Uchwala nr J_/06/2023/WZ
Walnego Zgromadzenia
Spéldzielni Mieszkaniowej Lokatorsko- Wlasno$ciowej we Wiadyslawowie
z dnia 21 czerwca 2023 roku
w sprawie zatwierdzenia sprawozdania z dzialalnoSci Zarzadu za rok 2022

§1
Walne Zgromadzenie Spoldz1eln1 Mieszkaniowej ~Lokatorsko- Wtlasnosciowej we
Wiadystawowie postanawia przyja¢ i zatwierdzi¢ sprawozdanie z dzialalnosci Zarzadu za rok

2022,

§2

Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjgcia.

Za uchwatg glosowato - ﬁ Cztonkéw Spoétdzielni

Przeciw uchwale glosowato - 7 Cztonkéw Spétdzielni
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SPOLDZIELNIA
MIESZKANIOWA

LOKATORSKD-WLASNOSCIOWA WE WLADYSLAWDWIE

SPRAWOZDANIE
Z DZIALALNOSCI ZARZADU )
SPOLDZIELNI MIESZKANIOWEJ LOKATORSKO-WELASNOSCIOWEJ
WE WLADYSLAWOWIE
ZA ROK 2022

Dzialalnos¢  Spéldzielni ~ Mieszkaniowej — Lokatorsko-Wiasnosciowej — we
Wiadystawowie w 2022 roku prowadzona byla na podstawie postanowien zawartych w
ustawach: o spotdzielniach mieszkaniowych, prawie spéidzielezym, prawie budowlanym,
prawie energetycznym i innych powszechnie obowiazujacych przepisach prawa oraz
przepisach wewnetrznych zawartych w statucie Spétdzielni, regulaminach i planie dziatalnosci
gospodarczo — finansowym Spétdzielni.

W okresie od dnia 1 stycznia 2022 roku do dnia 31 maja 2022 roku Spétdzielnia
kierowat Zarzad w sktadzie: Oskar Szykut — Prezes Zarzadu oraz Krzysztof Budzisz — Cztonek
Zarzadu.

Z dniem 7 lipca 2022 roku na mocy uchwaty Rady Nadzorczej nr 7/2022 z dnia 6 lipca
2022 roku funkcje Prezesa Zarzadu objat Michat Klein, zad pozostaly skiad Zarzadu
uzupelniany byl tymczasowo na zasadzie oddelegowywania kolejnych Czlonkow Rady
Nadzorczej do pelnienia funkcji Cztonka Zarzadu.

Wskazaé w tym miejscu w pierwszej kolejnodei nalezy, ze w okresie czerwea i lipca
2022 roku Spoéldzielnia nie posiadala wiasciwej reprezentacji, przez co nie byto mozliwosci
prowadzenia jej spraw. Ponadto w péZniejszym okresie 2022 roku dziatalnos¢ Zarzadu byla
réwniez utrudniona z uwagi na brak porozumienia w Radzie Nadzorczej w zakresie statego
sktadu Zarzadu.

Zarzad z kazda decyzja Rady Nadzorczej podejmowat dziatania majace na celu biezace,
zgodne z prawem ujawnianie aktualnych informacji w KRS, CRBR i inmych rejestrach (rowniez
majac na wzgledzie zastrzezenia lustracji w tej kwestii co do poprzednich okresow).

W 2022 roku odbylo sie 18 posiedzen Zarzadu. Zarzad uczestniczyl réwniez w
posiedzeniach Rady Nadzorczej i Komisji Rewizyjnej. Zarzad zwolywal takze Walne
Zgromadzenia, m.in. w zakresie zatwierdzenia sprawozdania finansowego, zmiany regulaminu
Rady Nadzorczej i Statutu Spétdzielni oraz przyjecia planéw remontowo-inwestycyjnych.

W trakcie posiedzen Zarzad zajmowat si¢ biezgcg dziatalnoscig Spoétdzielni, sprawami
cztonkowsko-mieszkaniowymi, przygotowywaniem projektow planow  gospodarczo-
finansowych 1 remontowych przedkladanych nastepnie Radzie Nadzorczej celem
zatwierdzenia, zabezpieczeniem majatku Spétdzielni 1 prowadzeniem gospodarki w ramach
planéw zatwierdzonych przez Rade Nadzorcza, przygotowywaniem oraz przedstawianiem
informacji, sprawozdan i projektéw uchwat Radzie Nadzorczej i Walnemu Zgromadzeniu,
zapewnieniem i obstugg posiedzen oraz obrad Rady Nadzorczej i Walnego Zgromadzenia,
zawieraniem umow, prowadzeniem polityki kadrowo-ptacowej Spotdzielni, wspétdziataniem
z organami administracji, organizacjami spoldzielczymi, gospodarczymi i spolecznymi.

