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I. Dzialalno§¢ Zarzadu

W roku 2021 Zarzad Spotdzielni pracowal w nastepujacym skladzie:

Dariusz Szymanski - Prezes Zarzadu ;
Barbara Goszczycka - Czlonek Zarzadu - Kierownik Zasobow Spdétdzielni
Grzegorz Iskra - Czlonek Zarzadu

Dzialalno$¢ Spoéldzielni na przestrzeni roku sprawozdawczego prowadzona byla
w oparciu o postanowienia zawarte w Ustawie o spoldzielniach mieszkaniowych 1 Ustawie
Prawo spoldzielcze oraz o postanowienia zawarte w Statucie Spoidzielni 1 w obowigzujacych
regulaminach wewng¢trznych.

Dzialalno$¢ ta koncentrowala sie przede wszystkim na realizacji zadan sformutowanych
w rocznym Planie Dzialalnosci Gospodarczej, kontrolowanych przez Rad¢ Nadzoreza.

Realizujac swoje kompetencje Zarzad Spoétdzielni dazyt do mozliwie najpelniejszego
wykonania zatozen do Planu Dzialalnosci Gospodarczej poprzez wlasciwg obstuge techniczng
zarzgdzanych obiektow oraz prawidlowa gospodarke finansami. Decyzje zastrzezone statutem
do kompetencji Zarzadu podejmowane byly na odbywanych okresowo posiedzeniach. Inne
sprawy zalatwiane byly przez Zarzad w ramach cotygodniowych narad.

Ogodtem w 2021 r. Zarzad Spoéldzielni odbyt 16 protokotowanych posiedzen oraz podjat
kolegialnie 16 uchwal, regulujacych stan organizacyjny i zycie wewnetrzne Spotdzielni.

Na posiedzeniach Zarzadu dominowaly sprawy zwiazane z obshugg zasobéw w tym
przede wszystkim:
e okresowe wyniki finansowe,

e realizacja i ocena zadan remontowo-konserwacyjnych,
e sprawy czlonkowsko-mieszkaniowe,
e sprawy biezace, zwigzane z zarzadzaniem i obstuga mieszkancow.

I1. Sprawy czlonkowskie i zatrudnienie

Na koniec 2021 roku Spétdzielnia zrzeszata 842 czionkow.

Dzialalnoéé czlonkowska Spéldzielni polegala na biezacej obstudze czlonkéw
Spoétdzielni i 0s6b posiadajacych tytut prawny do lokalu, a nie bedacych czionkami, w zakresie
uméw cywilno-prawnych tj. sprzedazy lokali, darowizn, spadkobrania oraz spraw zwigzanych
z ustanawianiem odr¢bnej wiasnosci lokali.

Liczba zatrudnionych 0séb na dzien 31 grudnia 2021 wynosita 14, w tym 4 kobiety. Na
przestrzeni roku Spéldzielnia w dalszym ciagu odczuwata problemy zwigzane z epidemia
COVID 19 co objawialo sie absencja pracownikéw spowodowana wirusem. 7 dniem 31 maja
2021 r. zostala rozwigzana umowa o prace z Gléwna Ksiegowa 1 od 1 sierpnia 2021 r. Zarzad

zatrudnil na to stanowisko nowego pracownika. G‘i
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Czterech pracownikow Spoldzielni (Prezes Zarzadu, Kierownik Zasobow Spétdzielni,
Zastepca Kierownika Zasobdw, Inspektor ds. Remontow 1 Nadzoru Inwestorskiego) pobierato
ryczalty samochodowe z przyznanym limitem 500 km na m-c, a trzej pracownicy (Elektrycy-
Konserwatorzy, Gospodarz Osiedla) sa rozliczani na podstawie kart ewidencji przebiegu
pojazdu.

