SPRAWOZDANIE

Zarzadu SBM ,,0AZA” w Lublinie z dziatalnosci za 2023 r.

| STAN ORGANIZACYJNO- PRAWNY SPOtDZIELNI

Spotdzielnia Budowlano Mieszkaniowa ,,0AZA” z siedzibg w Lublinie ul.
Bajkowa 5 nabyta osobowos$¢ prawng w dniu 29.04.1991r. poprzez wpisanie
jej do rejestru nr S-1061 Sgdu Rejonowego w Lublinie. Od dnia 16.10.2002r.
zarejestrowana jest w Sadzie Rejonowym Xl Wydziat Gospodarczy pod nr KRS
0000135423.

Za catoksztaft dziatalnosci Spoétdzielni odpowiedzialny jest etatowy Zarzad,
ktory w roku 2023 pracowat w sktadzie:

1. Prezes Zarzadu — Stawomir Podolski
2. V-ce Prezes Zarzadu — Joanna Starszewska
Zarzad Spotdzielni dziata w oparciu o nastepujgce akty prawne:
- Ustawe Prawo Spoétdzielcze
- Ustawe o Spétdzielniach Mieszkaniowych
- Statut Spotdzielni |
- Regulaminy obowigzujgce w SBM ,,0AZA”

Podstawowym zadaniem dziatalnosci Spotdzielni w roku sprawozdawczym
2023 byto prowadzenie gospodarki zasobami mieszkaniowymi oraz zarzgdzanie
majatkiem wifasnym i majatkiem wiascicieli lokali. W ramach tego zadania
Spotdzielnia zapewniata uzytkownikom lokali:

- petng realizacje zadan ujetych w rocznym planie gospodarczo-
finansowym uchwalonym przez Rade Nadzorczg,

- wiasciwe zarzadzanie  nieruchomosciami mieszkaniowymi w celu
optymalizacji kosztéw utrzymania,



- systematyczne prowadzenie remontédw budynkéw i lokali o innym
przeznaczeniu

- dokonywanie wymiany wodomierzy i cieptomierzy

- wprowadzenie nowoczesnych rozwigzan w zakresie oszczednego zuzycia
energii elektrycznej do oswietlenia pomieszczen ogdlnego uzytku
poprzez zastosowanie opraw LED wyposazonych w czujniki ruchu,

- utrzymywanie terenéw osiedli w nalezytym stanie poprzez uzupetnienie
drzewostanu, naprawy placow zabaw, remontéw i napraw nawierzchni,

- doposazenie osiedli w profesjonalny, zmechanizowany sprzet do
pielegnacji  trawnikdow, odsniezania, poprawe bezpieczeristwa
mieszkancow,

- prowadzenie windykacji naleznosci Spoétdzielni

- dazenie utrzymania stabilnej i dobrej sytuacji Spétdzielni, utrzymanie na
wysokim poziomie wskaznikébw ekonomicznych oraz oszczedne
gospodarowanie srodkami finansowymi,

- systematyczne polepszenie organizacji, kultury i jakosci obstugi
interesantéw

Il DZIALALNOSC CZEONKOWSKO -MIESZKANIOWA

Na dzieri 31.12.2023 r. SBM ,,0AZA” liczyta 1873 cztonkdw oraz 642 osdb,
ktére posiadajg lokale mieszkalne, lecz nie sg cztonkami Spotdzielni. taczna
powierzchnia eksploatowanych zasobow wynosita:

1. Powierzchnia uzytkowa mieszkan: 101 650,58 m?
2. Powierzchnia uzytkowa lokali handlowych i uzytkowych 2 157,24 m?
3. Powierzchnia uzytkowa garazy 17 424,23 m?
4. Powierzchnia uzytkowa pomieszczen biurowych 140,65 m?
5. Powierzchnia uzytkowa pomieszczen uzytkowych 2 218,15 m?
6. Powierzchnia uzytkowa miejsc parkingowych 1717,00m?