Czynnosci podejmowane w zakresie dziatan cztonkowsko-mieszkaniowych w roku
2022 skupione byly na sprawnej obstudze mieszkancoéw. Wobec przej$ciowych problemoéw
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Spétdzielni zwigzanych z brakiem wlasciwej reprezentacji, zastrzezeniami z lustracji i brakami
w dokumentacji, od lipca 2022 roku nowy Zarzad skupial si¢ uporzgdkowaniu spraw
administracyjnych, w tym spraw czlonkowskich i mieszkaniowych oraz uzupelnieniu
brakujacych deklaracji i dokumentéw (m.in. deklaracje dotyczace zrédet ciepla, deklaracje
dotyczace wywozu nieczystosci). Uporzadkowane zostaty wszystkie teczki lokali. Zgodnie z
wnioskami polustracyjnymi przygotowano takze aktualny rejestr lokali, dla ktérych zatozono
ksiegi wieczyste oraz rejestr czionkéw Spétdzielni. Podejmowano réwniez dziatania majgce na
celu realizacje pozostatych wnioskéw polustracyjnych — protokotowanie posiedzen organéw
Spoldzielni, wspbidziatanie z Krajowa Rada Spoldzielczg, wykonywanie przegladow
okresowych budynkéw, aktualizacja regulaminéw i sposobu rozliczefi. W minionym roku nie
wszystkie wnioski polustracyjne zostaty jednak zrealizowane z uwagi na brak dziatan ze strony
Rady Nadzorczej, m.in. brak decyzji co do przedkladanych przez Zarzad regulaminéw. Zarzad
bedzie jednak w dalszym ciggu podejmowat dziatania zmierzajace do wypehienia wszystkich
wnioskéw z lustracji, a w tym zakresie w szczeg6lnosci zachgcenia Rady Nadzorczej do
wiekszej spojnosci, kooperacji i wspoldziatania.

W 2022 roku przystgpiono do obstugi mieszkancéw z wykorzystaniem nowego
oprogramowania dostarczonego przez SoftHard SA, ktére zakupione zostato w poprzednich
latach. Program wymagal dodatkowego dostosowania i aktualizacji celem kompleksowej i
pelnej obstugi mieszkancoHw.

Oprécz biezacej obstugi mieszkancdw prowadzona byla intensywna weryfikacja
danych osobowych, w tym najczesciej danych do kontaktu: adresow korespondencyjnych,
numeréw telefonéw i adreséw e-mail. Podjeto dziatania zmierzajgce do zmiany organizacji
pracy biura celem zapewnienia stalej i biezgcej obstugi, a takze majac na wzgledzie
dotychczasowe doswiadczenia zwigzane z pandemig COVID-19 zachg¢cano mieszkancéw do
aktywacji Panelu Mieszkanca i elektronicznego kontaktu ze Spoéidzielnia. Realizowano
rowniez sprawy zwigzane z obrotem prawami do lokali, w tym w drodze sprzedazy, darowizny,
spadku, podziatu majgtku, dozywocia lub przysgdzenia. Wydawano zaswiadczenia niezbedne

do czynno$ci notarialnych, w tym do zalozenia ksiegi wieczystej, o tytule prawnym do lokalu,
jego powierzchni i cztonkostwie.

Systematycznie prowadzona byta weryfikacja uprawnien do cztonkostwa oraz korekta
w wyniku ustalenia przez Spoétdzielnie faktycznych stanéw prawnych lokali. Wobec wielu
brakéw dokumentéw dotyczacych zmian cztonkowskich, m.in. aktéw zgonu czltonkéw czy
dokumentéw potwierdzajacych uprawnienia spadkowe w okresie od lipca 2022 roku do
wrzesnia 2022 roku zweryfikowano i uporzgdkowano wszystkie teczki lokatorskie oraz
wzywano odpowiednie osoby do uzupetnienia dokumentacji.

