SPRAWOZDANIE
Zarzadu Spotdzielni Mieszkaniowej ,,Utan” w Lublinie

z dzialalnos$ci za 2021 rok

Dziatalno$¢ Zarzadu Spoétdzielni Mieszkaniowej ,,Utan” w 2021 roku oparta zostata na
przepisach ustawy z dnia 16 wrzesnia 1982 r. Prawo spoldzielcze, a takze o Statut S.M. Utan
uchwalony na zebraniu zatozycielskim w dniu 17 marca 2008 r. z pdzniejszymi zmianami.

Podstawowe wielkosci charakteryzujace Spotdzielni¢ Mieszkaniowa ,,Utan” w

Lublinie wg stanu na 31.12.2021 r. przedstawiaja si¢ nast¢pujaco:

> 1ilo$¢ mieszkan 104 (przybyly 2 mieszkania 34A i 34B)

» ilo$¢ garazy 48

> ilos¢ lokali uzytkowych 17 (podzielono lokal nr 15 na 15A i 15B)
Razem 169

W zwigzku z wejsciem w zycie 9 wrzesnia 2017 r. nowelizacji ustawy z dnia 15 grudnia
2000 r. o spoldzielniach mieszkaniowych, liczba cztonkéw Spoétdzielni wzrosta do 129 oséb
na dzien 15.09.2022 r. Z mocy prawa czlonkostwo nabyly osoby, ktorym przystuguje
spotdzielcze wilasnosciowe prawo do lokalu oraz ich wspdtmatzonkom, jesli to prawo
przystuguje obojgu. Szczegdétowe informacje w odno$nej sprawie Zarzad zawarl w ulotkach
rozestanych do wszystkich mieszkancow.

W okresie sprawozdawczym Zarzad dziatat w 2021 roku w nast¢pujacym sktadzie:

> Janusz Maliszewski - Prezes Zarzadu
> Zdzistaw Wojcieszyn - Wiceprezes Zarzadu
» Waldemar Biadun - Czlonek Zarzadu

W okresie sprawozdawczym, tj. 01.01.2021r. — 31.12.2021r., Zarzad dziatat kolegialnie

podejmujac decyzje w formie uchwat i zarzadzen. Dziatalno§¢ Zarzadu dotyczyta gléwnie



wykonywania obowigzkéw statutowych, realizowania uchwat Walnego Zgromadzenia i Rady
Nadzorczej oraz biezacych spraw 1 wnioskéw naszych mieszkancow.
Nalezy podkresli¢, iz poprzedni, jak i obecny Zarzad pracuje regularnie spotykajac si¢ w
czwartki (godz. 16.30-20.30) oraz w miar¢ potrzeb, rowniez w inne dni w ,siedzibie”
Spotdzielni (III k1. piwnica).
W minionym roku w posiedzeniach Zarzadu brali udzial: Zarzadca Nieruchomos$ci pan
Grzegorz Janiec, z ktorym na biezaco byly omawiane wszystkie zadania oraz realizacja tych
zadan i radca prawny pan Lukasz Klimowicz. W minionym roku pan mecenas Klimowicz
prowadzit obstuge prawng Spotdzielni, polegajaca migdzy innymi na windykacji naleznosci
czynszowych (skierowal do lokatorow dziewig¢ wezwan do zaptaty zaleglych optat
eksploatacyjnych oraz cztery wezwania przed-egzekucyjne), zlozyt rowniez do Sadu
Rejonowego Lublin-Zachdéd w Lublinie trzy pozwy o zaptate¢ naleznosci z tytutu optat
eksploatacyjnych. Skierowat takze do Komornika Sadowego trzy wnioski o wszczgcie
egzekucji. Ponadto radca prawny opiniuje i opracowuje podejmowane uchwaty, sporzadza
projekty umoéw, udziela porad oraz wyjasnien organom i cztonkom Spoéidzielni w zakresie
stosowania prawa, w szczegdlnosci ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych, ustawy —
Prawo spotdzielcze oraz ustawy o wlasnos$ci lokali.
W czwartkowych dyzurach Zarzadu brat udziat zatrudniony na etacie jako ,,gospodarz domu”
pan Zbigniew Janicki — ktory skladal raporty z wykonywania swoich zadan oraz
przedstawial zglaszane przez mieszkancoéw problemy.

