zielonych

· 28.000m2 chodników tj. ok.14 km długości 

· 17.540m2 dróg osiedlowych.   

                                                                   teren wg stanu                                       teren 

                                                                 na dzień 31.12.2023                     administrowany

Kalwaria Zebrzydowska

grunt w wieczystym użytkowaniu 
0,1926 ha





grunty będące własnością SM

1,1309 ha



3,1622 ha






1,3235 ha





Wadowice

os. Pod Skarpą

grunt w wieczystym użytkowaniu 
3,3340 ha





grunty będące własnością SM

3,9373 ha



12,3193 ha






7,2713 ha         

          
         


os. Kopernika,Poprzeczna,Lwowska

grunt w wieczystym użytkowaniu 
3,8738 ha





grunty będące własnością SM

4,5508 ha



12,5983 ha





            8,4246 ha  


          

os. XX lecia Konstytucji RP

grunty będące własnością SM

0,8288 ha



1,1835 ha
os. Wadowity i os.Westerplatte,

ul.Sienkiewicza

grunt w wieczystym użytkowaniu 
0,6284 ha



  

grunty będące własnością SM

0,7932 ha



1,8589 ha






            1,4216 ha 





ul. Mickiewicza 19








0,1193 ha
ul. Karmelicka 67 i 69







0,1593 ha

Andrychów

ul.Lenartowicza








1,4400 ha

ul.Brzegi 5









0,1740 ha

Tomice




1,2722 ha



1,7060 ha

Na w/w powierzchni znajduje się 67 budynków mieszkalnych spółdzielczych (59                             w Wadowicach, 8 w Kalwarii Zebrzydowskiej) 1 pawilon usługowo-handlowy i administracyjny Spółdzielni oraz 315 garaży (198 garaży murowanych, 117 garaży blaszanych).

II.  Sprawy członkowsko-mieszkaniowe

     Spółdzielnia Mieszkaniowa posiada 2.968  mieszkań, w tym dwa wynajmowane.


W zasobach Spółdzielni zamieszkuje łącznie 5.667 osób (wg. stanu na dzień 31.12.2023r).

     W budynkach Wspólnot zamieszkuje łącznie 1.331 osób (wg. stanu na dzień 31.12.2023r).

     W Spółdzielni zarejestrowanych jest 3.135 członków (wg. stanu na dzień 31.12.2023r).


Ilość mieszkań  z odrębną własnością – 1.237 tj. 41,71 % wszystkich mieszkań.

     Ilość mieszkań własnościowych  - 1.701 tj. 57,35 % wszystkich mieszkań

     Ilość mieszkań lokatorskich – 28 tj. 0,94% wszystkich mieszkań 

Ilość mieszkań  na podstawie umowy najmu – 2 tj. 0,06%

wg stanu na dzień 31.12.2023r

w tym:     

	
	własn.
	odr.własn.
	lok.

	os. Kopernika, Poprzeczna, Lwowska 
	729
	436
	3

	os. Pod Skarpą
	479
	540
	14

	ul. M.Wadowity
	41
	30
	1

	Pl.Obr.Westerplatte, Sienkiewicza
	125
	51
	1

	os. XX lecia
	214
	107
	0

	ul. 11 Listopada – Kalwaria Zebrzydowska 
	68
	43
	3

	ul. Weissa – Kalwaria Zebrzydowska
	45
	30
	6

	
	1701
	1237
	28


na dzień 29.02.2024r
	
	Własn.
	odr.własn.
	lok.

	os. Kopernika, Poprzeczna, Lwowska 
	728
	438
	2

	os. Pod Skarpą
	429
	540
	11

	ul. M.Wadowity
	41
	30
	1

	Pl.Obr.Westerplatte, Sienkiewicza
	125
	51
	1

	os. XX lecia
	214
	107
	0

	ul. 11 Listopada – Kalwaria Zebrzydowska 
	68
	43
	3

	ul. Weissa – Kalwaria Zebrzydowska
	45
	30
	6

	
	1700
	1239
	27


III.  Zarząd Spółdzielni

Pracą Spółdzielni kierował dwuosobowy Zarząd w składzie:
Bożena Łabuś - Prezes Zarządu
Zbigniew Kleszcz - Z-ca Prezesa ds. Technicznych