Na dzien 31 grudnia 2022 roku do Spoétdzielni nalezato 386 Cztonkdéw. W 2022 roku
zawarto jedng umowe o ustanowienie odrebnej wiasnosci lokalu. Struktura prawna lokali
Spotdzielni na dzien 31 grudnia 2022 roku ksztattowata sie nastepujgco:

Nieruchomo$¢ Spoldzielcze Spoldzielcze Prawo wlasnosci
lokatorskie prawo | wlasnosciowe do
do lokalu lokalu

1000-lecia PP 4 1 25 34

1000-lecia PP 6 2 25 33

1000-lecia PP 9 - 24 36

1000-lecia PP 11 - 14 16

1000-lecia PP 13 - L7 13
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Abrahama 1 - 10 10
Rybacka 1 - 18 27
Rybacka 2 - 21 4
Hallera 15 - 8 12
Hallera 17 - 5] 15
Razem 3 167 200

W ramach swojej dziatalnosci czlonkowsko-mieszkaniowej  Spotdzielnia
wspélpracowata z wieloma instytucjami m.in. sgdami, kancelariami komorniczymi,
notarialnymi, Urzedem Miasta i Urzedem Skarbowym w zakresie spraw mieszkaniowych badz
lokatorskich, w tym takze w zakresie pozyskiwania informacji i danych osobowych
niezbednych do podjecia dziatan windykacyjnych oraz podjecia wszelkich innych czynnosci
koniecznych do prowadzenia skutecznej egzekucji, np. ustanawianie kuratora, postepowania
spadkowe i postgpowania o zaptatge. W 2022 roku Spétdzielnia nie prowadzita zadnych spraw
o eksmisje.

W celu zmniejszenia zadtuzenia mieszkancéw wobec spoldzielni Zarzad podejmowat
czynnosci windykacyjne w postaci telefondw, wiadomosci mailowych i listéw poleconych z
wezwaniami do zaplaty. W 2022 roku podpisano 6 ugdd w zakresie sptaty zadtuzen, w tym 1
ugode przed mediatorem. Ponadto wyrazono zgode na splate ratalng niedoptaty z tytulu
rozliczenia ogrzewania dla 12 oséb. Prowadzone byly 4 postepowania sagdowe o zaptate, ktére
nie zakonczyly sie w 2022 roku i beda kontynuowane w kolejnych okresach. Spéldzielnia
przystapita ponadto do postgpowania o stwierdzenie nabycia spadku po jednym ze zmartych
dhuznikéw, celem aktywnego udzialu w sprawie i nadania tempa postepowaniu.

Na dzien 31 grudnia 2022 roku tgczne zadtuzenie mieszkaticow wobec Spéldzielni
wynosito 96 629,93 zt (wraz z kwotami objetymi ugodami i postepowaniami sadowymi). Jedna
osoba, posiadajaca zadhuzenie na tgczng kwote 16 912,66 zt oglosita upadtosé konsumencka,

wobec czego kwota zadtuzenia podlega¢ bedzie umorzeniu zgodnie z prawomocng decyzja
Sadu.

W dniu 30 maja 2022 roku ustepujgcy Zarzad wobec braku wiasciwej reprezentacji
skierowal do Sadu Rejonowego w Wejherowie wniosek o ustanowienie zarzadcy
przymusowego. W dniu 26 lipca 2022 roku wobec powotania nowego Zarzadu wniosek zostat
jednak cofniety, a w konsekwencji zwrécony przez Sad bez merytorycznego rozpoznania.

Obstuga administracyjna i techniczna budynkéw Spéidzielni wykonywana byta przez
pracownikéw administracyjnych i fizycznych. Z uwagi jednak na problemy kadrowe
positkowano sig réwniez ustugami zewnetrznymi, zaréwno w zakresie biezacych napraw, jak i
obstugi administracyjne;.

Biezace prace remontowe, konserwacyjne i przeglady techniczne realizowane byty przez
Zarzad zgodnie z zatozeniami ujetymi w rzeczowych planach finansowych i gospodarczych
oraz zgodnie z biezacymi potrzebami, a wykonywane przez pracownikow Spoétdzielni oraz
poprzez wyspecjalizowane firmy wykonawcze w drodze kierowanych zapytas ofertowych.