W miar¢ potrzeb w posiedzeniach uczestniczyli réwniez czlonkowie Rady
Nadzorczej. Przynajmniej raz w miesigcu odbywaly si¢ wspolne posiedzenia Zarzadu 1 Rady
Nadzorczej. Spotkania byty poswiecone gtownie sprawom zadtuzen w Spotdzielni, zmianom

stawek optaty eksploatacyjnej i remontowej oraz planom remontowym Spotdzielni.

Znacznym utrudnieniem w pracy Zarzadu w okresie sprawozdawczym bylo
nieterminowe regulowanie czynszow i optat, co miato wpltyw na realizacje biezacych potrzeb
w zakresie remontdw i utrzymanie porzadku.

Kwota zadluzenia lokali ustugowych, mieszkan i1 garazy z tytulu oplat eksploatacyjnych

(czynszowych) wynosita na dzien 31.12.2021r facznie: -123.684,51z} (bez odsetek), w tym
-43.069,29zt naleznosci dochodzonych na drodze sadowej (bez odsetek). Na pocieszenie

mozna wspomnie¢, ze byla ona mniejsza w stosunku do ubiegltego roku obrachunkowego o

4.136,29z1.



W rozbiciu na lokale uslugowe i mieszkania zadluzenie przedstawialo si¢ w sposob
nastepujacy:

lokale ustugowe -108.336,78 zt ( w tym dlug bylego wtasciciela

lokalu nr 15 — 103.395,47z1)

-4.941,31z1 (bez dlugu b. wiasciciela lok. uzytk. nr 15)
lokale mieszkalne -16.576,05z1
Jesli chodzi o garaze, to saldo byto dodatnie i wyniosto +2.370,78zt.
Niestety, wciaz istnieje problem z dlugiem pozostawionym przez najwigkszego dtuznika
Spotdzielni, d. wiasciciela lok. uzytkowego nr 15. Jego dlug obcigza Spoétdzielni¢ na
-103.395,4721, co stanowi 84,4% ogodlnej kwoty zadtuzenia. Z tej kwoty -38.869,32 zt (z
odsetkami) jest dochodzone na drodze postepowania egzekucyjnego.

W wyniku licytacji komorniczej przeprowadzonej 24 pazdziernika lokal uzytkowy nr
15 zmienit wlasciciela, a nowi wlasciciele lokalu ptacg czynsz od marca 2019r.

Na koniec roku 2021 tylko pieciu dluznikéw zalegato w optatach eksploatacyjnych
powyze] jednego tysigca zt (nie liczac wymienionego wczesniej najwigkszego dtuznika
Spotdzielni). Wobec o0sob, ktdre notorycznie uchylaty si¢ od placenia czynszu wysylaliSmy
ponaglajace wezwania do natychmiastowej zaptaty oraz wystapiliSmy do sadu. W ostatnich
miesigcach sad wydat kilka nakazow zaptaty, ktore skierowane zostaly do windykacji przez
komornikow sadowych.

Szanowni Zebrani!

Przedstawiajac niniejsze sprawozdanie Zarzad informuje, Zze sporzadzony bilans na
dzien 31.12.2021r po stronie aktywow jak i pasywow wykazuje zgodng sume 30.782.770,20
zt, co wynika z ujawnienia przez Spoldzielni¢ Srodkéw trwalych w postaci lokali
mieszkalnych, lokali ustlugowych oraz garazy (Uchwata Zarzadu nr 4/2016 z dnia
24.11.2016r). Wartos¢ tych $rodkow trwatych zostata wyceniona w roku 2021 na sume
30.387.396,83 zl.

Jesli chodzi o warto$¢ aktywdéw obrotowych, to wyniosly one na dzien 31.12.2021r
395.373,37 z1. Niedobor z eksploatacji i utrzymania nieruchomosci niestety zwigkszylt sie w
poréwnaniu z rokiem 2020 o 21.721,89zk. Dlatego w grudniu 2021r Rada Nadzorcza podje¢ta
uchwate o zwigkszeniu stawki oplaty eksploatacyjnej dla lokali mieszkalnych z 1,75z4/m?* do
1,90z}/m’ oraz dla lokali ustugowych z 2,00zt/m? do 2,10z}/m?*. Poniewaz od ponad pieciu lat
Spotdzielnia nie zmieniata stawki funduszu remontowego, wladze Spotdzielni zwigkszyty

rowniez odpis na fundusz remontowy zasobow mieszkaniowych — z 1,30z/m? do 1,80z/m?.



