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P.001010208 Nip 7120156925 SPRAWOZDANIE Z DZIALALNOSCI
ZARZADU SPOLDZIELNI MIESZKANIOWEJ
»wTRANSPORTOWIEC” W LUBLINIE ZA 2023 ROK

I. Dzialalnos¢ Zarzadu

W roku 2023 Zarzad Spéldzielni pracowal w nastepujacych sktadach:
e wokresie od 01.01.2023 r. do 30.09.2023 r.

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

e wokresie od 01.10.2023 r. do 31.12.2023 r.

Dariusz Szymanski - Prezes Zarzadu
Grzegorz Iskra - Czlonek Zarzadu

Z dniem 30.09.2023 r. Pani Barbara Goszczycka odeszla na emeryture. Zgodnie z § 44 Statutu
Spoldzielni Zarzqd sklada si¢ z 2 do 3 czltonkow, w tym prezesa, tym samym w skladzie
dwuosobowym Zarzad moze kierowa¢ dzialalno$cig Spoldzielni oraz reprezentowaé jg na
ZeEWnatrz.

Dzialalnos¢ Spoldzielni na przestrzeni roku sprawozdawczego prowadzona byla
w oparciu o postanowienia zawarte w Ustawie o spdotdzielniach mieszkaniowych i Ustawie Prawo
spoldzielcze oraz o postanowienia zawarte w Statucie Spoéldzielni i w obowigzujgcych
regulaminach wewnetrznych.

Dziatalno$¢ ta koncentrowala si¢ przede wszystkim na realizacji zadan sformutowanych
w rocznym Planie Dzialalnosci Gospodarczej, kontrolowanych przez Rade Nadzorcza.

Realizujac swoje kompetencje Zarzad Spoétdzielni dazyt do mozliwie najpetniejszego
wykonania zalozen do Planu Dzialalnosci Gospodarczej poprzez wiasciwg obstuge techniczng
zarzagdzanych obiektéw 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.

Ogolem w 2023 r. Zarzad Spoldzielni odbyt 16 protokotowanych posiedzen oraz podjat
kolegialnie 12 uchwal, regulujgcych stan organizacyjny i zycie wewnetrzne Spotdzielni.

Na posiedzeniach Zarzadu dominowaly sprawy zwigzane 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 zarzgdzaniem i obstuga mieszkancow.

I1. Sprawy czlonkowskie i zatrudnienie

Na koniec 2023 roku Spétdzielnia zrzeszata 830 cztonkow.



Dziatalno$¢ cztonkowska Spétdzielni polegata na biezacej obstudze czlonkéw Spétdzielni
1 0sob posiadajacych tytul prawny do lokalu, a nie bedacych czlonkami, w zakresie umow
cywilno-prawnych tj. sprzedazy lokali, darowizn, spadkobrania oraz spraw zwigzanych
z ustanawianiem odrebnej wlasnosci lokali.

Liczba zatrudnionych os6b na umowg o pracg na dzien 31 grudnia 2023 wynosita 14,
w tym 5 kobiet. Jeden pracownik zatrudniony jest na umowg zlecenie.

Czterech pracownikow Spoldzielni (Prezes Zarzadu, Kierownik Zasobow Spoéldzielni,
Zastgpca Kierownika Zasobdw, Inspektor ds. Remontéw i Nadzoru Inwestorskiego) ma
przyznany ryczaltt samochodowy z limitem 500 km na miesiac, a trzej pracownicy (Elektrycy-
Konserwatorzy, Gospodarz Osiedla-Ogrodnik) sa rozliczani na podstawie kart ewidencji
przebiegu pojazdu.

I11. Gospodarka zasobami Spéldzielni

Na dzien 31.12.2023 r. Spoéldzielnia Mieszkaniowa ,,Transportowiec” administrowata
zasobami ztozonymi z 18 budynkéw wielorodzinnych i 2 zespolow garazy wolnostojacych,
w ktorych znajdowato sie tgcznie 1246 lokali o tgcznej powierzchni uzytkowej 55.811,21 m?,
w tym:

e 692 lokale mieszkalne o lgcznej powierzchni uzytkowej 44.862,04 m?,
e 506 garazy o lacznej powierzchni uzytkowej 8.703,57 m?,
e 48 lokali uzytkowych o tgcznej powierzchni uzytkowej 2.245,60 m?

Powierzchnia gruntéw, na ktdrych usytuowane sa zasoby bedgce w zarzadzie Spotdzielni
wynosi 6.808,88 m”. Grunty te zlokalizowane sg na 72 dziatkach.

