SPRAWOZDANIE ZARZADU
z dzialalnosci Spoldzielni Mieszkaniowej ,,Ugorek” w Krakowie
zarok 2018

(skrot)

I. Podstawy prawne i organizacyjne spoldzielni.

Spoéidzielnia Mieszkaniowa ,,Ugorek’ swojg dziatalnos¢ w 2018 r. opierata na podstawie:

— Ustawy prawo spoétdzielcze

— ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych

— ustawy o ochronie praw lokatorow,

— ustawy o wlasnosci lokali

— ustawy o gospodarce nieruchomosciami

— Statutu SM ,,Ugorek”.

Przypomnijmy, ze zgodnie ze Statutem podstawowym celem Spotdzielni jest zaspokajanie potrzeb
mieszkaniowych cztonkéw i ich rodzin oraz systematyczna dbato$¢ o dobry stan techniczny budynkow
I infrastruktury. W ramach tych obowigzkoéw Spotdzielnia,

— zarzadza zasobami mieszkaniowymi (budynki mieszkalne i lokale uzytkowe),

— eksploatuje, remontuje i modernizuje budynki i instalacje jak: instalacje centralnego ogrzewania, instalacje
wodne i kanalizacyjne, instalacje gazowe, instalacje elektryczne i odgromowe, urzadzenia dzwigowe
instalacje domofonowe

— prowadzi procesy inwestycyjne i modernizacyjne, zwigzane z infrastrukturg osiedlowa,

— prowadzi obstuge cztonkowsko-mieszkaniowa i administracyjng (obstuga prawna, umowy, ewidencja
cztonkowska, nadawanie praw do mieszkan, przeksztalcenia praw lokatorskich na wtasnoSciowe,
ustanawianie praw odrebnej wilasnosci, sprzedaz mieszkan z odzysku w drodze przetargow, meldunki,
oplaty czynszowe, rozliczanie kosztow eksploatacji i remontow poszczegdlnych nieruchomosci, rozliczanie
mediow itd.),

— biezaco zarzadza majatkiem Spotdzielni

W roku 2018 Zarzad pracowal w nastepujacym sktadzie:

Prezes Zarzadu: Marek Gornisiewicz

Z-ca Prezesa Zarzadu ds. Techniczno-Eksploatacyjnych: Andrzej Mis
Czlonek Zarzadu - Glowny Ksiegowy: Krystyna Cholewa

II. Wazniejsze wydarzenia i dzialania Zarzadu:

1. W 2018 r. Zarzad odbyt 47 posiedzen, podjat 452 uchwaty i 510 decyzji. Komplet protokotow
z posiedzen znajduje si¢ w Dziale Organizacyjnym oraz na stronie internetowej Spotdzielni w postaci,
ktora dopuszczaja przepisy o ochronie danych osobowych.

Najliczniejsze i najwazniejsze z podjetych uchwat dotyczyty:

a) spraw cztonkowskich (przyje¢cia w poczet cztonkow, skreslenia z rejestru cztonkow)
b) wynajmu lokali uzytkowych

C) przyjecia analiz ekonomiczno-finansowych za poszczegdlne okresy sprawozdawcze



d) przyjecia planu finansowego na 2018 rok

e) ustalenia stawek za uzytkowanie mieszkan, garazy; zaliczek na c.o., wodg
f) zawierania umoéw na ustugi $wiadczone przez firmy na rzecz Sp-ni

g) uchwalenia regulaminow

h) remontéw budynkow i ich otoczenia.

1) windykacji zadtuzen.

Zarzad przygotowal i zorganizowat w 2018 r. Walne Zgromadzenie w dniu 12.06.2018 r. oraz dwukrotne
spotkania Samorzagdow Mieszkancow.

Podejmowat szereg dziatan dot. remontéw budynkow, pawilonow handlowych i infrastruktury osiedlowe;.
Zarzad opracowat szereg regulaminéw regulujacych prace Spotdzielni Mieszkaniowej "Ugorek" .

I11. Zagadnienia czlonkowsko-mieszkaniowe
Wedlug stanu na dzien 31.12.2018r. SM ,,Ugorek” liczyla 5 022 cztonkow.