I1I1. Gospodarka zasobami Spéldzielni

Na dzien 31.12.2021 r. Spoéldzielnia Mieszkaniowa ,,Transportowiec™ administrowala
zasobami zlozonymi z 18 budynkéw wielorodzinnych 1 2 zespolow garazy wolnostojacych,
w ktorych znajdowato sie tacznie 1246 lokali o 1gcznej powierzchni uzytkowej 55.811,21 m?,
w tym:

e 692 lokale mieszkalne o tacznej powierzchni uzytkowej 44.862,04 m?,
e 506 garazy o tacznej powierzchni uzytkowej 8.703,57 m?,
o 48 lokali uzytkowych o 1gcznej powierzchni uzytkowej 2.245,60 m?

Powierzchnia gruntow, na ktorych usytuowane sa zasoby bedace w zarzadzie Spétdzielni
-wynosi 6.808,88 m”. Grunty te zlokalizowane s3 na 72 dziatkach.

Spotdzielnia w swoich zasobach posiadata na dzien 31.12.2021 roku:

e | lokal majacy status spétdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu,

e 532 lokale z wlasnosciowym spoétdzielczym prawem do lokalu,

e 713 lokali posiadajacych odrgbng whasnos¢, a bedacych w zarzadzie Spoldzielni, w tym
416 lokali mieszkalnych, 29 lokali uzytkowych 1 268 garazy.

Ogotem w zasobach Spoldzielni Mieszkaniowej ,,TRANSPORTOWIEC” na koniec
2021 r. zamieszkiwato 1303 osoby.

IV. Windykacja naleznosci

Istotnym zadaniem realizowanym w okresie sprawozdawczym przez Zarzad Spoldzielni
byla windykacja naleznosci, poniewaz wplywa ona bezposrednio na utrzymanie plynnosci
finansowej Spétdzielni. Systematycznie analizowano zalegtosci czynszowe.

Prowadzone w 2021 r. przez Spoéldzielni¢ dzialania windykacyjne mialy na celu
odzyskanie naleznosci od dtuznikéw przede wszystkim w drodze postgpowania polubownego,
stwarzajacego mozliwos$¢ podjecia szybkich dziatan bez zbednych formalnosei oraz ponoszenia
dodatkowych kosztow.

Dziatania prowadzone w trybie postepowania polubownego polegaly przede wszystkim
na prowadzeniu telefonicznych i osobistych rozméw z dluznikami majacych na celu ustalenie
sposobu i terminu sptaty naleznosci.

W przypadku braku mozliwosci porozumienia z dtuznikami i odzyskania naleznosci na
drodze polubownej podejmowane byty dziatania sadowo - egzekucyjne.
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W 2021 roku Spoétdzielnia wykorzystata wszelkie prawnie dozwolone formy windykacji
naleznosci.
Ogotem w 2021 roku:
e 2 sprawy skierowano na drogg postepowania sadowego, °
e wystano 2 przedsadowe wezwania do zaplaty,
e wystano 41 zwyklych wezwan do zaplaty.

Zaleglosci w oplatach eksploatacyjnych na dzien 31.12.2021 roku na poszczegoélnych
nieruchomosciach (bez odsetek) wynosity:

1.  ul. Zwycieska 1, 3, Husarska 1, 3 62.503,53
2. ul. B. Wapowskiego 1 40.078,23
3.  ul. Ulanéw 26 - garaze 258.36
4.  ul. Bohateréw Monte Cassino 55 6.054.81
5.  ul. Czeremchowa 6, 8, 10 25.697,11
6.  ul. Basniowa 8 7.075,19
7.  ul. Sielankowa 5,7, 9 5.803,78
8. ul. Kolorowa 3 4.602,67
9.  ul. Kolorowa 4 2.260,40
10.  ul. Kolorowa 5 26.188.,22
11.  ul. Kolorowa 6 5.674,94
12.  ul. Kolorowa 24 5.393,85

Razem: 191.591,09

W roku 2021 nastgpit wzrost zadtuzenia w stosunku do 2020 roku o kwote 12.005,96 zi, tj.
0 6,69 %, natomiast wskaznik zalegtosci w oplatach liczony w stosunku do naliczen czynszu na
dzien 31.12.2021 r. uksztaltowal sie¢ na poziomie 4,14 % 1 byl nizszy o 0,47 punktu
procentowego w stosunku do analogicznego okresu roku poprzedniego (4,61 %).