Spoéldzielnia w swoich zasobach posiadala na dzien 31.12.2023 r.:

e 519 lokali z wlasnosciowym spoldzielczym prawem do lokalu,

e 727 lokali posiadajgcych odrgbng wlasnosc, a bedacych w zarzadzie Spétdzielni, w tym
424 lokali mieszkalnych, 29 lokali uzytkowych i 274 garazy.

Ogoétem w zasobach Spétdzielni Mieszkaniowej ,, TRANSPORTOWIEC” na koniec 2023
r. zamieszkiwato 1271 osoby.

IV. Windvkacja naleznosci

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

Prowadzone w 2023 r. przez Spoéldzielni¢ dzialania windykacyjne mialy na celu
odzyskanie naleznosci od dtuznikoéw przede wszystkim w drodze postgpowania polubownego,
stwarzajacego mozliwos¢ podjecia szybkich dziatan bez zbgdnych formalnosci oraz ponoszenia
dodatkowych kosztow.

: <



Dzialania prowadzone w trybie postgpowania polubownego polegaly przede wszystkim
na prowadzeniu telefonicznych i osobistych rozméw z dluznikami majgcych na celu ustalenie
sposobu i terminu splaty naleznosci.

W przypadku braku mozliwosci porozumienia z dtuznikami i odzyskania naleznosci na
drodze polubownej podejmowane byly dzialania sagdowo - egzekucyjne.

W 2023 roku Spétdzielnia wykorzystala wszelkie prawnie dozwolone formy windykacji
naleznosci.
Ogdlem w 2023 roku:
e 4 sprawy skierowano na droge postgpowania sgdowego,
e wyslano 6 przedsadowe wezwania do zaplaty,
e wystano 83 zwyklych wezwan do zaptaty.

Zaleglosci w oplatach eksploatacyjnych na dzie 31.12.2023 roku na poszczegdlnych
nieruchomosciach (bez odsetek) wynosity:

1. ul. Zwycigska 1, 3, Husarska 1, 3 20.322,59 zt
2. ul. B. Wapowskiego 1 39.026,54 zt
3.  ul. Ulanow 26 - garaze 401,12 zt
4,  ul. Bohaterow Monte Cassino 55 1691,31 zt
5. ul. Czeremchowa 6, 8, 10 21.918,74 zt
6. ul. Basniowa 8 8.073,81 zt
7.  ul. Sielankowa 5, 7,9 7.147,19 zt
8. ul. Kolorowa 3 14.730,78 zt
9.  ul. Kolorowa 4 4.953,94 71
10. ul. Kolorowa 5 4.885,64 z1
11. ul. Kolorowa 6 4.856,84 z1
12.  ul. Kolorowa 24 7.608,8 zi

Razem: 135.617,34 zi

W roku 2023 nastapit spadek zadluzenia w stosunku do 2022 roku o kwote 16.528,44z, tj.
0 10,86 %, natomiast wskaznik zaleglosci w optatach liczony w stosunku do naliczen czynszu na
dzien 31.12.2023 r. uksztaltowat si¢ na poziomie 3,22 % i byl nizszy o 0,12 punktu procentowego
w stosunku do analogicznego okresu roku poprzedniego (3,34 %).

Na dzien 31.12.2023 r. zaleglosci powyzej 3.000,00 z posiadato 9 wiascicieli lokali na
taczng kwote 62.696,93 zl, co stanowi 46,23 % wszystkich zaleglosci w optlatach.

Uwazajgc za jeden z istotnych probleméw Spoldzielni nieterminowe wnoszenie oplat
eksploatacyjnych, Zarzad bgdzie podejmowal dziatania celem dalszej minimalizacji zadtuzen.

V. Remonty budynkéw i biezaca obsluga

Zakres rzeczowy robot remontowych do wykonania na poszczegdlnych nieruchomoséciach
zostal opracowany na podstawie dokonanych przegladéw technicznych budynkéw i budowli oraz
imiennych zgloszen wlascicieli lokali. Podczas biezacej obstugi nieruchomosci ujawniane byty
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nowe usterki, ktore w miar¢ mozliwosci finansowych oraz organizacyjnych Zarzad starat sie
usuwac.

