SPRAWOZDANIE
Zarzadu Sp6idzielni Mieszkaniowej ,,Utan” w Lublinie

z dzialalnos$ci za 2023 rok

Dziatalno$é Zarzadu Spétdzielni Mieszkaniowe;j ,,Utan” w 2023 roku oparta zostala na
przepisach ustawy z dnia 16 wrzesnia 1982 r. Prawo spotdzielcze, a takze o Statut S.M. Ulan
uchwalony na zebraniu zatozycielskim w dniu 17 marca 2008 r. z p6Zniejszymi zmianami.

Podstawowe wielko$ci charakteryzujgce Spoétdzielnie Mieszkaniowa ,,Ulan” w

Lublinie wg stanu na 31.12.2023 r. przedstawiajg si¢ nastgpujaco:

» ilo$¢ mieszkan 104
» ilo$é garazy 48
» ilo$¢ lokali uzytkowych 17

Razem 169

W zwigzku z wejsciem w zycie 9 wrze$nia 2017 r. nowelizacji ustawy z dnia 15 grudnia
2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych, liczba cztonkéw Spétdzielni wzrosta i na dzien
20.06.2024r wynosi 130 0s6b. Z mocy prawa cztonkostwo nabyly osoby, ktérym przystuguje
spoldzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu oraz ich wspétmalzonkom, jesli to prawo
przystuguje obojgu. Szczegdtowe informacje w odnosnej sprawie Zarzad zawart w ulotkach
rozestanych w poprzednich latach do wszystkich mieszkancow.

W okresie sprawozdawczym Zarzad dziatat w 2023 roku w dwu-osobowym sktadzie:

Janusz Maliszewski - Prezes Zarzadu

Anna Czarnota - Czlonek Zarzadu

W okresie sprawozdawczym, tj. 01.01.2023r. — 31.12.2023r., Zarzad dziatal kolegialnie
podejmujac decyzje w formie uchwal i zarzadzef. Dzialalno$¢ Zarzadu dotyczyla gtéwnie
wykonywania obowigzkow statutowych, realizowania uchwat Walnego Zgromadzenia i Rady

Nadzorczej oraz biezacych spraw i wnioskdw naszych mieszkancow.



Nalezy podkredli¢, iz Zarzad pracuje regularnie spotykajac si¢ w czwartki (godz. 17.00-20.00)
oraz w miare potrzeb, rowniez w inne dni w ,siedzibie” Spétdzielni (III kl. piwnica). W
spotkaniach regularnie biorg udziat cztonkowie Rady Nadzorczej, radca prawny Spétdzielni
oraz gospodarz domu. Jak Pafistwu wiadomo, od 1 sierpnia 2022r nowym Zarzadcg naszej
Spoldzielni jest pan Andrzej Borowicz, ktory jest rowniez zapraszany na posiedzenia
Zarzadu, kiedy chodzi o podejmowanie kluczowych decyzji w sprawie remontow.
(Nieruchomos$ci — Borowicz, ul. G. Narutowicza 30/6, 20-016 Lublin).

Z kolei, w minionym roku pan mecenas Lukasz Klimowicz prowadzil obsluge prawng
Spoétdzielni, polegajgcg miedzy innymi na windykacji naleznosci czynszowych (skierowat do
dhuiznikéw dziewigtnascie wezwanh do zaplaty), Ztozyt rowniez do Sadu Rejonowego Lublin-
Zachdod w Lublinie jeden pozew o zaplate naleznosci z tytutu optat eksploatacyjnych. Ponadto
radca prawny opiniuje i opracowuje podejmowane uchwaty, sporzadza projekty umoéw i
regulaminéw, udziela porad oraz wyjasniefi organom i cztonkom Spoldzielni w zakresie
stosowania prawa, w szczegolnosci ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych, ustawy —
Prawo spétdzielcze oraz ustawy o whasnosci lokali.

Znacznym utrudnieniem w pracy Zarzadu w okresie sprawozdawczym bylo
nieterminowe regulowanie czynszow i oplat, co miato wplyw na realizacj¢ biezacych potrzeb
w zakresie remontdw i utrzymanie porzadku.

Kwota zadluzenia lokali ustugowych, mieszkan i garazy z tytulu oplat eksploatacyjnych
(czynszowych) wynosita na dzien 31.12.2023r tacznie: -52.941,56 zl (bez dlugu b. wilasciciela
Jok. ushugowego nr 15), w tym -38.899,32 zl naleznosci dochodzonych na drodze sgdowe;
(bez odsetek). Ten dtug powieksza nasze zadtuzenie do kwoty 156.337,03 zl.