Nowe stawki obowigzuja od 1 kwietnia br.

Wg rachunku zyskow i strat sporzadzonego za okres 1.01.2021r - 31.12.2021r
przychody netto ze sprzedazy wyniosty 749.391,07 zi, co w pordwnaniu z rokiem 2020
oznacza wzrost 0 40.222,72 zt. Koszty dzialalno$ci operacyjnej osiagnety sume 772.111,16 zt.
Zysk ze sprzedazy byl ujemny — 22.720,09 zl. Bylo to spowodowane wzrostem kosztow
eksploatacji 1 zwigkszonym zakresem prac remontowych (gtownie remontow komindéw i
dachu). Z kolei, strata z dziatalno$ci operacyjnej wyniosta -18.751,77zk. Dlatego tez
przychody finansowe (odsetki) — 4.753,37 zl byly ponad czterokrotnie mniejsze anizeli w
roku 2020. Tym samym, laczny zysk brutto z dziatalno$ci gospodarczej wynidst minus
-17.772,95 z}. Ostatecznie, w roku podatkowym 2021 Spotdzielnia osiagneta maty zysk netto
przychodéw nad kosztami dziatalnosci w wysokosci 3.151,94 zt po uwzglednieniu nadwyzki
przychodow z roku ubieglego 1 biezacego. w roku 2020 byto to 10.615,97zk, a w roku 2019 -
5.123,36 zl. Zgodnie z art. 38 §1 pkt. 4 ustawy z dnia 16 wrze$nia 1982 r. — Prawo
spotdzielcze (Dz. U. z 2021 r., poz. 648 z pdézn. zm.) oraz §45 Statutu Spotdzielni
Mieszkaniowej ,,Utan”, Rada Nadzorcza rekomenduje Walnemu Zgromadzeniu przeznaczy¢

te kwotg na zasilenie funduszu zasobowego SM ,,Utan”.

Najwieksze wydatki w 2021 roku Spotdzielnia poniosta na:

1. ciepta wode 1 C.O. 265.015,01 zt (w tym konserwacja c.o.)
Wzrost w stosunku do ubieglego roku az 0 17,6% (39.644,11 zt, w 2020 wzrost o ponad 8%).

2. koszty og6lno-administracyjne 88.750,33 zt ( w tym obstuga bankowa,
ustugi pocztowe, telefon, Internet, materialy biurowe, optaty sagdowe, koszty ubezpieczen,
optaty urzgdowe 1 skarbowe, umowa o pracg, umowa-zlecenie, ryczatt, diety, ZUS, szkolenia,

pozostale ustugi i materiaty).

Wzrost w stosunku do ubieglego roku o 98,7% (44.092,96 zt).

3. zimng wodg + $cieki 72.937,51 zt
Wzrost w stosunku do ubieglego roku o 0,1% (74,58 zt)

4. wywo0z nieczystosci, odpady komunalne 56.405,47 zt

Wzrost w stosunku do ubieglego roku o prawie 11% (5.558,03 zt)



5. zarzadzanie 50.630,64 zt
Wzrost 0 4,1% (2.000zt).

6. konserwacje, przeglady, odczyty 38.237,38 zt
Wzrost 0 91,65% (18.286,08zt; w zesztym roku wzrost o 25%).
7. utrzymanie porzadku i czystosci 32.473,41 zt
Wzrost 0 17,25% (4777,31 zi).

8. podatek od nieruchomosci 14.476,00 zt
Spadek 0 2,61% (388,49 zt).

9. ustugi prawne 11.512,68 zt

Bez zmian w stosunku do ubieglego roku.

