SPRAWOZDANIE
Zarzadu Spoldzielni Mieszkaniowej ,,Utan” w Lublinie

z dzialalno$ci za 2022 rok

Dziatalnos¢ Zarzadu Spétdzielni Mieszkaniowej ,,Utan” w 2022 roku oparta zostata na
przepisach ustawy z dnia 16 wrze$nia 1982 r. Prawo spotdzielcze, a takze o Statut S.M. Ulan
uchwalony na zebraniu zatozycielskim w dniu 17 marca 2008 r. z pdzniejszymi zmianami.

Podstawowe wielko$ci charakteryzujace Spotdzielni¢ Mieszkaniowsa ,,Utan” w

Lublinie wg stanu na 31.12.2022 r. przedstawiajg si¢ nastepujaco:

» ilo$¢ 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 zwiazku z wejsciem w zycie 9 wrzesnia 2017 r. nowelizacji ustawy z dnia 15 grudnia
2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych, liczba czlonkéw Spotdzielni wzrosta do 131 oséb
na dzieh 22.06.2023r. Z mocy prawa czlonkostwo nabyly osoby, ktérym przystuguje
spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu oraz ich wspdéimatzonkom, jesli to prawo
przystuguje obojgu. Szczegétowe informacje w odnosnej sprawie Zarzad zawart w ulotkach
rozestanych do wszystkich mieszkancow.

W okresie sprawozdawczym Zarzad dziatat w 2022 roku w nastepujacym sktadzie:

Janusz Maliszewski - Prezes Zarzadu

Zdzislaw Wojcieszyn - Wiceprezes Zarzadu (do 31 pazdziernika 2022r)
Waldemar Biadun - Czlonek Zarzadu (do 22 wrze$nia 2022r)

Anna Czarnota - Czlonek Zarzadu (od 6 paidziernika 2022r)

Aktualnie, Zarzad funkcjonuje w dwu-osobowym skladzie. Janusz Maliszewski — Prezes

Zarzadu oraz Anna Czarnota — Czlonek Zarzadu.



W okresie sprawozdawezym, tj. 01.01.2022r. — 31.12.2022r., Zarzad dziatal kolegialnie
podejmujac decyzj¢ w formie uchwat i zarzadzen. Dziatalno$é Zarzadu dotyczyla glownie
wykonywania obowiazkéw statutowych, realizowania uchwat Walnego Zgromadzenia i Rady
Nadzorczej oraz biezacych spraw i wnioskéw naszych mieszkancow.

Nalezy podkresli¢, iz poprzedni, jak i obecny Zarzad pracuje regularnie spotykajac sie w
czwartki (godz. 17.00-20.00) oraz w miare potrzeb, réwniez w inne dni w ,siedzibie”
Spétdzielni (I k1. piwnica).

W zwigzku ze $miercig dotychczasowego Zarzgdcy, pana Grzegorza Janhca, w kwietniu
2022r, Zarzad zlecit administrowanie Spoétdzielnia nowemu Administratorowi, panu
Andrzejowi Borowiczowi

(Nieruchomosci — Borowicz, ul. G. Narutowicza 30/6, 20-016 Lublin). Nowy Zarzadca podjat
swoje obowiazki z dniem 1 sierpnia 2022r.

W minionym roku w posiedzeniach Zarzadu brali udziat, oprécz cztonkéw Zarzadu, radca
prawny pan Lukasz Klimowicz oraz gospodarz domu, pan Zbigniew Janicki. Co najmniej
dwa razy w miesigcu odbywaty si¢ wspolne posiedzenia Zarzadu i Rady Nadzorczej, na
ktérych omawiano biezgce i dlugofalowe zadania stojace przed wladzami Spotdzielni. W
minionym roku pan mecenas Klimowicz prowadzit obstuge prawng Spotdzielni, polegajaca
migdzy innymi na windykacji naleznodci czynszowych (skierowat do lokatoréw jedenascie
wezwan do zaplaty zaleglych optat eksploatacyjnych oraz jedno wezwanie przed-
egzekucyjne), Ztozyt réwniez do Sadu Rejonowego Lublin-Zachéd w Lublinie dwa pozwy o
zaplat¢ naleznosci z tytulu oplat eksploatacyjnych. Ponadto radca prawny opiniuje i
opracowuje podejmowane uchwaty, sporzadza projekty umoéw i regulaminéw, udziela porad
oraz wyjasnien organom i czlonkom Spoldzielni w zakresie stosowania prawa, w
szezegblnosei ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych, ustawy — Prawo spotdzielcze oraz
ustawy o wlasnosci lokali.

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

Kwota zadluzenia lokali ustugowych, mieszkan i garazy z tytulu oplat eksploatacyjnych
(czynszowych) wynosifa na dzien 31.12.2022r tgcznie: -63.648,31z1 (bez odsetek i bez diugu
Palki — 103.395,47z1), w tym -38.899,32z} naleznosci dochodzonych na drodze sagdowej (bez
odsetek).