Na dzien 31.12.2021 r. zalegltosci powyzej 3.000,00 zt posiadato 9 whascicieli lokali na
taczng kwote 80.053,71 z1, co stanowi 41,78 % wszystkich zaleglosci w oplatach.

Uwazajac za jeden z istotnych probleméw Spoldzielni nieterminowe wnoszenie oplat
eksploatacyjnych, Zarzad bedzie podejmowal dziatania celem minimalizacji zadtuzen.

V. Remonty budynkéw i biezaca obsluga

Zakres rzeczowy robot remontowych do wykonania na poszczegdlnych
nieruchomosciach zostal opracowany na podstawie dokonanych przegladéw technicznych
budynkéw i budowli oraz imiennych zgloszen wiaseicieli lokali. Podczas biezacej obstugi
nieruchomosci ujawniane byly nowe usterki, ktére w miarg mozliwosci finansowych oraz
organizacyjnych Zarzad staral si¢ usuwac.

W okresie sprawozdawczym prowadzone byly nastepujace prace remontowe:
e naprawa elewacji z wymiana obrébek blacharskich i systemu odwodnienia,
e remonty kapitalne balkonow,
e remont kapitalny schodéw wejscia do klatek oraz remont ktadki,
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e likwidacja mostkow termicznych,

e ocieplenie stropéw parteru od strony piwnic i garazy,

e naprawy izolacji przeciwwilgociowych,

e remonty kominéw, czapek kominowych i usprawnianie wentylacji grawitacyjnej,
e naprawy izolacji taraséw nad garazowiskami,

e odnowienie (z uszczelnieniem) powtok malarskich dachow,
e czastkowe naprawy dachow,

e naprawa clementéw Zelbetowych zespolu garazy,

e regulacja ciagdw pieszo-jezdnych,

e naprawy podjazdow do garazy,

e wymiana wodomierzy na urzadzenia ze zdalnym odczytem.

W roku 2021 wykonano remonty na poszczeg6lnych nieruchomosciach w wysokosci:

1. ul. Zwycieska 1, 3, Husarska 1, 3 214.420,57 z
2. ul. Wapowskiego 1 109.450,67 7t
3. ul. Ulan6éw — garaze 10.214,87 zt
4, ul. Boh. Monte Cassino 2.583,54 zt
5. ul. Czeremchowa 6,8,10 52.017,32 z
6. ul. Basniowa 8 86.327,48 7zt
7. ul. Sielankowa 5,7,9 56.345,35 z1
8. ul. Kolorowa 3 10.938.89 zt
9. ul. Kolorowa 4 10.400,71 zt
10. ul. Kolorowa 5 141.828,65 zt
11. ul. Kolorowa 6 4.319,62 7t
12. ul. Kolorowa 24 13.687,63 zt
13. Wspélny Fundusz Remontowy Sp-ni. 600,05 zt

Razem: 713.135,35 z1

W odniesieniu do roku poprzedniego wydatki na remonty zmniejszyly si¢ o kwote
84.302,61 zt tj. 0 10,57 %.

Zaréwno w ramach posiadanych shuzb, jak rowniez poprzez wyspecjalizowane firmy
wykonawcze, realizowano takze biezgce prace remontowe, konserwacyjne i przeglady.