W roku 2023 Zarząd Spółdzielni odbył 42 protokołowanych zebrań podejmując 87 uchwał. 
     Na zebraniach omawiano sprawy i podejmowano decyzje dotyczące następujących                 

     zagadnień :
a) w sprawach członkowsko-mieszkaniowych
· zmiana prawa do mieszkania z lokatorskiego i własnościowego na odrębną  

własność,

· kierowanie na drogę sądową wniosków o nakaz zapłaty i klauzulę wykonalności

· kierowanie na drogę postępowania komorniczego, 

b) w sprawach księgowych
· bieżąca analiza zaległości czynszowych,

· zapoznanie się ze sprawozdaniem finansowym za 2022r i wnioskami biegłego 

         rewidenta,

· bieżąca analiza kosztów eksploatacji ze szczególnym uwzględnieniem kosztów wody, c.o., c.w.u. i remontów,

· analiza indywidualnego rozliczenia kosztów energii cieplnej na potrzeby c.o. i na potrzeby c.w.u.,

· przygotowanie rozliczeń wspólnot administrowanych przez Spółdzielnię.

c) w sprawach ekonomicznych
· analiza kosztów w roku 2023 i przygotowanie planu kosztów działania i źródeł pokrycia na 2024r,

d) w sprawach technicznych
· opracowanie planów remontów i konserwacji na rok 2024 oraz przekazanie                                      go do zaopiniowania Komisji Gospodarki Zasobami Mieszkaniowymi i Inwestycji                                i zatwierdzenia Radzie Nadzorczej,

· opracowanie specyfikacji istotnych warunków zamówienia do organizowanych przetargów na remonty dachów, parkingów, docieplenie stropów piwnic, budynków, koszenie trawy, projektu na modernizację boiska 

· bieżąca kontrola i ocena jakości wykonywanych robót remontowych,

· podejmowanie działań zmierzających do zmniejszenia kosztów eksploatacji mieszkań (pilnowanie wydatków na cele administracyjne, administrowanie wspólnotami mieszkaniowymi, dodatkowe docieplanie ścian budynków, izolacja stropów piwnic). 

e) w sprawach organizacyjnych
· przygotowanie Walnego Zgromadzenia, 

· kontrola realizacji zgłoszeń bieżących, a także wniosków i uchwał Rady Nadzorczej. 

· przygotowanie dokumentów dla wspólnot administrowanymi przez Spółdzielnię.

 Remonty 2023r

    Plan remontów na rok 2023 został uchwalony przez Radę Nadzorczą.  

    Zarząd Spółdzielni wraz z dodatkowymi wpływami  miał do dyspozycji  2.731.111  zł.

    Zaplanowano i wykonano roboty remontowe za kwotę 2.200.658 zł.      


    W 2023r. w ramach robót remontowych wykonano:
· wymianę 7 szt okien w 3 mieszkaniach  

· wymianę drzwi do piwnic - 17 sz w 4 budynkach (XXlecia 11, Kopernika 6a,                  11 listopada 12, Weissa 3)

· wymianę wodomierzy wody ciepłej i zimnej w ilości 1525 szt .

· wymianę pionów i poziomów kanalizacyjnych i wodociągowych w piwnicach (Weissa 1, Weissa 4, Lwowska 38, Pod Skarpą 24-26), łącznie 25 odcinków,

     fragmenty pionów i poziomów wodociągowych wymienia się praktycznie  w  

     każdym budynku, 

· naprawę dróg osiedlowych,

· remont istniejącego parkingu i budowę nowego parkingu na os. Pod Skarpą 7,8.

· remont elewacji - 2 ścian w 2 budynkach (Kopernika 6, Kopernika 8)

·  montaż  nawietrzaków okiennych w ilości  27 szt.

· izolację (docieplenie) stropów piwnic w budynkach o pow. 9000m2, zakończono zaplanowane roboty w tym zakresie, 

· naprawa urządzeń na placach zabaw

· zamontowano 38 szt zaworów  na instalacji c.o. i c.w.u  w 10 rozdzielniach   

· remont dachu na budynku Pod Skarpą 3.

· wykonanie daszków nad wejściami do klatek schodowych Pod Skarpą 6,

· ocieplenie 200 nasad kominowych w 8 budynkach – ocieplenie polega na zamontowaniu mat izolacyjnych i blachy w celu osłony przed wilgocią i słońcem. 