W rozbiciu na lokale ustugowe, mieszkania i garaze zadtuzenie przedstawiato sie w Sposob

nastepujacy:



lokale ustugowe -25.827,53 7k

lokale mieszkalne -21.207,31 z1

garaze -16.613,47 z}

Na koniec roku 2022 trzech dluznikéw zalegalo powyzej jednego tysiaca zt w
oplatach eksploatacyjnych za garaze na ogélng sume 3.626,19 z1. Czterech dtuznikéw
zalegalo z czynszem za mieszkanie powyzej jednego tysigca zt na sume 9.938,43 z}. Jesli
chodzi o lokale ustugowe, to na koniec roku 2022, az siedmiu dtuznikéw miato dhug powyzej
jednego tysigca zt na ogdlng sume 14.923,34 zL. Tu trzeba nadmienié, ze ten dtug wynikl z
op6znienia w wysytaniu faktur, co zostato naprawione na poczatku biezgcego roku.

Wobec 0s6b, ktére notorycznie uchylaty si¢ od ptacenia czynszu wysylalismy przed-
sgdowe ponaglajgce wezwania do natychmiastowej zaplaty oraz wystgpiliSmy do sadu. W
ostatnich miesigcach sad wydal kilka nakazow zaptaty, ktére skierowane zostaly do
windykacji przez komornikdw sgdowych.

Szanowni Zebrani!

Przedstawiajac niniejsze sprawozdanie Zarzad informuje, ze sporzadzony bilans na

dzien 31.12.2022r po stronie aktywow jak i pasywoéw wykazuje zgodng sume 29.715.524,43
zl, co wynika z ujawnienia przez Spoéldzielnie $rodkow trwalych w postaci lokali
mieszkalnych, lokali uslugowych oraz garazy (Uchwala Zarzagdu nr 4/2016 z dnia
24.11.2016r). Warto$¢ tych srodkow trwalych zostata wyceniona na dzien 31.12.2022r na
sumg 29.166.943,86 z1 (netto).
Jesli chodzi o warto$¢ aktywow obrotowych, to wyniosty one na dzien 31.12.2022r
548.580,57 zl. Bilans otwarcia funduszu remontowego w roku 2023 to 254.573,53 zl
Moéwimy tu o wartosci ksiggowej funduszu, poniewaz Spotdzielnia nie dysponuje $rodkami w
takiej wysokosci.

Wg rachunku zyskow i strat sporzadzonego za okres 1.01.2022r - 31.12.2022r
przychody netto ze sprzedazy wyniosty 826.128,07 zl, co w poroéwnaniu z rokiem 2021
oznacza wzrost o 76.737,00 zk. Koszty dziatalnosci operacyjnej osiggnety sume 820.798,81 zi
i byly wyzsze o 48.687,65 zk od tych poniesionych w roku 2021. Zysk ze sprzedazy byt
dodatni i wyniost zaledwie 5.329,26 zl, poniewaz w 2021r poniesliSmy strate w wysokosci
22.720,09 z1. Bylo to spowodowane wzrostem kosztow eksploatacji (LPEC) i zwigkszonym
zakresem prac remontowych (gtéwnie remontéw kladek, schodéw, kominéw i dachu). W
roku 2022 uzyskaliSmy zysk z dziatalno$ci operacyjnej, ktory wyniost 10.992,06 zl.
Ostatecznie, w roku podatkowym 2022 Spoétdzielnia osiagneta zysk netto przychodéw nad

kosztami dzialalnosci w wysokosci 13.051,69 zt po uwzglednieniu nadwyzki
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przychodéw/kosztow z roku poprzedniego (2021) i biezacego (2022). W roku 2021 bylo to
zaledwie 3.151,94 z1, a w roku 2020 10.615,97z%. Zgodnie z art. 38 §1 pkt. 4 ustawy z dnia 16
wrzesnia 1982 r. — Prawo spéldzielcze (Dz. U. z 2021 r., poz. 648 z pozn. zm.) oraz §45
Statutu Spétdzielni Mieszkaniowej ,,Ulan”, Rada Nadzorcza rekomenduje Walnemu

Zgromadzeniu przeznaczy¢ t¢ kwotg na zasilenie funduszu zasobowego SM ,,Utan”,

Najwigksze wydatki w 2022 roku Spotdzielnia poniosta na:

1. Centralne ogrzewanie 240.322,69 zt (w tym konserwacja c.o0.)
2. Ciepta woda 40.825,05 zt
Lacznie zaptacilismy LPEC-owi 281.147,74z4, 0 16.132,73 z} wiecej niz w roku 2021.
3. MPWiK (zimna woda + $cieki) 82.844,40 zt (wzrost 0 9.906,89 z1)
4. Komeko (wywoz $§mieci + nieczystosci) 60.832,14 zt (wzrost 0 4.426,67 z})
5. Zarzadzanie 53.631,99 zt (wzrost 0 3.001,35 z1)
6. Umowa o prace 48.460,87 zt (wzrost 0 3.405,07 zt)
7. Diety i ryczalty 28.080,00 zt (wzrost o0 3.840,00 z})
8. Konserwacje, przeglady, odczyty 27.365,06 zI (spadek 0 10.872,32 1)
9. Utrzymanie porzadku i czystosci 22.424 37 71 (spadek o 10.049,04 z})
10. Koszty ogdlno-administracyjne 20.619,41 zt ( w tym obstuga bankowa,
ustugi pocztowe, telefon, Internet, materialy biurowe, oplaty sadowe, koszty ubezpieczen,
oplaty urzedowe i skarbowe, pozostate ushugi i materiaty).
11. Obstuga prawna 13.192,27 7z} (wzrost 0 1.679,59 zt)

Z funduszu remontowego w 2022r najwicksze koszty byly poniesione na:

1. remont ktadek I etap 36.900,00 zt
2. remont gléwnych schodéw i schodéw przy kl. IV 25.080,00 zt
3. remont pomieszczen biura 11.931,00 zt
4. czyszczenie rynien, obrobki blacharskie, naprawa elewacji 9.176,76 zk
5. przeglady dachu, reperacje 6.400,08 z1
6. remont balkonu przy mieszk. nr 11 6.374,28 zk

Ogoblna suma kosztéw remontéw wyniosta 96.310,00 zi. Suma zaliczek z tytutu odpisu na
fundusz remontowy wyniosta w roku 2022 164.377,68 zt ( przy odpisie 1,80 zt/m?). Stan
funduszu remontowego na dziefi 01.01.2023r w bilansie otwarcia to 254.573,53 zL Jest to
kwota jedynie ksiggowa (wirtualna), poniewaz od lat dzwigamy jako Spoldzielnia ciezar

dugu, jaki pozostawit po sobie poprzedni wlasciciel zlicytowanego lokalu uzytkowego nr 15.
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Zarzad pragnie przedlozy¢ Walnemu Zgromadzeniu plan remontoéw budynku, garazy

oraz przynaleznych nieruchomosci gruntéw bedacych wilasnoscig Spotdzielni. Planujemy w
2023r:

1. remont kladek II etap (koszt 25.000 zt)

2. doszczelnienie dachu, wymiana obrébek blacharskich (koszt 35.000 zt)

3. wymian¢ wodomierzy (koszt 20.000 z})

4. remont schodow przy garazach ekologicznych (koszt 20.000 zt)

5. malowanie klatek I etap (koszt 30.000 zt)

6. rezerwa na nieprzewidziane wydatki (40.000z1)
Razem planowane wydatki z funduszu remontowego 170.000,00 zk.

Planowany przychdd z oplat na fundusz remontowy wynosi: 175.773,96 z1.

Szanowni Zebrani!

W tym miejscu, chcemy Panstwu przypomnieé, iz od 2013 roku Spoldzielnia Mieszkaniowa

»Ulan” sukcesywnie przeksztatca lokale bedgce w zasobach Spétdzielni w odrebng wiasnosé.
Wg przeprowadzonej inwentaryzacji na nieruchomosci zabudowanej oznaczonej w

ewidencji gruntéw miasta Lublin, obrgb 15- Konstantynéw - numerem 63 o powierzchni

1, 0003 ha, objetej ksiega wieczysta nr LU11/00117390/1 znajdujg sie:

» 104 lokale mieszkalne o 13cznej powierzchni 6.513,32 m*
» 104 pomieszczenia przynalezne o lacznej powierzchni 726,25 m*
> 17 lokali uzytkowych o tgcznej powierzchni 1.020,09 m?
> 48 lokali garazowych o tgcznej powierzchni 833,73 m?

RAZEM: powierzchnia uzytkowa 9.093,38 m*

Powierzchnia czesci wspélnych wynosi 989,42 m? na czes$¢ tg skladajg sig; klatki
schodowe, korytarze piwnic, pomieszczenia gospodarcze piwnic, pomieszczenia hydroforni,
pomieszczenia przylacza c.0., wezla cieplnego, pomieszczenie biura spéldzielni,
pomieszczenia magazynowe, §mietnik oraz dziatka gruntu nr 63 o powierzchni 1,0003 ha.

Zgodnie z obowigzujacym prawem spotdzielczym Zarzad Spéldzielni podjal
najpierw projekt uchwaly nr 1/2012 z dnia 24 maja 2012 roku w sprawie okreslenia
przedmiotu odrgbnej wiasnosei lokali mieszkalnych, uzytkowych i garazy w nieruchomosci

oznaczonej nr 63 przy ul. Utanéw 7.