7. Powierzchnia uzytkowa garazu wielostanowiskowego 4 694,24 m?

Biezgcym zarzadzaniem Spoétdzielnig, administrowaniem jej zasobami i obstuga
cztonkdéw oraz wspotwiascicieli zajmowaty sie etatowe stuziby Spoétdzielni,
ktorych struktura przedstawia sie nastepujaco:

1. Dziat finansowo- ksiegowy
2. Dziat cztonkowsko -mieszkaniowy
3. Dziat administracyjno — techniczny

Dziatalno$¢ ta koncentrowata sie gtdéwnie na zatatwianiu spraw biezacych,
zwigzanych z prawidtowym funkcjonowaniem Spétdzielni, jej dziatow oraz
administrowaniem istniejgcymi zasobami.

W roku 2023 Zarzad SBM , OAZA” odbyt 12 posiedzen, na ktdrych
przyjeto w poczet cztonkéw Spétdzielni 34 osoby, a skreslono 52. Ponadto
Zarzad uczestniczyt w 8 posiedzeniach wspdlnie z Radg Nadzorcza. Na biezgco
zatatwiane byty takie sprawy jak: wydawanie zaswiadczen do urzedéw
skarbowych i kancelarii notarialnych, wydawanie zaswiadczen na likwidacje
ksigzeczek mieszkaniowych, wypetniane byty wnioski kredytowe do bankdéw,
zaktadow pracy oraz sporzadzono wiele innych pism potrzebnych cztonkom
SBM ,,0AZA”.

Spoétdzielnia ,,0AZA” nadal kontynuuje prace zwigzane z
wyodrebnieniem wtasnosci lokali mieszkalnych, ustugowych oraz garazy.

W 2023 r. sporzadzone zostaty akty notarialne przenoszgce wtasnos¢ w
nastepujacych zadaniach inwestycyjnych:

1. ul. Bursztynowa 15 1
2. ul. Operowa 4, 6, 8, 10 6
3. ul. Operowa 3,5 1
4. ul. Basniowa 7 1
5. ul. Bajkowa 8 1
6. ul. Bajkowa 3 1



7. ul. Jantarowa 10, 12, 14 1

8. ul. Jaspisowa 2, 4, 10, 14, 18, 22 2

9. ul. Koncertowa 18, a, b, c 162

10. ul. Basniowa 11 59
tacznie 235

11 KOSZTY EKSPLOATACII i GZM

Rok 2023 byt kolejnym rokiem stabilnej sytuacji gospodarczej i
finansowe] naszej Spotdzielni. SBM ,,OAZA” prowadzi dziatalno$¢ gospodarcza
na zasadach rachunku ekonomicznego przy zapewnieniu korzysci jej cztonkom.
Sporzadzamy sprawozdania finansowe zgodnie z obowigzujgcymi przepisami.
Szczegétowe zasady ewidencji ksiegowej okresla dokumentacja polityki
rachunkowosci wraz z zaktadowym planem kont , ktére zatwierdza Zarzad SBM
»,OAZA”. Eksploatacja i utrzymanie zasobow mieszkaniowych w
niepogorszonym stanie technicznym to podstawowa dziatalnos$¢ Spétdzielni,
ktérej w okresie sprawozdawczym Rada Nadzorcza i Zarzad poswiecaty
szczegblnie duzo uwagi.

Do gtéwnych celdw realizacyjnych w tym zakresie nalezy zaliczyc:

a) konsekwentne wdrazanie przepisow ustawy z dnia 14 czerwca 2007 r. o
zmianie ustawy o Spétdzielniach mieszkaniowych i zmianie niektorych
innych ustaw w zakresie ewidencji przychoddéw i wydatkdw na
poszczegdlnych nieruchomosciach, zminimalizowanie skutkéw
zwigzanych ze wzrostem kosztow utrzymania zasobéw mieszkaniowych
(ograniczenie do niezbednego minimum podwyzek skfadnikdw opfat
czynszowych)

b) zwiekszenie udziatu mieszkarncéw przy podejmowaniu decyzji
dotyczgcych danych nieruchomosci, w tym zaciggania zobowigzan
przypadajgcych na te nieruchomosé



c) zmniejszenie przychoddw Spétdzielni zwigzanych z pokryciem kosztow w
eksploatacji i utrzymaniu zasobéw mieszkaniowych z tytutu wdrozenia
programu ograniczajgcego zuzycie energii cieplnej dla potrzeb C.0. i C.W.