· rozpoczęto remont osłon balkonowych w budynku na os. Pod Skarpą 21, prace będą zakończone w połowie 2024r,

· wykonano nową sieć cwu do budynku Pod Skarpą 18. 

Na wszystkie roboty o wartości  powyżej 15.000 zł ogłaszane są przetargi.

    Zgodnie z prawem budowlanym i rozporządzeniem Ministra Spraw Wewnętrznych:

· jeden raz w roku następuje sprawdzenie szczelności instalacji gazowej w mieszkaniach i w budynku. Sprawdzenia dokonuje pracownik Spółdzielni Mieszkaniowej posiadający wymagane uprawnienia.

· jeden raz na pięć lat następuje sprawdzenie skuteczności ochrony przeciwporażeniowej oraz izolacyjności przewodów elektrycznych – wykonuje pracownik Spółdzielni z uprawnieniami.

· jeden raz na pięć lat oraz każdorazowo po remontach dachów następuje sprawdzenie i pomiar instalacji odgromowej – przez pracownika Spółdzielni z wymaganymi uprawnieniami

· jeden raz na rok Spółdzielnia Kominiarzy dokonuje okresowej kontroli przewodów kominowych wentylacyjnych oraz prawidłowości działania wentylacji w mieszkaniach; sytuacja nie jest dobra.

Prawie każdy protokół zawiera uwagi i zalecenia, szczelne okna , drzwi są przyczyną braku napływu powietrza do mieszkania i występuje tzw. Cofka.

Kominiarze zobowiązują do montażu nawietrzaków i zalecają zamianę junkersów na bojlery elektryczne lub kotły z zamkniętą komorą spalania.

Do dnia dzisiejszego zamontowano 330 bojlerów i 31 kotłów z zamkniętą komorą spalania.

· dwa razy w roku Spółdzielnia Kominiarzy dokonuje sprawdzenia przewodów kominowych spalinowych. Dodatkowa kontrola okresowa przewodów kominowych spalinowych może być wykonana na zgłoszenie przez Spółdzielnię Mieszkaniową w przypadku włączenia się sygnalizacji indywidualnego czujnika  tlenku węgla lub w innych przypadkach.

· jeden raz na pięć lat wykonuje się sprawdzenie stanu technicznego budynków. Sprawdzenia dokonuje komisja, w skład  której wchodzą pracownicy Spółdzielni z wymaganymi uprawnieniami.

V. Zarządzanie Wspólnotami Mieszkaniowymi

Do dnia dzisiejszego Spółdzielnia posiada w administracji zleconej 26 budynków w 23 wspólnotach

Z tytułu zarządzania Spółdzielnia w 2023r uzyskała wpływy w wysokości  334.658 zł brutto. 

Budynki wspólnot mieszkaniowych zarządzanych przez Spółdzielnię Mieszkaniową posiadają 712 mieszkań tj 24%, zajmują powierzchnię 38.667,57 m2 tj. 28,86% pow.  Spółdzielni.

Niektóre roboty remontowe w budynkach wspólnot mieszkaniowych wykonuje odpłatnie 

Zespół Remontowy Spółdzielni.

VI. Niedobór na wodzie

Spółdzielnia w ramach kosztów opłaty eksploatacyjnej reguluje należności wynikające z różnicy wskazań miedzy wodomierzem głównym, a sumą wskazań wodomierzy  zainstalowanych w mieszkaniach. Różnica w roku 2023 wyniosła. 2,45%. (było 2,31%)

Do 31.03.2024 roku, w mieszkaniach założono 5758 wodomierzy, do założenia pozostało 89 wodomierzy w 64 mieszkaniach tj. 1,55 %. 

Spółdzielnia wymienia wodomierze  w okresach przewidzianych przepisami tj. co 5 lat

W roku 2023 wymieniono 1525 szt wodomierzy.

Od marca 2011r Spółdzielnia zakłada wodomierze firmy Metrona ze zdalnym odczytem. 

Wodomierze są bardzo dokładne i z niskim progiem rozruchu.