Z funduszu remontowego w 2021r najwicksze koszty byty poniesione na:

1. wymiana domofonow

2. naprawa rynien, obrobki blacharskie, wymiana rur spustowych
3. remonty balkonéw, pomieszczenia socjalnego

4. remont dachu

5. refundacja z tytutu wymiany okien

6. proby wodne, uszczelnienia, wymiana poziomu kanalizacyjnego

Ogolna suma kosztow remontdow wyniosta 87.091,35 zl. Przychod z oplat na fundusz
remontowy wyniost w roku 2021 130.529,04 zt ( przy odpisie 1,30 z/m?). Stan funduszu

remontowego na dzien 01.01.2022r w bilansie otwarcia to 186.505,85 zl. Jest to wzrost w

stosunku do roku ubiegtego 0 30,36% (43.437,69 zt).

Zarzad pragnie przedlozy¢ Walnemu Zgromadzeniu plan remontéw budynku, garazy

oraz przynaleznych nieruchomosci gruntoéw bedacych wilasnosciag Spotdzielni. Planujemy w

2022r:

24.658,73 zt
22.592,00 zt
14.684,10 zt
13.392,00 zt

8.606,94 zt

8.304,00 zt



e remont trzech ktadek nad garazami (koszt 68.000 zt)

e remont schodéw gldwnych (koszt 20.000 zt)
e remont balkonu nr 11 (koszt 6.500 zt)
e remont dachu, obrébki blacharskie (koszt 6.000 zt)
e remont schodow przy kl. IV (koszt 2.500 zt)
e rezerwa na nieprzewidziane wydatki (35.000z1)
Razem planowane wydatki z funduszu remontowego 138.000,00 z1.

Planowany przychod z optat na fundusz remontowy wynosi: 164.282,25 zl.

Szanowni Zebrani!

W tym miejscu, chcemy Pafstwu przypomnied, iz od 2013 roku Spotdzielnia Mieszkaniowa

,Ulan” sukcesywnie przeksztatca lokale bedace w zasobach Spotdzielni w odrebng wlasno$¢.
Wg przeprowadzonej inwentaryzacji na nieruchomos$ci zabudowanej oznaczonej w

ewidencji gruntdw miasta Lublin, obreb 15- Konstantynow - numerem 63 o powierzchni

1, 0003 ha, objetej ksigga wieczysta nr LU11/00117390/1 znajduja sig¢:

> 104 lokale mieszkalne o tacznej powierzchni 6.513,32 m*

» 104 pomieszczenia przynalezne o tgcznej powierzchni 726,25 m*

» 17 lokali uzytkowych o tacznej powierzchni 1.020,09 m*

» 48 lokali garazowych o tacznej powierzchni 833,73
m?

RAZEM: powierzchnia uzytkowa 9.093,38 m*

Powierzchnia cze$ci wspolnych wynosi 989,42 m?* na cze$¢ tg skladajg sig; klatki
schodowe, korytarze piwnic, pomieszczenia gospodarcze piwnic, pomieszczenia hydroforni,
pomieszczenia przylacza c.0., wezla cieplnego, pomieszczenie biura spoétdzielni,
pomieszczenia magazynowe, Smietnik oraz dziatka gruntu nr 63 o powierzchni 1,0003 ha.

Zgodnie z obowigzujacym prawem spotdzielczym Zarzad Spoldzielni podjal

najpierw projekt uchwaly nr 1/2012 z dnia 24 maja 2012 roku w sprawie okreslenia



przedmiotu odrgbnej wlasno$ci lokali mieszkalnych, uzytkowych i garazy w nieruchomosci
oznaczonej nr 63 przy ul. Ulanow 7.

W nastepnej kolejnosci wobec braku wnioskdw 1 uwag do powyzszej uchwaty,
zgodnie z procedurg oraz w oparciu o przepisy ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych
podjeta zostala uchwala nr 10/2012 z dnia 27.09.2012 roku w sprawie okreslenia
odrebnej wlasnosci lokali w nieruchomosci przy ul. Ulanéw 7, w Lublinie. Uchwatla ta
wobec jej niezaskarzenia stata si¢ prawomocna z dniem 4 grudnia 2012 roku.

Po uprawomocnienia si¢ uchwaty oraz po otrzymaniu za§wiadczenia z Urzedu Miasta Lublin
o samodzielno$ci lokali, podjeto dalsze czynno$ci zmierzajace do przeniesienia wlasno$ci
tych lokali przez Spoétdzielni¢ na rzecz cztonkow spotdzielni lub innych osob.