Zasoby Spotdzielni ksztattowaly sie nastgpujaco:

Tresé Je_dn. Stan na dzien
miary 31.12.2018 r.

Liczba bud. mieszkalnych szt. 58
Liczba mieszkan ogolem szt. 4.593
w tym: - lokatorskie szt. 33

- wlasnos$ciowe szt. 2.468

- odrgbna wlasnos¢ szt. 2.066

- najem szt. 10

- bez tytulu prawnego szt. 16
Powierzchnia zasobdéw ogotem m? 212 124,80
w tym: - lokali mieszkalnych m? 199 083,00

- lokali uzytkowych m? 13 041,80

IV. Zatrudnienie

Srednioroczne zatrudnienie na dzien 31.12.2018 roku wynosito 59,59 etatu, w tym: 3 etaty — zarzad, 25,08
etatu — pracownicy na stanowiskach nierobotniczych i 31,51 etatu - pracownicy na stanowiskach robotniczych.

V. Wymiana informacji pomiedzy Zarzadem a mieszkancami Spoldzielni

1. Zarzad duza wage przywigzuje do rzetelnego informowania mieszkancéw o swoich dziataniach
i zamierzeniach. Gléwnym sposobem przekazywania tych informacji sa wydawane co kwartat - jako
kontynuacja wieloletniej tradycji - biuletyny informacyjne, trafiajace wprost do skrzynek pocztowych
wszystkich 4 593 mieszkan.

2. Zarzad staral si¢ dostarczy¢ mieszkancom w tych biuletynach komplet istotnych informacji podanych
W sposob rzeczowy, zwigzly 1 zrozumiaty.



3. W biuletynach zamieszczane byly ré6znorodne informacje, wielokrotnie zamieszczane pdzniej na stronie
internetowej Spotdzielni. Oprocz tego prowadzone byly rozmowy z Samorzadami Mieszkancéw podczas
corocznej kontroli stanu technicznego budynkéw 1 ich otoczenia oraz podczas spotkan
z Samorzadami budynkow. Wymieniano wowczas szczegdlowe informacje odnosnie zamierzen planow
1 dziatan spotdzielni.

VI. Wyniki dzialalnosci w 2018 r.

Wyniki spotdzielni za 2018 r. na gospodarce zasobami mieszkaniowymi i pozostatej dziatalnosci
gospodarczej w sposob syntetyczny przedstawia tabela.

wyszczegolnienie

wynik
2018

plan
2018

wynik
2017

2

przychody
3

koszty
4

Gospodarka
zasobami
mieszkaniowymi

eksploatacja
nieruchomosci
mieszkalne

12 717 688

13 319 789

-602 101

-1095771

-516 034

C.O. budynki
mieszkalne

5607191

5607 191

0

0

0

centralna ciepta
woda uzytkowa
budynki
mieszkalne

220 049

220 049

0

eksploatacja garaze

79 455

74 397

5058

3396

4767

pozytki z
nieruchomosci

80 726

razem GZM

18 624 383

19 221 426

-597 043

-1 092 375

-430 541

Pozostala
dzialalnos¢

eksploatacja lokale
uzytkowe

3594 742

2 813 349

781 393

563 151

796 989

Baza

2 536 884

2 365 357

171 527

115 000

132 467

przychody i koszty
finansowe

155 079

239

154 840

0

145 544

pozostate
przychody i koszty
operacyjne

455 002

138 495

316 507

202 915

410 489

10

zarzadzanie
wspolnotami
mieszkaniowymi

41917

15 324

26 593

26 250

27193

11

koszty
pomieszczen na
potrzeby
spotdzielni

12 847

-12 847

-6 310

-6 608

nadwyzka

. | bilansowa brutto

6 783 624

5345611

1438 013

901 006

1506 074

Gospodarka zasobami mieszkaniowymi za 2018 r. w skali catej spotdzielni, czyli z uwzglednieniem
nieruchomosci mieszkalnych i1 garazy oraz pozytkdw z nieruchomosci, zamknela si¢ nadwyzka kosztow nad

3



przychodami w wysokosci 597.043zt. Rozliczenie nastepuje wedlug poszczegdlnych nieruchomosci
mieszkalnych i garazy. Na pozostatej dziatalno$ci uzyskano nadwyzke bilansowa brutto w wysokos$ci

1438 013zl netto, w sprawie ktorej Zarzad spétdzielni bedzie kierowat wniosek do Walnego Zgromadzenia
0 przeznaczenie jej na dziatalno$¢ statutowa spotdzielni.