Poniesione w 2023 roku koszty GZM w stosunku do roku 2022 wzrosty o 30,5 %
przy wzroscie przychodéw o 29,7 %

a) energii elektrycznej- 31,09 %
b) C.O.iC.W.-48%

Sciggalno$¢ z tytutu optat eksploatacyjnych na koniec 2023 roku wyniosta
94,5 % i byta porownywalna do roku 2022. Skutecznos¢ w egzekucji tych optat
jest bardzo wysoka zwazywszy na fakt, iz w wiekszosci lubelskich spoétdzielni
mieszkaniowych wynosi ponizej 90 %.

W zwigzku z zadtuzeniem z tytutu optat eksploatacyjnych Zarzad wystat
236 upomnien i 132 wezwan do zaptaty i 26 wezwan przedsgdowych . W 12
przypadkach skierowano do Sadu pozwy o zwrot tych zalegtosci. Zadtuzenia
czynszowe na dzien 31. 12.2023 wyniosty ogdétem 525453,81 zt w tym:
zalegtosci

- Lokale mieszkalne 461 482,03
- Lokale uzytkowe 18 240,22

W rozbiciu na zadania zadtuzenie wraz odsetkami przedstawia sie nastepujgco:

1. Zad.nrl ul. Czeremchowa 16 10 059,42
2. Zad.nrll  ul.Basniowa5i7 42 523,81
3. Zad. nr Il ul. Bursztynowa 15 27 124,50
4. Zad. nr IV ul. Bajkowa 5-13 17 459,60
5. Zad. NrV ul .Bajkowa 10 954,87
6. Zad. nrVI ul. M.T. z Kalkuty 15 847,69
7. Zad. nr VII ul. Osikowa 1188,28

8. Zad. nr VIl ul. Orkana 17 5961,64



9. Zad. nriIX ul. Bajkowa 3 4 636,33

10. Zad. nr X ul. Bajkowa 2i4 2 352,50
11. Zad. nr XI ul. Jaspisowa 2-22 97 781,63
12. Zad. nr XIl ul. Jaspisowa 6-20 14 352,19
13. Zad. Nr XIII ul. Jantarowa 5 28 048,90
14. Zad. Nr XIV ul. Bajkowa 8 501,49
15. Zad. Nr XV ul. Operowa 3i5 35 386,32
16. Zad. Nr XVI ul. Jantarowa 10,12,14 24 332,77
17. Zad. Nr. XVII ul. Operowa 4- 10 116 284,09
18. Zad. Nr XVIII ul. Obroncéw Pokoju 1A 6 869,05
19. Zad. Nr XIX ul. Koncertowa 18 51 989,70
20. Zad. Nr XX ul. Basniowa 11 17 462,25

Struktura zalegtosci na dzien 31.12.2023 r. (bez kosztéow sadowych i
odsetek) przedstawia sie nastepujgco:

- Zalegtosci do 1 miesigca 414 osbb na kwote 59 972,75
- Zalegtosci 2 miesieczne 153 o0séb na kwote 103 432,15
- Zalegtosci od 3 do 6 miesiecy 139 o0sdb na kwote 167 559,43

- Zalegtosciod 7 do 11 miesiecy =~ 17 osoby na kwote 50 1952,65

- Zalegtosci 12 miesieczne brak
- Zalegtosci powyzej 12 miesiecy 12 osoby na kwote 143 682,00
RAZEM 738 oséb na kwote - 525 598,98

W 2023 r. 8 oséb otrzymato dodatki mieszkaniowe Z Urzedu Miejskiego w
Lublinie na taczng kwote 13 246,23 zt.