Proces ustanawiania odrebnej wlasnosci lokali rozpoczal sie¢ w lipcu 2013 roku i

sukcesywnie jest kontynuowany do dzis.

Na dzien 31.12.2021r ustanowiono odrebng wilasno$¢ lokali i przeniesienie wilasno$ci w

stosunku do:

e 53 lokali mieszkalnych. Stanowi to 51% wszystkich lokali mieszkalnych.
e 12 lokali uzytkowych. Stanowi to 70,6% wszystkich lokali uzytkowych.
® 24 garazy, co stanowi rowno 50% wszystkich garazy.

Przy kazdym akcie notarialnym poza Notariuszem i osobg zainteresowang uczestniczyto 2

czlonkéw Zarzadu badZ umocowany przez Zarzad pelnomocnik.

Przypominamy, Ze osoby, ktére posiadaja zadluzenia wobec Spoétdzielni musza przed
zawarciem aktéw notarialnych uregulowaé wszelkie zalegloSci, a niestety niektorzy takie

zalegtosci majg 1 akty notarialne nie moga w takiej sytuacji zosta¢ sporzadzone.

Ponadto, w przypadku lokali stanowigcych wspo6lnos¢ ustawowa matzenska, do aktu
notarialnego musza przystapi¢ oboje matzonkowie, o ile nabycie lokalu nastgpito w trakcie

zawarcia zwigzku malzenskiego.

Na koniec, Zarzad Spoéldzielni Mieszkaniowej Ulan” w Lublinie pragnie
poinformowac spoldzielcow, ze w dniach 17.02.20r-31.03.20r zostata przeprowadzona petna

lustracja dziatalno$ci Spotdzielni za okres od 1 stycznia 2016r do 31 grudnia 2019r.



Lustracja zostala przeprowadzona przez Lustratora Regionalnego Zwigzku Rewizyjnego
Spotdzielni Mieszkaniowych w Lublinie, pania Helene¢ Flis posiadajagca uprawnienia

lustracyjne nr 5235/09, wydane przez Krajowa Rade Spoétdzielcza.

Przeprowadzona lustracja byla juz drugg lustracja ustawowag od utworzenia Spotdzielni
Mieszkaniowej ,,Ulan” w 2008r. Lustracja potwierdzita pod wzgledem formalnym i
merytorycznym prawidlowos$¢ podejmowanych decyzji zardwno przez Zarzad jak i Rade

Nadzorczg. Nie stwierdzita wigkszych uchybien.

Stosownie do przepisow art. 93 §2 Prawa spoldzielczego Zarzad Spoétdzielni przypomina, ze

na zadanie cztonka ma obowigzek udostepni¢ mu protokot lustracji w biurze Spotdzielni.

Jak wiadomo, sytuacja zwigzana z pandemig SARS CoV 2 nie pozwolita na zwolanie
ani w roku 2020, ani tez w 2021 Walnego Zgromadzenia Spotdzielcow. Wszystkie te sprawy
zostaty uregulowane w ustawie z dnia 31.03.2020 r. o zmianie ustawy o szczegdlnych
rozwigzaniach zwigzanych z zapobieganiem, przeciwdzialaniem i zwalczaniem Covid-19,
innych chorob zakaznych oraz wywotanych nimi sytuacji kryzysowych oraz niektérych

innych ustaw (Dz. U. z 2020r, poz. 568 z pdzn. zm.).

Dopiero uchylenie w dniu 25 lutego 2022r. rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia
06 maja 2021r. w przedmiocie ustanowienia okreslonych ograniczen, nakazéw i zakazéw
w zwigzku z wystgpieniem stanu epidemii - otworzylo mozliwo§¢ zwotania w biezacym roku

Walnego Zgromadzenia cztonkéw naszej Spotdzielni.

Ta informacja Zarzad konczy sprawozdanie ze swojej dziatalno$ci w roku 2021 oraz wnosi o

jego zatwierdzenie.

ZARZAD SM "ULAN”

Lublin, dnia 15 lipca 2022r