V1. Gospodarka zasobami mieszkaniowymi

1. Na nieruchomos$ciach mieszkalnych ustalono za 2018 r. nadwyzke kosztow nad przychodami
w wysokosci 602.101zt. Kwota ta uwzglednia wszystkie poniesione koszty i uzyskane przychody wraz
mediami.

2. Zgodnie z obowigzujagcym prawem energetycznym i regulaminem spoéldzielni, koszty centralnego
ogrzewania zostaly rozliczone na poszczegdlne budynki mieszkalne. W zwigzku z tym nie majg wptywu
na ostateczny wynik nieruchomos$ci mieszkalnych. Przecigtny koszt energii cieplnej zamdwione]
i dostarczonej w 2018 r. wynidst 2,35 zlt/m?*/m-c. Réznica w kwocie 947.088zt zostala zwrdcona
mieszkancom poszczegolnych budynkoéw. Koszty centralnej cieptej wody uzytkowej rowniez pozostaja
bez wptywu na wynik nieruchomosci, poniewaz sag rozliczane z mieszkancami, ktoérzy korzystaja z tej
instalacji. Przecietny koszt utrzymania 1m? powierzchni uzytkowej mieszkania w 2018 r. wyniost 2,14
zV/m-c i byt wyzszy od $redniego kosztu eksploatacji w 2017 r. 0 0,09zF/m?/m-c,

o 2014r 1,79 zZt/m?*m-c
e 2015r 1,84 zZt/m?*/m-c
e 2016r 1,91 zt/m?*m-c
e 2017r 2,05 zt/m?*m-c

Przecietny koszt utrzymania dzwigu na osobe w skali miesigca oraz przychody i koszty z tytutu eksploatacji
w poszczegblnych latach przedstawia tabela.

srednia

liczba
Ip. rok przychody | koszty | wynik 0s0b sredni koszt
1 2 3 4 5 6 7
1| 2018 276 353| 300106| -23753 4134 6,05
2 2017 279245| 317 454| -38209 4180 6,33
3 | 2016 282903 | 301574| -18671 4239 5,93
4 | 2015 287 103| 307 058| -19 955 4301 5,95
5| 2014 291324| 298075 -6751 4 363 5,69
6 | 2013 297 713| 309474| -11761 4 464 5,78
7 2012 306455| 313318| -6863 4591 5,69
8 | 2011 294 647| 301478| -6831 4 638 5,42

VIII. Lokale uzytkowe

Dochodd z wihasnych lokali uzytkowych za 2018 r. wynidst 781.393zt, stanowiac jedno z gtownych Zrodet
nadwyzki bilansowej tzw. ,,zysku” do podzialu na Walnym Zgromadzeniu. Z najmu lokali uzytkowych,
uzyskano wyzsze przychody niz w 2017r, dzigki przeprowadzonej waloryzacji stawek optat czynszowych.
Nadwyzka bilansowa uzyskana w 2018r nizsza od ubieglorocznej, spowodowana jest wyzszymi kosztami
eksploatacji lokali uzytkowych w wyniku przeprowadzania koniecznych remontéw, dla utrzymania
odpowiedniego i podnoszenia standardu wynajmowanych lokali.



IX. Pozostale przychody operacyjne

1. Wolne $rodki finansowe Spoélidzielnia lokowata na krotkoterminowych depozytach bankowych,
co przyniosto w 2018 r. odsetki w wysokosci 129.808zt. Przychody finansowe zwigkszaja odsetki od
nieterminowo wnoszonych optat za uzytkowanie lokali mieszkalnych i lokali uzytkowych. L.gczna kwota
przychody uzyskana w 2018r to kwota 155.079zt.