W okresie sprawozdawczym prowadzone byly nastgpujace prace remontowe:
e naprawy elewacji z wymiang obrobek blacharskich i systemu odwodnienia,
¢ docieplenie elewacji z wymiang obrobek blacharskich i systemu odwodnienia,
¢ docieplenia stropdw mieszkan nad garazami,
e remonty kapitalne i czastkowe balkonéw,
e remont kominow,
e wymiana zaworéw podpionowych,
e montaz bram wjazdowych z automatyka,
e likwidacja mostkow termicznych mieszkan,
e naprawy izolacji przeciwwilgociowych,
e usprawnianie wentylacji grawitacyjnej,
e naprawy izolacji tarasoéw nad garazowiskami,
¢ odnowienie (z uszczelnieniem) powlok malarskich dachow,
e czastkowe naprawy dachdéw i systemow orynnowania,
e regulacja ciagéw pieszo-jezdnych,
e naprawy podjazdow do garazy.

W roku 2023 wykonano remonty na poszczegdlnych nieruchomosciach w wysokosci:

1. ul. Zwycigska 1, 3, Husarska 1, 3 210.499,16 zt
2. ul. Wapowskiego 173.289,66 zt
3. ul. Ulanow — garaze 85.844,11 zt
4. ul. Boh. Monte Cassino 207.854,45 zt
5. ul. Czeremchowa 6,8,10 34.817,95 7zt
6. ul. Basniowa 8 100.495,75 zt
7. ul. Sielankowa 5,7,9 34.580,58 zt
8. ul. Kolorowa 3 3.441,95 zt
9. ul. Kolorowa 4 365.483,52 71
10. ul. Kolorowa 5 46.110,74 zt
11. ul. Kolorowa 6 61.157,75 zt
12. ul. Kolorowa 24 39.254,82 z1
13. Wspo6lny Fundusz Remontowy Sp-ni. 6.487,72 zt

Razem: 1.369.318,16 zi

W odniesieniu do roku poprzedniego wydatki na remonty zwickszyly si¢ o kwote
399.938,65 zt tj. 0 29,21 %.

Zarowno w ramach posiadanych shuzb, jak réwniez poprzez wyspecjalizowane firmy
wykonawcze, realizowano takze biezace prace remontowe, konserwacyjne i przeglady.

Na biezaco usuwano awarie elektryczne, hydrauliczne, naprawiano drzwi i domofony oraz
likwidowano przecieki do lokali mieszkalnych i czesci wspélnych. Wykonano réwniez wiele prac
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majacych na celu utrzymanie i podniesienie estetyki nieruchomosci, tj. czyszczenie elewacji z
glonéw oraz dachéw i rynien z odchodéw ptasich oraz montaz kolcow Anty-ptak i siatek
p/ptakom, naprawy urzadzen placow zabaw oraz prowadzenie systematycznej pielegnacji drzew
i krzewow.

W trosce o bezpieczenstwo mieszkancow duzo uwagi poswigcono sprawom
prawidlowego dzialania przewodéw wentylacyjnych oraz spalinowych i doprowadzono do
usunigcia nieprawidlowosci. W wigkszosci mieszkan zasobow naszej Spétdzielni zainstalowane
sg piecyki gazowe dwufunkcyjne, ktorych to nieprawidlowa eksploatacja moze stanowié
zagrozenie dla zdrowia i zycia.

W 2023 roku kontynuowano budowg sieci monitoringu wizyjnego i tak, na nieruchomosci
przy ul. Wapowskiego 1 zamontowano 3 dodatkowe kamery, a na osiedlu Rogatka Warszawska
4 kolejne kamery. Rozpoczeto budowe sieci monitoringu na osiedlu Blonie i zespole garazy przy
ul. Ulanéw, gdzie lacznie zainstalowano 4 kamery. W nastepnych latach przewiduje sie
rozbudowe systemu o kilka nastepnych kamer tak, by zwigkszy¢ zasieg monitoringu wizyjnego
na tych osiedlach, a tym samym bezpieczenstwo mieszkancow 1 mienia.

Ponadto w ramach mozliwosci prawnych Zarzad staral si¢ rozpatrywaé wszelkie
zgloszenia mieszkancow dotyczace przypadkéw nieprzestrzegania regulaminu porzadku
domowego, zaklocania spokoju i pory nocnego wypoczynku oraz tamania zasad wspotzycia
spolecznego.

V1. Dzialalnos¢ finansowa Spoéldzielni

W okresie sprawozdawczym Spoétdzielnia realizowala zadania gospodarcze 1 prowadzita
dziatalno$¢ finansowa w uwarunkowaniach systemowych zblizonych do roku poprzedniego.

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

Zarzad Spoldzielni na biezgco analizowal ksztaltowanie sie podstawowych relacji
ekonomicznych oraz poziomu kosztow i wyniku finansowego, majac na uwadze przede
wszystkim optymalizacje wydatkdéw oraz mozliwosci efektywnego i sprawnego funkcjonowania.