Na biezgco usuwano awarie elektryczne, hydrauliczne, naprawiano drzwi i domofony
oraz likwidowano przecieki do lokali mieszkalnych i czg$ci wspdlnych. Wykonano rowniez
wiele prac majacych na celu utrzymanie i podniesienie estetyki nieruchomosel, tj. czyszczenie
elewacji z glonéw oraz dachéw i rynien z odchodéw ptasich oraz montaz kolcéw Anty-ptak i
siatek p/ptakom, naprawy urzgdzen placow zabaw oraz prowadzenie systematycznej pielggnacji
drzew i krzew6w. '

W trosce o bezpieczenstwo mieszkancow duzo uwagi poswigcono sprawom
prawidlowego dzialania przewodéw wentylacyjnych oraz spalinowych i doprowadzono do
usuni¢cia szeregu nieprawidlowosci. W wigkszosci mieszkan zasobow naszej Spotdzielni
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zainstalowane sg piecyki gazowe dwufunkcyjne z otwartymi komorami spalania, ktérych to
nieprawidtowa eksploatacja moze stanowi¢ zagrozenie dla zdrowia i Zycia.

W 2021 roku rozpoczgto budowe sieci monitoringu wizyjnego na nieruchomoscei przy ul
Wapowskiego 1. W pierwszym etapie zamontowano 6 kamer. W nastgpnych latach przewiduje
si¢ rozbudowe systemu o kilka nastepnych kamer tak, by zwigkszy¢ zasieg monitoringu
wizyjnego na nieruchomosci.

Z wniosku Walnego Zgromadzenia z dnia 19.06.2019 r. zostata zakonczona inwestycja
montazu szlabanu od strony ulicy Wolinskiego. Szlaban zostal zamontowany w porozumieniu
ze Wspolnota przy ul. Domeyki 10, ktéra rOwniez zamontowata szlaban od strony ulicy
Domeyki. Szlabany te dzialaja w systemie dostepu z sieci GSM i na piloty. Mieszkancy moga
korzysta¢ z obu szlabanow.

Dokonano modernizacji placu zabaw przy ul. Wapowskiego 1 w zwigzku z budowa
podjazdu dla niepetnosprawnych w nowym usytuowaniu. Wykonano nasadzania drzew i
krzewow ozdobnych w miejscu wyburzonego podjazdu.

Ponadto w ramach mozliwosci prawnych Zarzad staral sie rozpatrywaé wszelkie
zgloszenia mieszkancoOw dotyczace przypadkdw nieprzestrzegania regulaminu porzadku
domowego, zaklocania spokoju i pory nocnego wypoczynku oraz tamania zasad wspoélzycia
spolecznego.

VI. Dzialalno§é finansowa Spoéldzielni

W okresie sprawozdawczym Spoldzielnia realizowala zadania gospodarcze i prowadzita
dzialalno$¢ finansowag w uwarunkowaniach systemowych zblizonych do roku poprzedniego.

Tak jak w latach poprzednich zasadnicze znaczenie dla Spoéldzielni mial sposob
pozyskiwania i rozliczania $rodkéw gospodarki zasobami mieszkaniowymi.

Zarzad Spoldzielni na biezaco analizowal ksztaltowanie si¢ podstawowych relacji
ekonomicznych oraz poziomu kosztow i wyniku finansowego, majac na uwadze przede
wszystkim  optymalizacje wydatkow oraz mozliwosci efektywnego 1 sprawnego
funkcjonowania. :

Najwazniejszym zadaniem dla Zarzadu Spoldzielni bylo i jest prowadzenie oszczedne;
i racjonalnej polityki finansowej, a takze gospodarowania zasobami materialowymi w celu
utrzymania biezacej plynnosci finansowej i1 zrOwnowazenia przychodow ze sprzedazy
z poniesionymi kosztami.

Ogotem za dwanascie miesigcy 2021 roku taczne przychody wyniosty 3.595.137,25 z1,
za$ cala dzialalno$¢ gospodarcza zamknela si¢ zyskiem bilansowym netto w kwocie
79.157,75 2.

W ogélnej kwocie sprzedazy najwigkszy udzial mialy przychody z podstawowej
dziatalnosci gospodarki zasobami mieszkaniowymi, ktére wyniosty 3.510.917,30 zt (97,66 %).
Natomiast przychody z pozytkéw i1 dzialalnosci operacyjnej uksztaltowaly si¢ na poziomie
77.567,81 zt (2,15%), a z dzialalnosci finansowej 6.652,14 zt (0,19%).