W nastgpnej kolejnosci wobec braku wnioskéw i uwag do powyzsze] uchwaty,
zgodnie z procedurg oraz w oparciu o przepisy ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych
podje¢ta 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. Uchwala ta
wobec jej niezaskarzenia stata si¢ prawomocna z dniem 4 grudnia 2012 roku.

Po uprawomocnienia si¢ uchwaty oraz po otrzymaniu zagwiadczenia z Urzgdu Miasta Lublin
o samodzielnosci lokali, podjgto dalsze czynnosci zmierzajace do przeniesienia whasnodci
tych lokali przez Spétdzielnig na rzecz czlonkéw spétdzielni lub innych osob.

Proces ustanawiania odr¢bnej wlasnosci lokali rozpoczal si¢ w lipcu 2013 roku i
sukcesywnie jest kontynuowany do dzis.

Na dzien 31.12.2022r ustanowiono odrebng wiasno$é lokali i przeniesienie whasnosci w
stosunku do:

® 55 lokali mieszkalnych. Stanowi to 53% wszystkich lokali mieszkalnych.

® 12 Jokali uzytkowych. Stanowi to 70,6% wszystkich lokali uzytkowych.

® 27 garazy, co stanowi 56% wszystkich garazy.

Przy kazdym akcie notarialnym poza Notariuszem i osobg zainteresowana uczestniczyto 2
czionkéw Zarzadu badz umocowany przez Zarzad petnomocnik.

Przypominamy, ze osoby, ktére posiadajg zadluzenia wobec Spéldzielni musza przed
zawarciem aktow notarialnych uregulowaé wszelkie zaleglosci, a niestety niektorzy takie
zalegtosci majg i akty notarialne nie moga w takiej sytuacji zostaé sporzadzone.

Ponadto, w przypadku lokali stanowigcych wsp6lno$¢ ustawowsa malzenska, do aktu
notarialnego musza przystapi¢ oboje matzonkowie, o ile nabycie lokalu nastgpito w trakcie
zawarcia zwigzku matzenskiego.

Na koniec, Zarzad Spéldzielni Mieszkaniowej Ulan” w Lublinie pragnie
poinformowa¢ spéldzielcow, ze w dniach 17.02.20r-31.03.20r zostata przeprowadzona pelna
lustracja dziatalnosci Spotdzielni za okres od 1 stycznia 2016r do 31 grudnia 2019r.
Lustracja zostala przeprowadzona przez Lustratora Regionalnego Zwigzku Rewizyjnego
Spoldzielni Mieszkaniowych w Lublinie, pania Helen¢ Flis posiadajaca uprawnienia
lustracyjne nr 5235/09, wydane przez Krajowa Rade Spotdzielcza.

Przeprowadzona lustracja byla juz druga lustracja ustawowa od utworzenia Spéldzielni
Mieszkaniowej ,,Utan” w 2008r. Lustracja potwierdzila pod wzgledem formalnym i
merytorycznym prawidlowos¢ podejmowanych decyzji zarowno przez Zarzad jak i Rade

Nadzorcza. Nie stwierdzita wigkszych uchybien.



Stosownie do przepisow art. 93 §2 Prawa spotdzielczego Zarzad Spétdzielni przypomina, ze
na zgdanie czlonka ma obowigzek udostepni¢ mu protokot lustracji w biurze Spotdzielni.
Wiadze Spoétdzielni przygotowujg si¢ do trzeciej lustracji ustawowej, ktdra jest planowana na
jesien br.

Jak wiadomo, sytuacja zwigzana z pandemig SARS CoV 2 nie pozwolita na zwotanie
ani w roku 2020, ani tez w 2021 Walnego Zgromadzenia Spétdzielcow. Wszystkie te sprawy
zostaly uregulowane w ustawie z dnia 31.03.2020 r. o zmianie ustawy o szczegdlnych
rozwigzaniach zwigzanych z zapobieganiem, przeciwdziataniem i zwalczaniem Covid—19,
innych choréb zakaznych oraz wywotanych nimi sytuacji kryzysowych oraz niektorych
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 okre§lonych ograniczen, nakazéw i zakazow w
zwigzku z wystapieniem stanu epidemii - otworzyto mozliwo$¢ zwotania w 2022 roku
Walnego Zgromadzenia czlonkéw naszej Spoétdzielni.

Ta informacjg Zarzad konczy sprawozdanie ze swojej dziatalnos$ci w roku 2022 oraz wnosi o

jego zatwierdzenie.

ZARZAD SM "ULAN”

CZLo EK ZARZADU PREZES ZARZADU
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Aﬁﬁ Czarnota Jantvsz Maliszewski

Lublin, dnia 25 maja 2023r