Spotdzielnia na biezgco zajmowala si¢ konserwacjs terenéw zielonych 1 nasadzen,
utrzymaniem w nalezytym porzadku placow, ciagéw pieszo — jezdnych oraz placow zabaw.
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Saldo funduszu remontowego z podziatem na poszczegdlne budynki przedstawione

zostato w ponizszej tabeli:

Adres nieruchomosci Stan na dzien 31.12.2021 Stan na dzien 31.12.2022
ul. 1000-lecia PP 4 - 141 289,23 7zt -73 996,51 zt
ul. 1000-lecia PP 6 73 909,51 zt 137 548,89 zt
ul. 1000-lecia PP 9 51 780,92 zt 115 550,91 z
ul. 1000-lecia PP 11 105 324,18 71 135 070,11 z
ul. 1000-lecia PP 13 - 77 987,83 zt - 50 739,65 7t
ul. Rybacka 1 -218 27941 - 173 202,05 zt
ul. Rybacka 2 100 270,56 zt 115 103,06 zt
ul. Abrahama 1 30 382,43 zk 45 213,64 zt
ul. Hallera 15 19 494,88 71 30137,15 z1
ul. Hallera 17 - 489,64 71 16 412,52 7t
RAZEM - 56 883,63 z1 297 098,07 zi

W 2022 roku w budynkach i na terenie stanowigcym mienie Spotdzielni wykonano

ponizsze prace remontowe i konserwacyjne o 1gcznej wartosci 128 892,15 zt:

Wymiana domofonéw we wszystkich budynkach,

Przeglad i konserwacja dachow,

Czyszczenie i udraznianie rynien, spustéw i studzienek kanalizacyjnych i kanalizacyjno-
deszczowych,

Wymiana pomp na weztach cieplnych w budynkach przy ul. 1000-lecia PP 13 i
ul. Abrahama 1,

Wymiana czujnika temperatury w budynku przy ul. 1000-lecia PP 6,

Wymiana sitownika w budynku przy ul. Rybackiej 1,

Wymiana wymiennika ciepta w budynku przy ul. Rybackiej 2.

Wymiana zawordéw i prace hydrauliczne w budynku przy ul. 1000-lecia PP 6, 11, 13,
ul. Rybackiej 1, 2, ul. Hallera 17,

Wymiana filtra i prace hydrauliczne w budynku przy ul. Hallera 15,

Naprawa o$wietlenia w budynkach przy ul. 1000-lecia PP 9,

Czyszczenie piondw kanalizacyjnych w budynkach przy ul. 1000-lecia PP 9, ul. Hallera 15,
Naprawy drzwi i samodomykaczy we wszystkich budynkach,

Iniekcja krystaliczna w lokalu przy ul. Hallera 15,

Biezaca wymiana filtréw wody,

Usuwanie ubytkéw w elewacji, przez ktére dostawata sie wilgoé i woda do mieszkat,
Uruchomienie i serwis wezléw cieplnych,

Deratyzacja.

Do kosztéw utrzymania (eksploatacji), remontéw i konserwacji mienia Spéldzielni

nalezg réwniez:

— przeglady instalacji c.o., elektrycznej, odezyty wodomierzy,

— calforoczne utrzymanie ciggéw pieszo-jezdnych, placow i terenéw zielonych,

— koszty amortyzacji srodkéw trwatych oraz optaty utrzymania mienia Spoétdzielni,
— koszty ubezpieczenia mienia Spétdzielni.

Nowy Zarzad od lipca 2022 roku przeprowadzit réwniez analize biezgcych kosztéw, w

szczegolnosel kosztéw w zakresie ustug telekomunikacyjnych, informatycznych, prowizji
bankowych celem ich optymalizacji i minimalizacji. Koszty dziatalnosci podstawowej na rok
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2022 zaplanowane zostaly na taczng kwote 709 963,93 zt, wykonanie natomiast zamkneto sie
kwotg 675 428,23 zt.

W zwigzku z rosnacymi cenami energii ztozone zostaty takze odpowiednie wnioski i
o$wiadczenia celem skorzystania z przewidzianych ustawowo mechanizméw chronigcych
przed wzrostem cen energii elektryczne;j.

