Sprawozdanie Zarzadu
z dzialalnosci Spéldzielni Mieszkaniowej ,,Ugorek” w Krakowie
w 2022 roku

Rok 2022 byt rokiem dziatalnosci Spoldzielni w ktérym pierwsza polowa roku tak jak w latach poprzednich
wigzala si¢ z szeregiem trudnosci i obostrzen zwigzanych z panujgcg w kraju pandemig koronawirusa , nie
mniej Spétdzielnia, jej komorki i wydziaty pracowaly przez caly rok normalnie. Spétdzielnia wykonywata
jej zobowigzania wynikajace z ustaw i postanowien statutu. Dopetnita wszystkich wymaganych prawem
formalnosci wynikajgcych z obowigzkéw sprawozdawczych fiskalnych zarzadczych i organizacyjnych

W roku 2022 Zarzad pracowal w skladzie:

Prezes Zarzgdu: Marek Gérnisiewicz

Zastepca Prezesa Zarzadu ds. Techniczno-Eksploatacyjnych: Andrzej Mis
Czlonek Zarzadu - Gléwny Ksiegowy: Krystyna Cholewa

1. W 2022 r. Zarzad odbyl 37 posiedzen i podjat 302 uchwaty i decyzje. Komplet protokolow
z posiedzen znajduje si¢ w Dziale Organizacyjnym oraz na stronie internetowej Spétdzielni w postaci,
ktora dopuszczajg przepisy o ochronie danych osobowych.

Najliczniejsze i najwazniejsze z podjetych uchwat dotyczyly:

a) spraw czlonkowskich (przyjecia w poczet cztonkdw, skreslenia z rejestru cztonkow),
b) wynajmu lokali uzytkowych,

¢) przyjgcia analiz ekonomiczno-finansowych za poszczegélne okresy sprawozdawcze,
d) przyjecia planu finansowego na 2022 rok,

€) ustalenia stawek za uzytkowanie mieszkan, garazy, zaliczek na c.o., c.w.u.,

f) zawierania umow na ushugi $wiadczone przez firmy na rzecz Spétdzielni,

g) uchwalenia regulaminéw,

h) remontéw budynkow i ich otoczenia,

i) zatwierdzenia przetargdéw na roboty wykonywane w zasobach,

J) windykacji zadtuzen.

Wedlug stanu na dzien 31.12.2022 SM "Ugorek” liczyla 5221 czlonkéw.
Zasoby Spétdzielni ksztattowaly sie¢ nastepujaco:

Tres¢ Jedn. miary Stan na dzien 31.12.2022r.

Liczba bud. mieszkalnych szt. 58

Liczba mieszkan ogolem szt. 4593

w tym:-lokatorski szt. 26

wlasnosciowe szt. 2355

odrebna wiasno$é szt. 2189

najem szt. 9

bez tyt. prawnego szt. 14




Tresé Jedn. miary Stan na dzien 31.12.2022r.
Powierzchnia zasobow ogdtem m? 212 046,25
w tym:-lokali mieszkalnych m? 199 083,00
lokali uzytkowych m? 12 963,25

Wyniki spoldzielni za 2022r. na gospodarce zasobami mieszkaniowymi i pozostalej dziatalnosci

gospodarczej w sposéb syntetyczny przedstawia tabela.
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1.

Gospodarka zasobami mieszkaniowymi Spoldzielni za 2022 r. w skali calej spoldzielni. czyli z
uwzglednieniem garazy zamknela si¢ nadwyzka kosztow nad przychodami w wysokosci 1.078.263z1.
Rozliczenie nastepuje wedtug poszczegolnych nieruchomosci mieszkalnych i garazy. Na pozostalej
dzialalnosci uzyskano nadwyzke bilansowa w wysokosci 1.971.522zt brutto. Do dyspozycji Walnego
Zgromadzenia czlonkéw spoldzielni postawiona zostanie kwota netto, po potrgceniu podatku
dochodowego od o0s6b prawnych. Zarzad Spoldzielni bedzie kierowal wniosek do Walnego
Zgromadzenia o przeznaczenie nadwyzki na dzialalno$¢ statutowg spoldzielni czyli eksploatacje
nieruchomosci mieszkalnych i fundusz remontowy.

nadwyzki bilansowe brutto w latach 2018-2022
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Zrodlem nadwyzek bilansowych sa przede wszystkim przychody z lokali uzytkowych, przychody z
zarzgdzania Bazg przy ul. Powstancow 50 oraz wspélnotami mieszkaniowymi. Dzialania Zarzadu
spoldzielni zmierzaja do zabezpieczenia nadwyzek bilansowych na poréwnywalnym poziomie, poprzez
systematyczne zmiany oplat czynszowych dla najemcow lokali uzytkowych.