W rozbiciu na lokale ustugowe, mieszkania + garaze zadluzenie przedstawiato si¢ w sposob
nastepujacy:

lokale ustugowe -26.246,13 z}

lokale mieszkalne 1 garaze -26.695,43 z}

Na koniec roku 2023 az jedenastu dluznikéw, wiadcicieli mieszkan i/lub garazy,
zalegato powyzej jednego tysigca z& w optatach eksploatacyjnych na ogdlng sume 18.462,64
zk. Jedli chodzi o lokale ustugowe, to na koniec roku 2023, az dziesigciu dluznikow miato
dlug powyzej jednego tysigca zt na ogdlng sume 22.421,15 zl. Tu trzeba nadmieni¢, ze ten
dlug wynikt z opéznienia w wysytaniu faktur, co zostato naprawione na poczatku biezacego
roku. Trzeba rowniez stwierdzié, ze niedoplaty czynszowe sa w pewien sposob pomniejszane

przez nadplaty. Na koniec roku 2023 niedoplaty wyniosty 52.941,56 zt, a nadptaty 42.251,18
zt.



Wobec 0s6b, ktdre notorycznie uchylaty si¢ od placenia czynszu wysylaliémy przed-
sgdowe ponaglajagce wezwania do natychmiastowe] zaplaty, co skutkowalo wigksza
dyscypling w placeniu naleznosci przez dhuznikow. Wystgpilismy réwniez do sadu. W
ostatnich miesigcach sad wydat jeden nakaz zaptaty, ktory zostat skierowany do windykacji
przez komornika sgdowego.

Szanowni Zebrani!

Przedstawiajgc niniejsze sprawozdanie Zarzad informuje, ze sporzadzony bilans na
dzien 31.12.2023r po stronie aktywow jak i pasywow wykazuje zgodng sume 29.315.006,50
71, co wynika z ujawnienia przez Spéldzielni¢ $rodkow trwalych w postaci lokali
mieszkalnych, lokali ustugowych oraz garazy (Uchwala Zarzgdu nr 4/2016 z dnia
24.11.2016r). Wartos¢ tych $rodkéw trwatych zostata wyceniona na dzien 31.12.2023r na
sume 28.646.646,47 z1 (netto).

Je$li chodzi o warto$¢ aktywow obrotowych, to wyniosty one na dzien 31.12.2023r
668.360,03 zL Bilans otwarcia funduszu remontowego w roku 2023 to 254.573,53 zl.

Po uwzglednieniu kosztéw, saldo funduszu remontowego wyniosto na dzien 31.12.2023r
331.558,36 zl. Mowimy tu o wartosci ksiegowej funduszu, poniewaz Spoldzielnia nie

dysponuje §rodkami w takiej wysokosci.

Wg rachunku zyskow i strat sporzadzonego za okres 1.01.2023r - 31.12.2023r
przychody netto ze sprzedazy wyniosty 994.367,16 zl, co w porownaniu z rokiem 2022
oznacza wzrost az 0 168.239,09 zt (w 2021r byto t076.737,00 zI). Wynika to ze wzrostu oplat
za eksploatacje 1 utrzymanie nieruchomosci (LPEC, MPWIK, KOMEKO). Koszty
dziatalnosci operacyjnej osiggnety sume 985.634,21 z1 i byly wyzsze o 164.835,40 zl od tych
poniesionych w roku 2022. Z kolei, w roku 2022 byly wyzsze tylko o 48.687,65 zt w
stosunku do roku 2021. Zysk ze sprzedazy byt dodatni i wyniést 8732,95 zk. W roku 2023
uzyskali$my zysk z dziatalnosci operacyjnej, ktory wyniost 20.936,10 zb. Ostatecznie, w roku
podatkowym 2023 Spdldzielnia osiggneta zysk netto przychodéw nad kosztami dzialalnosci
w wysokosci 34.365,42 zI po uwzglednieniu nadwyzki przychodow/kosztéw z roku
poprzedniego (2022) i biezgcego (2023). W roku 2021 bylo to zaledwie 3.151,94 z1, a w roku
2022 13.051,69 zb. Zgodnie z art. 38 §1 pkt. 4 ustawy z dnia 16 wrzesnia 1982 r. — Prawo
spotdzielcze (Dz. U. z 2021 r., poz. 648 z pdézn. zm.) oraz §45 Statutu Spoidzielni
Mieszkaniowej ,,Utan”, Rada Nadzorcza i Zarzgd rekomenduja Walnemu Zgromadzeniu

przeznaczy¢ te¢ kwote na zasilenie funduszu zasobowego SM ,,Ulan” oraz na uzupelnienie



niedoboru z tytulu eksploatacji i utrzymania. Wynika to z faktu, ze Spétdzielnia ma niska
stawke oplaty eksploatacyjnej oraz dzwiga na sobie dlug pozostawiony przez poprzednich
wiasdcicieli dawnego lokalu ustugowego nr 15. Dhug ten w wysokosci -103.395,47z1 plus
odsetki (48.366,98z1) bedzie musial by¢ pokryty z whasnych funduszy, gdyz stan majatkowy
bylych wiascicieli oraz duza ilo$¢ wierzycieli uprzywilejowanych nie daje realnej mozliwosci
Sciggniecia zadluzenia.