Analizowano réwniez mozliwosci w zakresie rozszerzenia dziatalnoSci gospodarczej
Spoétdzielni, ktéra pozwolitaby na zwickszenie dochodu w kolejnych latach, co umozliwitoby
samofinansowanie czedci kosztow zwigzanych z gospodarkg zasobami mieszkaniowymi i
docelowo zmniejszeniem obcigzen finansowych mieszkaficOw (m.in. franczyza punktu
nadawania 1 odbioru przesytek, franczyza punktu kasowego, dzierzawa lokali i gruntdw).
Podejmowano rowniez dziatania majace na celu wynajecie lokalu przy ul. gen. J. Hallera 15.
Dziatania te kontynuowane bedg w kolejnych latach.

W zakresie spraw pracowniczych Zarzad skupial sie na uzupehieniu zatrudnienia
zgodnie z obowigzujacy strukturg organizacyjna Spotdzielni (glowny ksiegowy, specjalista ds.
administracji, trzech gospodarzy domoéw oraz konserwator) oraz szkoleniu i wdrozeniu nowych
pracownikow. Zmieniony zostal rdwniez regulamin pracy i regulamin wynagradzania, a takze
podjeto dziatania majgce na celu poprawe organizacji i efektywnosci pracy oraz zwiekszenie
jakosci obstugi.

W zakresie finanséw Spoétdzielni, bilans za 2022 rok w wersji sporzadzonej na dzien 31
grudnia 2022 roku po stronie aktywow i pasywow zamknat sie kwotg 2 914 893,70 zt:
- aktywa trwate na 31.12.2022 stanowig kwote: 1 749 055,35 zt
- aktywa obrotowe na 31.12.2022 stanowig kwote: 1 165 838,35 z1
- kapitaly (fundusze) wiasne ogédtem: 2 235 613,04 zt
- Zobowigzania dtugoterminowe na 31.12.2022 r.: 0 zt
- zobowiazania krétkoterminowe: 516 754,58 zi
- rozliczenia miedzyokresowe: 162 526,08 zt

Zysk netto Spotdzielni uksztattowal sie na poziomie 72 824,80 zi. Rozdysponowanie
zysku netto za 2022 rok podlega decyzji Walnego Zgromadzenia, jednak Zarzad rekomenduje
jego zaliczenie na poczet zwiekszenia odpiséw na fundusz remontowy w kolejnym roku.

Mimo zawirowan kadrowych i licznych zmian w organach Spoéldzielni w roku 2022 w
Spétdzielni nie wystapit brak ptynnosci finansowej. Opéznienia w platnosciach wynikajace z
braku wiasciwej reprezentacji w okresie czerwea i lipca 2022 roku zostaly niezwlocznie
uregulowane przez nowy Zarzad. W chwili obecnej nie ma zagrozenia kontynuacji dziatalnosci
1 funkcjonowania Spoétdzielni.

W ramach najwazniejszych zadan planowanych do realizacji w roku 2023, ale i w latach
nastepnych przewidziano:
— Remont i malowanie klatek schodowych,
— Remont elewacji (tynki, uszczelnianie, malowanie) budynkéw,
— Remont balkonow,
— Remont nawierzchni asfaltowych i ciggdw pieszych,
— Remont sieci kanalizacyjnej,
— Remont dachéw,
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— Przeglady instalacji gazowe] 1 wentylacyjnej oraz pozostale przeglady wymagane
przepisami Prawa budowlanego,

— Biezace utrzymanie terenéw zielonych Spotdzielni,

— Windykacja naleznosci oplat eksploatacyjnych i1 inne dziatania w celu zmniejszenia
zadluzenia mieszkancow,

— Zwigkszenie zyskoéw z dziatalno$ci gospodarczej Spdtdzielni (rozwdj ustug kurierskich w
ramach umowy z epaka.pl, uruchomienie punktu kasowego — obstuga platnosci rachunkéw,
wynajem lokalu przy Hallera 15 i innych powierzchni 1 terenéw Spoétdzielni),

— Udostepnienie mieszkancom mozliwosci ubezpieczenia mieszkania wraz z oplatami
CZynszowymi,

— Rozpoczgeie dziatalnoscei 1 zaspokajania potrzeb spotecznych, o§wiatowych i kulturalnych
Czlonkéw Spoétdzielni,

— Organizowanie spotkan z mieszkancami z podziatem na poszczegélne bloki w celu
poznania ich potrzeb i biezgcych oczekiwan.

Wtadystawowo, dnia 22 marca 2023 roku
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