. Na nieruchomosciach mieszkalnych ustalono za 2022 r. nadwyzke kosztéw nad przychodami

w wysokosci 1.091.262 zI. Kwota ta uwzglednia wszystkie koszty i przychody zwigzane z mediami
nieruchomosci mieszkalnych.



wynik z GZM -nieruchomosci mieszkalne w latach 2018-2022
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. Zgodnie z obowiazujacym Prawem energetycznym 1 regulaminem spoldzielni, koszty centralnego
ogrzewania oraz centralnej cieplej wody uzytkowej zostaly rozliczone na poszczegolne budynki
mieszkalne. W zwiazku z tym nie maja wplywu na ostateczne wyniki nieruchomosei mieszkalnych.
Przecigtny koszt energii cieplnej zamdwionej i dostarczonej w 2022 r. wyniost 2,74 zl/m?/mies. Réznica
w kwocie 1.516.434zl zostala zwrdocona mieszkancom poszczegolnych budynkow. Zwrot dotyczyl
wszystkich budynkéw. Sredni koszt centralnego ogrzewania byl nizszy niz w porownywalnym okresie
roku ubieglego o okolo 11%. Przy porownywalnym zuzyciu koszty byly nizsze od zaliczek z powodu
obnizenia w 2022r stawek Vat z 23% do 8% i 5% na dostawe energii cieplnej.

. Przecigtny koszt utrzymania 1m? powierzchni uzytkowej mieszkania w 2022 r. wyniost 2,74 zl/mies.

e 2017r 2.05 zVm*m-c
e 2018r 2.14 zt/m*m-c
e 2019r 2.2271/m?*m-c

e 2020r 2,28zl m*m-c
e 2021t 2,57z m*m-c



$redni koszt utrzymania 1m? powierzchni uzytkowej mieszkan na dzien
31 grudnia w latach 2017-2022
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Systematyczny wzrost kosztow zaleznych i niezaleznych od spoldzielni zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci
mieszkalnych wplywa na wzrost przeci¢tnego kosztu utrzymania Im? powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych,
Jjednoczesnie ksztaltujac wynik na nieruchomosciach mieszkalnych w zakresie eksploatacji podstawowe;.

W zwiazku z tym konieczne sa systematyczne korekty stawek eksploatacyjnych i pokrywanie powstajacych
niedoborow.

Obcigzeniem wynikéow z GZM w zakresie nieruchomosci mieszkalnych sa wyniki na zuzyciu wody
i odprowadzeniu $ciekow oraz eksploatacji dzwigow.

W wyniku rozliczenia zuzycia wody powstal niedobor w wysokosci prawie 154 tysigey zl, poréwnywalny z rokiem
poprzednim 2021. W skali calej spoldzielni stanowi to 5,28%.

Wprowadzona zmiana do regulaminu rozliczen zuzycia wody i odprowadzenia sciekow, obowigzujaca od 1 stycznia
2023r spowoduje pokrywanie powstajacych niedoborow bezposrednio przez mieszkancow proporcjonalnie do zuzycia
poszczegdlnych mieszkan.

W przypadku niedoboru na eksploatacji dzwigéw zmiana jednostki rozliczeniowej wymaga zmian
w statucie. Naliczanie oplat eksploatacyjnych za dzwigi uzaleznione jest od ilosci osob zglaszanych przez
mieszkancow jako zamieszkujace. Liczba ta systematycznie spada co prezentuje tabela i wykres.

Ip. rok srednia liczba osob sredni koszt

I 2 3 4

1 2011 4 638 5.42
2 2012 4591 5,69
3 2013 4 464 5,78
4 2014 4363 5,69
5 2015 4301 5,95
6 2016 4239 5,93
7 2017 4180 6,33
8 2018 4134 6,05
9 2019 4083 6,66
10 2020 4027 8,70
11 2021 3921 7,30
12 2022 3 879 8,11




$rednia liczba osob stanowigca podstawe naliczen oplat z tytulu eksploatacji dzwigow
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W sytuacji, gdy z roku na rok spada ilos¢ osob zglaszanych jako zamieszkujace, ktore stanowia podstawe do
naliczania oplat najbardziej stusznym rozwigzaniem byloby wiaczenie kosztow dzwigdéw do kosztow eksploatacji
podstawowej. Gdyby =zostala zastosowana taka jednostka rozliczeniowa, czyli m® powierzchni uzytkowej
nieruchomosci, wowczas sredni koszt eksploatacji dzwigéw ustalony na podstawie wykonania 2022r wynositby
0.26zm?*/m-c.