Najwieksze wydatki w 2023 roku Spotdzielnia poniosta na:

1. Centralne ogrzewanie 338.819,55 zt (w tym konserwacja c.o.)
2. Ciepta woda 82.613,18 zt (wzrost o 102% w stosunku
do roku 2022)

Lacznie zaplacilismy LPEC-owi 427.259,81zt (to jest az o 146.112,07z} wigcej niz w
roku 2022. Wzrost 0 52%. Dla poréwnania , w 2022r byl to wzrost jedynie o 16.132,73z1,
czyli 0 6% w stosunku do roku 2021). Dlatego w zesztym roku az dwukrotnie Zarzad byt

zmuszony do zwiekszenia stawek jednostkowych oplat za c. o. i podgrzanie wody.

3. MPWiK (zimna woda + $cieki) 81.058,40 z1 (spadek o 1786,00 zt)
4. KOMEKO (wywo6z $mieci + nieczystosci) 57.841,50 zt (spadek 0 2.990,64 z})
5. Zarzadzanie 57.833,88 zt (wzrost 0 4.201,89 zt)
6. Umowa o pracg 47.047,69 7t (spadek o 1.413,18 z})
7. Diety i ryczalty 25.400,00 zt (spadek o 2.680,00 zt)
8 Koszty ogdlno-administracyjne 22.375,59 zt ( w tym obstuga bankowa,
ustugi pocztowe, telefon, Internet, oplaty sagdowe, koszty ubezpieczen, oplaty urzgdowe i
skarbowe, pozostate ustugi i materiaty). (wzrost 0 1.756,18 zt)
9. Utrzymanie porzadku i czystosci 18.180,00 zt (spadek o 4.244,37 z})
10. Podatek od nieruchomosci | 17.699,00 zt (wzrost 0 3.971,92 z})
11. Konserwacje, przeglady, odczyty 16.565,81 zt (spadek o 10.799,25 zt)
12. Obshuga prawna 14.512,75 zk (wzrost o 1.320,48 z1)

Oprocz wydatkow, Spotdzielnia zanotowata w roku minionym spory wzrost pozytkéw
z tytulu optaty za wynajem powierzchni reklamowej (11.234,50z1).

Z funduszu remontowego w 2023r najwieksze koszty byly poniesione na:

1. remont ktadek II etap 30.750,00 zt
2. obrobki blacharskie kalenicy 21.106,80 zt
3. remont dachu 15.000,00 zt
4. prace brukarskie, naprawa odwodnien i studni chtonnych 9.400,00 zt
5. naprawa rynien 8.856,00 zt



6. konserwacje, naprawy biezace 7.925,41 zk
7. montaz i naprawa obrobek blacharskich 7.344,00 z1
Ogolna suma kosztow remontow wyniosta 109.605,61 zk. Suma zaliczek z tytutu odpisu na
fundusz remontowy wyniosta w roku 2023 178.665,03 z} (przy odpisie 1,80 zZt/m®). Stan
funduszu remontowego na dziefi 01.01.2023r w bilansie otwarcia to 254.573,53 zL Saldo na
koniec roku 2023 wyniosto 331.558,36 zk Jest to kwota jedynie ksiegowa (wirtualna),
poniewaz od lat dzwigamy jako Spoétdzielnia cigzar dlugu, jaki pozostawil po sobie poprzedni
wiasciciel zlicytowanego lokalu uzytkowego nr 15.

Zarzad pragnie przedlozyé Walnemu Zgromadzeniu plan remontéw budynku, garazy

oraz przynaleznych nieruchomosci gruntéw bedacych wilasnoscig Spétdzielni. Planujemy w
2024r:

1. doszczelnienie dachu (koszt 25.000 zt)
2. wymiana wodomierzy (koszt 25.000 zt)
3. remont czgsci elewacji (koszt 35.000 z})
4. remont witryny (wymiana 4-ch szyb + folia zabezp. (koszt 23.000 z})
5. remont wiatrotapow I etap (koszt 15.000 zt)
6. montaz szlabanéw (koszt 12.000 z})
7. rezerwa na nieprzewidziane wydatki (30.000zt)
Razem planowane wydatki z funduszu remontowego: 165.000,00 zL

Planowany przychdd z optat na fundusz remontowy wynosi: 178.665,03 zi.

Szanowni Zebrani!