IV DZIALALNOSC INWESTYCYJNA

Jednym z podstawowych celéw dziatalnosci spétdzielni mieszkaniowej jest
zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych swoich cztonkdéw.

Rok 2023 byt kolejnym rokiem skutecznej realizacji programu
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych i optymalizacji gospodarki zasobami
mieszkaniowymi W lipcu 2023 r. generalny wykonawca robot firma ,Sanitex”
zgtosita zakonczenie robét budowlanych przy ul. Basniowej 11. Inwestycja ta
sktadata sie 109 mieszkan, 9 lokali ustugowych oraz 111 miejsc postojowych w
garazu podziemnym. W przekazanych lokalach mieszkalnych i ustugowych nie
stwierdzono powazniejszych wad i usterek.

Prze caty 2023 rok trwaty intensywne roboty przy budowie 9 domkéw
jednorodzinnych przy ul. Dereckiego. Zakoniczenie tej inwestycji planujemy na
kwiecien 2024 r. '

We wrzesniu 2023 r spéidzielnia rozpoczeta budowe 2 budynkow
wielorodzinnych przy ul. Jemiotuszki. Roboty budowlane wykonuje firma
»,Eksam” Zakonczenie tej inwestycji planowane jest na Il kwartat 2025 r.
Wszystkie mieszkania zostaty sprzedane

V DZIAtALNOSC REMONTOWO- EKSPLOATACYJNA

Najwazniejszym dokumentem okreslajgcym obowigzki zarzadcy jest Ustawa
Prawo Budowlane z dnia 07.07.1994 r. wraz z pdzniejszymi zmianami.

W art. 61 Ustawy ustawodawca natozyt obowigzek utrzymywania i uzytkowania
nieruchomosci zgodnie z okreslonymi w niej zasadami. Przede wszystkim
oznacza to uzytkowanie budynku zgodnie z przeznaczeniem, przestrzeganiem
wymagan dotyczgcych ochrony srodowiska, utrzymywaniem odpowiedniego
stanu technicznego i estetyki.



W 2023 r. zgodnie z przepisami prawa budowlanego w zasobach Spoétdzielni
dokonywano obowigzkowych pétrocznych rocznych i piecioletnich przegladow
budynkoéw, ktérymi objeto rowniez:

- instalacje gazowe, w zakresie stanu technicznego i szczelnosci

- przewody kominowe: dymowe, spalinowe i wentylacyjne w zakresie stanu
technicznego, szczelnosci i ciggu.

- instalacje elektryczne w mieszkaniach, lokalach ustugowych, garazach,
pomieszczeniach wspdlnego uzytku.

- stanu technicznego instalacji elektrycznej oraz ochrony odgromowej

Po uwzglednieniu wytycznych z protokotow zrealizowano szereg prac i robot
pozwalajgcych utrzymywacd budynki w dobrym stanie technicznym. Dziatalnos¢
remontowo - eksploatacyjna koncentrowata sie na zatatwianiu spraw
biezgcych zwigzanych z naprawg i usuwaniem usterek zgtaszanych przez
naszych lokatorow. '

Biezgcym nadzorem i konserwacjg objete zostaty rowniez kottownie,
separatory, wymiennikownie, hydrofornie oraz dzwigi osobowe. Zgodnie z
harmonogramem dokonano wymiany wodomierzy podlegajacych legalizacji.

Jak co roku wg obowigzujgcych przepiséw prawa place zabaw na terenie
Spoétdzielni poddawane sg przeglagdom konserwacyjnym. Roczna kontrola stanu
technicznego zostata przeprowadzona w maju 2023 r. Na jej podstawie zlecone
zostaty prace konserwacyjne tj. dokrecenie $rub, uzupetnienie zaslepek czy
czeSciowa wymiana niesprawnych elementéw i wymiana piasku w
piaskownicach. Na biezgco przeprowadzono remonty ciggéw pieszo jezdnych i
schodow.