Ze zdalnym odczytem posiadamy 5752 szt. wodomierzy tj.99,9% wszystkich wodomierzy

VII. Zaległości czynszowe członków

Zaległości czynszowe wg stanu na dzień 31.12.2022r -  490.171,37 zł

naliczenie w roku 2022 -  16.045.975,94 zł

490.171

16.045.975 x 100% = 3,05%

Zaległości czynszowe wg stanu na dzień 31.12.2023r -  598.431 zł

naliczenie w roku 2023 -  19.263.625 zł

598.4311

19.263.625 x 100% = 3,10%

naliczenie 2023r   =   19.263.625   X  100 % = 120,05 %
naliczenie 2022r        16.045.975
Zaległości członków Spółdzielni w roku 2022 w stosunku do miesięcznego naliczenia   wynosiły 35,83%  a w roku 2023  36,84%, czyli utrzymują się praktycznie na tym samym poziomie

Zadłużenie powyżej 6 miesięcy  na koniec 2023r dotyczyło 31  ( było 22) mieszkań na kwotę 185.170,19 zł (było 158.402,60 zł), w tym ponad 12 - miesięczne zadłużenie występuje w 12 (było 12)  mieszkaniach i wynosi 109.217,37 zł (było 129.608,34 zł) 

Z dodatków mieszkaniowych korzystało średnio 40 osoby w Wadowicach i 4 w Kalwarii Zebrzydowskiej na łączną kwotę 139.958,64 zł. ( w Wadowicach 120.581,91 zł w Kalwarii Zebrzydowskiej 19.376,73 zł).

Nie ma zaległości przekraczających okres przedawnienia, na które nie byłoby wyroku sądowego. 

Na posiedzenie Rady Nadzorczej zaproszono 42 osoby zadłużone – nie zgłosiła się żadna  osoba.                 

Na posiedzenie Komisji Mieszkaniowej zaproszono 113 osoby  - zgłosiły się 3 osoby. 

W 2023 roku wysłano 102 pisma przedsądowe. 

Do sądu skierowano 7 pozwów na kwotę 35.859,78 zł, 

Do komornika skierowano 5 nakazów płatniczych na kwotę 15.501,10 zł.

W roku 2023 komornik wyegzekwował kwotę 31.869,15 zł. 

VIII. Inwestycje

W marcu 2023 roku oddano do użytku 32 mieszkania z 76 wybudowanych w ramach inwestycji w Tomicach. 

W roku 2023 dokonano zakupu kolejnej działki w Tomicach o pow. 0,4338 ha za kwotę               330 tys złotych. Wykonano projekt i uzyskano pozwolenie na budowę 24 mieszkań i 12 garaży.

Nowy budynek w Tomicach będzie posiadał windę. Spółdzielnia rozpocznie budowę tego budynku po zawarciu umów na budowę przez wszystkich przyszłych właścicieli.     

IX. Ubezpieczenie budynków

Budynki mieszkalne i mienie Spółdzielni ubezpieczone jest w Towarzystwie Ubezpieczeń S.A. UNIQA.

Łączna suma ubezpieczenia budynków mieszkalnych wynosi 503.949.845 zł  (było 503.949.040), pawilonu Spółdzielni – 5.653.080 zł, garaży murowanych – 2.905.746 zł, placów zabaw i altan śmietnikowych – 1.000.000 zł,  sprzętu komputerowego – 44.647 zł.

Za ubezpieczenie zapłacono 92.799 zł  (w roku 2023 – 87.472 zł).

Wypłata odszkodowań w 2023r. wyniosła – 88.736,07 zł.

Spółdzielnia wystąpiła do pięciu towarzystw ubezpieczeniowych.

Oferta Towarzystwa UNIQA była ofertą najkorzystniejszą cenowo. 

X . Remonty zaplanowane na rok 2024

1.  Remont i malowanie elewacji budynków        




463.362

2.  Wymiana okien w mieszkaniach, montaż nawietrzaków 


  30.000

   3.  Remonty do wykonania przez ZRK.                                                         
868.768                                                   

4.  Malowanie klatek schodowych 15 szt                                                                 134.284

   5.   Remont dachów 








442.217


6.   Przebudowa placu sportowego na Pl.Obr.Westerplatte



131.392 

   7.   Remont 90 szt. osłon balkonowych w budynku os. Pod Skarpą 21                   461.319

   8.   Wymiana podzielników kosztów – III rata - 1/5 kosztów


  86.850

   9.   Inne koszty  
      







  25.000                          

                                                                                                       ----------------------------------

                                                                                                              Razem:       3.002.062 zł. 
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