2. Inne znaczace zrodia dochodu Spotdzielni w 2018 r. stanowity:
— dochody z tytulu wspotwlasnosci 1 zarzagdzania Bazg przy ul. Powstancow 50,
— dochody z zarzadzania wspolnota mieszkaniowg Dzielskiego 14 oraz Meissnera 33,
— skuteczne dzialania windykacyjne (sptaty zadluzen wraz z odsetkami).

X. Okresowe przeglady stanu technicznego budynkow.

1. Zgodnie z ustawa z dnia 7.07.1994 r. Prawo Budowlane wraz z poOzniejszymi zmianami,
a w szczegdlnosci uwzgledniajgc Art. 62, pkt la, 1b, lc, ktory moéwi miedzy innymi O ocenie Stanu
technicznego budynkéw

2. W IV kwartale roku 2018 stuzby techniczne SM Ugorek przeprowadzity coroczny przeglad techniczny
wszystkich budynkéw znajdujacych si¢ w zasobach. Wnikliwa analiza objeto przede wszystkim
konstrukcje budynkdow i ich stan techniczny. W Zadnym przypadku nie stwierdzono stanu zagrazajacego
bezpiecznemu uzytkowaniu obiektu. Rowniez dzwigi osobowe, elementy matej architektury, ogrodki
jordanowskie, sitownie plenerowe po dokonaniu ich przegladu nalezy stwierdzi¢, ze wszystkie te obiekty
znajduja si¢ w nalezytym stanie technicznym, ktory gwarantuje ich bezpieczne uzytkowanie.

XI. Kroétka informacja o remontach budynkéw mieszkalnych wykonanych w 2018 roku

W roku kalendarzowym 2018 SM Ugorek zrealizowata plan remontu prawie w catosci. Niestety istotnym i
stale rosngcym sktadnikiem funduszu remontowego jest usuwanie awarii badz tez prowadzenie dziatan
prewencyjnych w tym zakresie. W tym segmencie przewazaja awarie instalacji ~ wod-kan. Wiek i stan
techniczny instalacji zmusza - podczas wystgpowania czestych awarii z uwagi na mozliwos¢ powtarzajacych
si¢ zdarzen do ich odcinkowej wymiany, poczawszy od czyszczaka na zakonczeniu pionu po pierwszg
studzienke kanalizacyjng z jednoczesnym zwigkszeniem S$rednic przewodow. Dziatania te w konsekwencji
powoduja, ze prawdopodobienstwo wystgpienia awarii jest bardzo znikome. Takie dziatanie to pierwszy etap
wymiany calej instalacji na nowa.



W ramach umowy trdjstronnej rozpoczeto prace zwigzane z instalacia CCWU na jednym budynku.
W grudniu 2018 SM Ugorek podpisata umowe kompleksowa na realizacjig CCWU w swoich zasobach.
Pozwoli to na realizacje¢ tego zadania we wszystkich budynkach znajdujacych si¢ w zasobach spoétdzielni.

XIl. Informacja Zarzadu z realizacji wnioskow polustracyjnych z lustracji pelnej

w Spoldzielni Mieszkaniowej ,,Ugorek” za lata 2013-2015

Lustracja obejmowata catoksztatt dziatalnos$ci Spotdzielni za lata 2013-2015. Ponizej Zarzad przedstawia
aktualny stan realizacji wnioskow polustracyjnych.

1.0programowanie komputerowe w zakresie rachunkowosci dostosowa¢ do Stanowiska Komitetu
Standardow Rachunkowosci z dnia 20 pazdziernika 2015r. w zakresie wykazywania przez spoldzielnie
mieszkaniowe w sprawozdaniu finansowym funduszy wlasnych oraz dostosowujac systemy ksiegowe do

wymogow Jednolitego Pliku Kontrolnego w ramach ewidencji VAT (str. 49 protokolu lustracji).