Zarzad oczekuje od mieszkancow wnioskdw, uwag i wskazowek co
pomoze usprawnic proces remontowo- eksploatacyjny.



W 2023 r. wraz ze zmiang przepiséw dotyczgcych odnawialnych Zzrodet energii
zwanych potocznie OZE i wprowadzeniu instytucji ,,prosumenta lokatorskiego”
Spétdzielnia rozpoczeta montaz instalacji fotowoltaicznej na naszych zasobach.

Przy ul. Operowej 3 i 5 zostata zrealizowana i rozliczona inwestycja
polegajaca na instalacji 8 zestawdw fotowoltaicznych, ktére majg pokryé
zuzycie energii czesci wspdlnych.

Przy realizacji inwestycji skorzystano z funduszy KPO za posrednictwem Banku
Gospodarstwa Krajowego w wysokosci 116 494 zt.

Wykonujac analize rentownosci i przyjmujgc cene za zuzycie energii 90 gr /kwh
oraz uwzgledniajac Srodki przyznane z funduszu, prognozowany zwrot
inwestycji ma nastgpic po 2 latach i 11 miesigcach.

Kolejne lokalizacje, ktérych realizacja przewidziana jest na 2024, to
nieruchomosci przy ul. Operowej 4-10 oraz Jantarowa 12-14.
Zuzycie energii elektrycznej w danych zasobach przewyisza moc
zainstalowanych zestawdéw. Analiza rentownosci zaktada zwrot rzeczywiscie
poniesionych kosztéw w terminie 2 lata i 9 miesiecy od momentu wtgczenia
instalacji.

Spotdzielnie oraz wspdlnoty mieszkaniowe korzystajgce z odnawialnych
zrodet energii rozliczane sg w systemie ,prosumenta lokatorskiego” ktory
zaktada, ze w 100% energii wyprodukowanej przez instalacje zostanie
rozliczone. Jesli instalacja jest przewymiarowana, to sSrodki pochodzace ze
sprzedazy energii w formie pienieznej majg trafi¢c na wskazane przez
spotdzielnie konto, ktére mogg zosta¢ wydatkowane na cele stuzgce danej
nieruchomosci.

Gtownym zatozeniem programu GRANT OZE dla spoétdzielni i wspdlnot
jest ograniczenie emisji dwutlenku wegla do srodowiska. Dzieki powyzszym
inwestycjom i wyprodukowaniu energii pochodzacej z odnawialnych Zrédet slad
weglowy zostanie zmniejszony o 164 tony w skali roku.



VI ZAKONCZENIE | PODSUMOWANIE

Przedtozone Panstwu sprawozdanie stanowi podsumowanie rocznej
dziatalnosci Spoétdzielni we wszystkich jej dziedzinach . Zdaniem Zarzadu wynik
tego podsumowania jest pozytywny. Spoétdzielnia nasza znajduje sie w bardzo
dobrej kondycji ekonomicznej, zachowuje petng ptynnosc finansowg i zdolnos¢
ptatniczg, dzieki czemu wszelkie naleznosci i ptatnosci regulowane byly
terminowo. Nie byty tez zaciggane kredyty na dziatalnos¢ statutowa Spétdzielni.

Zarzad SBM ,, 0AZA” doktadat wszelkich staran, by ponoszone przez
cztonkow koszty optat eksploatacyjnych byty mozliwie najnizsze oraz by ich
ewentualny wzrost wynikat z przyczyn uzasadnionych.

Podstawowym celem naszego dziatania jest dobro cztonkéw, mozliwie
najpetniejsze zaspokojenie ich potrzeb bytowych, poprawa standardu
zamieszkiwania w naszych zasobach oraz kompetentna i zyczliwa obstuga
interesantow.

Zarzad dziekuje cztonkom Rady Nadzorczej i pracownikom Spoétdzielni za

owocng wspotprace w mijajagcym roku sprawozdawczym i pr przyjecie

sprawozdania i udzielenie absolutorium za rok 2023.

ing. Joannag Starsiewska

mar Stawomir P Iski
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