Najwazniejszym zadaniem dla Zarzadu Spoétdzielni bylo i jest prowadzenie oszczednej
i racjonalnej polityki finansowej, a takze gospodarowania zasobami materialowymi w celu
utrzymania biezacej plynnosci finansowej 1 zréwnowazenia przychodéw ze sprzedazy
Z poniesionymi kosztami.

Ogotem za dwanascie miesigcy 2023 roku laczne przychody wyniosty 4.455.475,78 zi,
za$ cala dzialalno$¢ gospodarcza zamknela si¢ zyskiem bilansowym netto w kwocie
143.946,61 zi.

W ogdlnej kwocie sprzedazy najwiekszy udzial mialy przychody z podstawowej
dzialalnosci gospodarki zasobami mieszkaniowymi, ktore wyniosly 4.414.850,90 zt (96,55 %).
Natomiast przychody z pozytkow wyniosly 40.624,88 zt (0,89%), z dzialalnosci operacyjnej
uksztattowaly si¢ na poziomie 48.261,33 zt (1,06%), a z dzialalnosci finansowej 68.762,45 zi
(1,50 %).

Wolne srodki finansowe Spoéldzielnia lokowala na depozytach bankowych. Odsetki
bankowe z tego tytutu stanowig kwote 62.131.06 zt. Przychody finansowe z odsetek naliczonych
od nieterminowych wplat naleznych oplat eksploatacyjnych wynosza 6.631,39 zl.
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Na koniec okresu sprawozdawczego aktywa trwale Spoldzielni stanowily kwote
18.254.562,55 zk.

W zwiazku z procesem wyodrebnienia wlasnosci lokali na rzecz czlonkow, jak
iumorzenia - warto$¢ majatku trwalego ogoélem na przestrzeni roku 2023 zmniejszyla sie
0 3,90 %.

Przewage w strukturze majatku trwalego stanowily zgodnie ze specyfikg dziatalnosci
Spoldzielni budynki i budowle, ktorych warto$¢ na dzien bilansowy wynosita —17.362.931,82 zt.

Na pozostate rzeczowe aktywa trwale sktadajg si¢ nastepujace pozycje:

e wartos¢ gruntow — 727.997,93 zi
e urzadzenia techniczne i maszyny — 159.841,17 zt
e srodki transportu — 0,00 zt.

Wskaznik umorzenia majatku trwalego wynosi - 34,43 %

Natomiast na majatek obrotowy Spotdzielni sktadajg si¢ nastepujace pozycje:
e naleznosci krotkoterminowe — 101.402,42 zi;
¢ inwestycje krotkoterminowe ($rodki pienie¢zne na rachunkach) — 1.246.771,41 zl;
e krétkoterminowe rozliczenia mi¢dzyokresowe — 72.424,06 zi.

Przez caly analizowany okres Spoldzielnia miala pelng ptynno$¢ finansowa, co w sposdb
istotny pozwalalo na biezace i terminowe regulowanie zobowigzaii wobec dostawcow
1 pracownikow.

Fundusz wkladow budowlanych wynosi na koniec okresu sprawozdawczego
17.982.909,92 zt, fundusz zasobowy 271.950,66 zt, fundusz udziatowy 73.951,90 zt za$ fundusz
wktadow mieszkaniowych 0,00 zi.

Zobowigzania krotkoterminowe wobec pozostatych jednostek stanowily kwote
681.226,08 zt i zwigkszyly si¢ o 16,65% w odniesieniu do poprzedniego okresu.

Natomiast zobowigzania krétkoterminowe z tytutu dostaw i ustug o okresie wymagalnosci
powyzej 12 miesigcy na koniec okresu sprawozdawczego wynoszg 124.751,51 zt. Stanowig one
wptacone przez wykonawcow robét kaucje gwarancyjne.

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

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

Natomiast wynik finansowy na pozostalych kosztach i przychodach Spoldzielni
w wysokosci 143.946,61 zt podlega podzialowi zgodnie z art. 38 § 1 pkt 4 ustawy Prawo
Spoldzielcze oraz § 112 pkt. 2 Statutu Spotdzielni na podstawie uchwaty Walnego Zgromadzenia.

Lublin, dnia 26.03.2024 r.

PREZES ZARZADU

CZLONEK ZAR U S.M. "Transportowiec” w Lublinie
Grzegorz Iskra Dariygt Szymaniski