Oprogramowanie komputerowe zostalo dostosowane do wygenerowania Jednolitego Pliku Kontrolnego

w zakresie ewidencji VAT

Pelne dostosowanie do Stanowiska Komitetu Standardow Rachunkowos$ci oraz wygenerowanie Jednolitego
Pliku Kontrolnego w pelnym zakresie bedzie mozliwe po zakupie 1 wdrozeniu Zintegrowanego Systemu

Zarzadzania Spoétdzielnia.

2.Projekty Uchwal Rady Nadzorczej, Walnego Zgromadzenia oraz wewnetrznych aktéw prawnych
parafowaé pod wzgledem prawnym zachowujac zgodnos¢ z ustawa o spoldzielniach mieszkaniowych,
Statutem, regulaminami wewne¢trznymi. Rowniez dopilnowac¢ prawnie, by zostaly podejmowane przez

wlasciwy organ spoldzielni (str.22,123,36,27,59 protokotu).
Realizowane na biezaco.

3.Doprowadzi¢ do zgodnosci ewidencyjnej wydrukow komputerowych podajac wlasciwy numer
wodomierza, ktory winien by¢ zgodny z numerem faktycznym. Dodatkowo na wydrukach stosowaé

adres jakiego mieszkania dotyczy (str. 70 protokotu).
Braki sg na biezaco usuwane.

4.Przedklada¢ Walnemu Zgromadzeniu do zatwierdzenia uchwaly w sprawie zaciggania najwyzszej
sumy zobowigzan-wniosek powtorzony z lat poprzednich.(str.7,26 protokotu). Jest to uchwala, ktora
ma chronic interesy czlonkow przed zaciaganiem nadmiernych zobowiazan nie tylko z tytulu kredytow,

pozyczek, ale rowniez zobowiazan z tytulu dostaw towarow i ushug.



W porzadku obrad Walnego Zgromadzenia przewidziane jest podjecie uchwaty w sprawie zaciggania

najwyzszej sumy zobowigzan.

5.Przestrzega¢ w odpowiedziach pisemnych dla czlonkéw terminéw zgodnie z § 21 Statutu wraz

z informacjami merytorycznymi poruszanej problematyki w pismach (str.16,17 protokotu).

Zarzad na biezaco przestrzega termindw odpowiedzi do cztonkéw Spoétdzielni, pisma sg merytoryczne

opracowywane.
Rada Nadzorcza zostata zapoznana z wnioskiem.

6.W mieszkaniach, do ktorych brak dostepu do sprawdzenia szczelnosci instalacji gazowej, zastosowac
procedure pisemng o mozliwosci wstrzymania (wylaczenia)doplywu gazu do tych lokali

(str. 33 protokotu).

Whiosek realizowany zgodnie z zaleceniem.

XI1l1l. Zakonczenie

Na oceng¢ wynikow dziatalno$ci spotdzielni mieszkaniowej typu eksploatacyjnego, jaka jest
SM ,,Ugorek” ma wpltyw gléwnie:

1. Sytuacja organizacyjna, finansowa i ptatnicza Sp-ni,

2. Poziom obstugi zasoboéw mieszkaniowych, gtownie w zakresie biezacej eksploatacji oraz prowadzonych
remontow i modernizacji.

3. Poziom optat czynszowych, w czesci bedacej oczywiscie W gestii Sp-ni (tzn. optata eksploatacyjna,
remontowa 1 dzwigowa).

4. Dbalo$¢ o stan techniczny budynkow i ich otoczenia

Konczac, w imieniu Zarzadu wyrazam podzigkowanie wszystkim mieszkancom, ktérzy w trosce o dobro
i mienie Spoétdzielni oraz jej prawidlowa gospodarke informowali zarzad i stuzby spotdzielni
0 dostrzeganych problemach, dzigki czemu na biezagco mozna bylo usuwaé zglaszane niedociagnigcia.
Dzigkujemy serdecznie Radzie Nadzorczej Spoétdzielni, Samorzadom Mieszkancow poszczegdlnych
budynkow za owocng wspotprace w minionym roku, liczac na nig rowniez w roku 2019r.

Krakéw, 31 marca 2019 r.