W tym miejscu, chcemy Pafistwu przypomnieé, iz od 2013 roku Spoéldzielnia Mieszkaniowa

,,Ulan” sukcesywnie przeksztatca lokale bedace w zasobach Spotdzielni w odrgbng wlasnosé.
Wg przeprowadzonej inwentaryzacji na nieruchomosci zabudowanej oznaczonej w

ewidencji gruntow miasta Lublin, obreb 15- Konstantynéw - numerem 63 o powierzchni

1, 0003 ha, objetej ksiega wieczysta nr LU11/00117390/1 znajduja si¢:

> 104 lokale mieszkalne o tgcznej powierzchni 6.568,60 m*
> 104 pomieszczenia przynalezne o lgcznej powierzchni 726,25 m*
» 17 lokali uzytkowych o tagcznej powierzchni 977,50 m*
> 48 lokali garazowych o tgcznej powierzchni 821,03 m’
RAZEM: powierzchnia uzytkowa 9.093,38 m*



Powierzchnia czg¢éci wspolnych wynosi 989,42 m?, na cze$é ta sktadajg sie: klatki
schodowe, korytarze piwnic, pomieszczenia gospodarcze piwnic, pomieszczenia hydroforni,
pomieszczenia przylacza c.0., wezla cieplnego, pomieszczenie biura spétdzielni,
pomieszczenia magazynowe, $mietnik oraz dziatka gruntu nr 63.

Zgodnie z obowigzujacym prawem spotdzielczym Zarzad Spéldzielni podjal
najpierw projekt uchwaly nr 1/2012 z dnia 24 maja 2012 roku w sprawie okre$lenia
przedmiotu odrebnej wiasnosci lokali mieszkalnych, uzytkowych i garazy w nieruchomosci
oznaczonej nr 63 przy ul. Utanow 7.

W nastepnej kolejnosci wobec braku wnioskéw i uwag do powyzszej uchwaly,
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. Uchwala ta
wobec jej niezaskarzenia stata si¢ prawomocna z dniem 4 grudnia 2012 roku.

Po uprawomocnienia si¢ uchwaty oraz po otrzymaniu zaswiadczenia z Urzedu Miasta Lublin
o samodzielnosci lokali, podjeto dalsze czynnosci zmierzajgce do przeniesienia wiasnosci
tych lokali przez Spotdzielni¢ na rzecz cztonkéw spétdzielni lub innych osob.

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

Na dzien 31.12.2023r ustanowiono odrebng wihasno$¢ lokali i przeniesienie wlasnosci w
stosunku do:

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

e 12 lokali uzytkowych. Stanowi to 70,6% wszystkich lokali uzytkowych.

e 27 garazy, co stanowi 56% wszystkich garazy.

Przy kazdym akcie notarialnym poza Notariuszem i osoba zainteresowana uczestniczyto 2
cztonkéw Zarzgdu badZ umocowany przez Zarzad petnomocnik.

Przypominamy, ze osoby, ktore posiadaja zadluzenia wobec Spoldzielni musza przed
zawarciem aktow notarialnych uregulowaé wszelkie zaleglo$ci, a niestety niektorzy takie
zaleglo$ci majg i akty notarialne nie mogg w takiej sytuacji zosta¢ sporzadzone.

Ponadto, w przypadku lokali stanowigcych wspolno$¢ ustawowa malzenska, do aktu
notarialnego muszg przystgpi¢ oboje matzonkowie, o ile nabycie lokalu nastgpilo w trakcie
zawarcia zwigzku matzenskiego.

Na koniec, Zarzagd Spoldzielni Mieszkaniowej Ulan” w Lublinie pragnie
poinformowaé spotdzielcow, ze w dniach 29.04.2024r-30.06.2024r jest prowadzona petna

lustracja dziatalnosci Spotdzielni za okres od 1 stycznia 2020r do 31 grudnia 2023r.



Lustracja jest prowadzona przez Lustratora Regionalnego Zwigzku Rewizyjnego Spotdzielni
Mieszkaniowych w Lublinie, panig Magdalen¢ Kudybeg, posiadajacg uprawnienia lustracyjne
nr 6554/21, wydane przez Krajowa Rade Spotdzielcza.

Przeprowadzana lustracja jest juz trzecig lustracja ustawowa od utworzenia Spoétdzielni
Mieszkaniowej ,,Utan” w 2008r. ,

Stosownie do przepisow art. 93 §2 Prawa spotdzielczego Zarzad Spotdzielni przypomina, ze
na zadanie czlonka ma obowigzek po zakonczeniu lustracji udostgpni¢ mu protokét w biurze
Spotdzielni.

Ta informacja Zarzad konczy sprawozdanie ze swojej dziatalnosci w roku 2023 oraz wnosi o

jego zatwierdzenie.

ZARZAD SM "ULAN”

' . Zl:a ZARZ
CZLONEK ZARZADU \\ 3 dmw@
Jantisz Maliszewski
An arnota

\
Lublin, dnia 27 maja 2024r