Wolne $rodki finansowe Spoétdzielnia lokowata na depozytach bankowych. Odsetki
bankowe z tego tytulu stanowig kwote 143,55 zt. Przychody finansowe z odsetek naliczonych
od nieterminowych wplat naleznych optat eksploatacyjnych i z tytutu nieterminowych wptat od
kontrahentow wynosza 6.508,59 zl, za$ przychody z pozytkow Spoéldzielni stanowig kwote

46.884,04 zi. .
: * ot )



Na koniec okresu sprawozdawczego aktywa trwale Spoldzielni stanowily kwote
19.578.031,10 zi.

W zwigzku z procesem wyodrebnienia wilasnosci lokali na rzecz cztonkow, jak
iumorzenia - wartos¢ majatku trwalego ogétem na przestrzeni roku 2021 zmniejszyla sie
0 2,88 %.

Przewage w strukturze majatku trwalego stanowily zgodnie ze specyfikg dziatalnosci
Spotdzielni budynki 1 budowle, ktérych warto$¢ na dzien- bilansowy wynosita —
18.631.031,71 zt.

Na pozostale rzeczowe aktywa trwate sktadaja sie nastepujace pozycje:

e warto$¢ gruntow — 841.928,43 z1
e urzadzenia techniczne i maszyny — 97.494.27 zi
e Srodki transportu — 0,00 zi.

Wskaznik umorzenia majatku trwaltego wynosi - 31,50 %

Natomiast na majatek obrotowy Spoétdzielni sktadajg si¢ nastepujace pozycije:
e naleznosci krotkoterminowe — 180.680,36 z1;
e inwestycje krotkoterminowe ($rodki pienigzne na rachunkach) — 1.392.971,93 zt;
e krotkoterminowe rozliczenia migdzyokresowe — 47.241,93 z1.

Przez caly analizowany okres Spéldzielnia miala pelng plynnos¢ finansowa, co w sposdb
istotny pozwalalo na biezace i1 terminowe regulowanie zobowigzaf wobec dostawcow
1 pracownikow.

Fundusz wkladéow budowlanych wynosi na Kkoniec okresu sprawozdawczego
19.344.165,56 z1, fundusz zasobowy 271.950,66 zt, fundusz udziatlowy 74.393,90 zt za$ fundusz
wkladéw mieszkaniowych 6.935,81 zth.

Zobowiazania dlugoterminowe Spdétdzielni na koniec okresu sprawozdawczego wynosza
80.623,36 zI. Stanowia one wplacone przez wykonawcow robét kaucje gwarancyjne.

Natomiast zobowigzania krotkoterminowe bez funduszy specjalnych, stanowily kwote
413.265,35 zt i zmniejszyly si¢ 0 2,26 % w odniesieniu do poprzedniego okresu.

Gospodarka finansowa w zakresie biezgcej dziatalnosci eksploatacyjnej prowadzona
byla w roku sprawozdawczym wylacznie w oparciu o S$rodki wlasne, a zobowigzania za
dostawy, roboty i ustugi regulowane byly w obowigzujacych terminach ptatnoscei.

Zgodnie z art. 6 ust 1 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych réznica migdzy kosztami
eksploatacji i utrzymania danej nieruchomosci, a przychodami z oplat, zwigksza odpowiednio
przychody lub koszty eksploatacji i utrzymania danej nieruchomosci w roku nastepnym.

Natomiast wynik finansowy na pozostatych kosztach i przychodach Spoétdzielni
w wysokosci 79.157,75 zt podlega podzialowi zgodnie z art. 38 § 1 pkt 4 ustawy Prawo

Spoldzielecze oraz § 112 pkt. 2 Statutu Spoéldzielni na podstawie uchwaly Walnego
Zgromadzenia.

Lublin, dnia 02.05.2022 r.
Zarzadu PREZES ZARZADU
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