Spadek ilosci osob zglaszanych jako zamieszkujace powoduje obnizanie si¢ przychodow z tytutu eksploatacji
dzwigow.

Wykres przedstawia wyrazny spadek przychodoéw przy kosztach utrzymujgcych si¢ na poréwnywalnym poziomie od
201 1r z wyjatkiem 2020r, kiedy powstal obowiazek wykonania obowiazkowych resursow dzwigdw.

przychody i koszty z tytulu eksploatacji dzwigow lata
2011-2022

450 000
400 000 7\

350 000 \/

300 000 e S

~N

= 250000
)
<

£ 200000
—
=

= 130 000

100 000

50 000

0

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
lata
e rzychOdy — ssss=koszty
Zadluzenia

Widoczny jest nominalny wzrost zadluzen, wynikajacy ze wzrostu wysokosci oplat, natomiast wskazniki procentowe
zadluzen ustalane w stosunku do naliczen rocznych nie wykazuja wzrostu.
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wskazniki procentowe

zadluzenia biezgce lokali mieszkalnych na dzien 31 grudnia w latach 2017-2022
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procentowe wskazniki zadluzen biezgcych lokali mieszkalnych do naliczen
rocznych w latach 2017-2022
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zadluzenia lgczne lokali mieszkalnych na dzien 31 grudnia w latach
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zadluzenia Igczne lokali uzytkowych na dzien 31 grudnia
w latach 2017-2022
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W {acznej kwocie zadluzen lokali mieszkalnych i uzytkowych, zadluzenia z tytulu postepowan sadowych i
komorniczych stanowig kwoty:

2017 2018 2019 2020 2021 2022
mieszkania 250 972 189 671 213 543 202 708 307 598 264 931
lokale uzytkowe 102 290 52 567 48 865 48 865 61217 40 665
razem 353 262 242 238 262 408 251 573 368 815 305 596

Spoldzielnia Mieszkaniowa "Ugorek" w ramach realizacji uchwalonego planu remontowego w roku 2022
podjeta nastepujace dziatania:

« wramach realizacji programu CCWU podtaczono 7 blokéw z 0golng liczba 491 wewnetrznych
instalacji w mieszkaniach. Powyzsze prace zdecydowanie podwyzszajg komfort, bezpieczenstwo i
funkcjonalnos$é miejsca zamieszkania

» kontynuowani prace zwiazane z remontem kapitalnym balkonow. Podczas tych prac wykonano
nieistniejgcg izolacje pozioma balkonéw. Brak powyzszej w gléwnej mierze przyczyniat sie do

wystepowania przeciekow, odspojen tynkow i wykladzin.

¢ zakonczono prace zwigzane z uporzadkowaniem i modernizacja instalacji wody wysokiej. Dziatania
powyzsze uporzadkowaly i wyeliminowaly duze wahania i réznice w ilosci wody uzytkowanej w
budynkach wysokich.

» kontynuowano prace instalacyjne zwigzane ze spawaniem instalacji gazowych. Roboty prowadzone
sg w pierwszej kolejnosci w budynkach gdzie priorytetem jest wyniesienie gazowych ukladow
pomiarowych wraz z zaworami poza mieszkanie. Zdecydowanie poprawia to stan bezpieczenstwa
mieszkancow.

» sukcesywnie trwajg prace zwigzane z modernizacja ukladow zasilajacych mieszkania. Wykonano
nowe podigczenia wewnetrznych linii zasilajacych. Umozliwia to mieszkanca mozliwosé korzystania
z wigkszych mocy urzadzen wewnatrz mieszkania i dodatkowo zwigksza bezpieczenstwo.
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» wykonano prace remontowe zmierzajace do podniesienia standardu pomieszczen uzytkowych, ktére
spoéldzielnia oferuje w wynajmie.

» wykonano w ramach uchwalonego planu remontowego wszelkie prace, ktére utrzymuja zasoby w
nalezytym stanie gwarantujgcym nalezyte i bezpieczne ich uzytkowanie.

Stuzby Spétdzielni dotozg wszelkich staran aby w dalszym ciagu utrzymywaé jej zasoby w nalezytym stanie
technicznym i uzytkowym.

Krakow 11.05.2023 r.
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