Informacja o dzialalnosci Spoldzielni w 2022 roku
Podstawowe informacje o Spéldzielni

Szanowni Spotdzielcy.
Spotdzielnia dziata w oparciu o ustawe Prawo spotdzielcze, ustawe o
spotdzielniach mieszkaniowych oraz statut Spotdzielni.

Statut Spoldzielni - to podstawowy dokument regulujacy zasady dziatalnosci
Spotdzielni. Ostania zmiana statutu miala miejsce na Walnym Zgromadzeniu
w dniu 1 czerwca 2018 roku. Uwzglednial on obowigzujace na ten dzien przepisy
prawa. W dniu 9 listopada 2018 roku statut zostal zarejestrowany w Sadzie
Rejonowym dla Krakowa — Srédmiescia Wydziat XI Gospodarczy KRS.

W 2022 roku Zarzad kierowat i reprezentowal Spotdzielni¢ na zewnatrz w sktadzie:

Pan inz. Jozef Michura Prezes Zarzadu
Pan mgr Piotr Majak Wiceprezes Zarzadu
Pani mgr Barbara Moscicka  Czlonek Zarzadu

Dzialalno$¢ Spotdzielni na przestrzeni roku sprawozdawczego koncentrowata si¢
przede wszystkim na realizacji zadan wynikajacych z rocznego planu finansowego,
planu remontowego, a takze innych zadan wynikajacych bezposrednio z
obowigzujacych przepisOw prawa, w tym ustaw, zwlaszcza tych, ktore nakazywaty
wykonawstwo okreslonych czynnosci.
Ponadto Cztonkowie Zarzadu przygotowywali i przedstawiali do akceptacji Radzie
Nadzorczej 1 jej Komisjom analizy, sprawozdania, regulaminy i inne materialy
dotyczace catoksztaltu dziatalnosci Spotdzielni.
Zarzad kieruje dzialalnoscig Spotdzielni oraz reprezentuje ja na zewnatrz,
podejmujac wszelkie decyzje niezastrzezone dla innych organow Spotdzielni.
Zarzad Spotdzielni w 2022 roku odbyt 62 protokotowane posiedzenia. Tematami
posiedzen bylo rozpatrywanie pism i wnioskow kierowanych do Zarzadu przez
Czlonkoéw Spotdzielni oraz sprawy biezacej obstugi zasobow, w tym:
> sprawy czlonkowsko-mieszkaniowe, w tym przyjecia w poczet czlonkow
oraz skreslenia z rejestru Cztonkow Spotdzielni,
> sprawy zadluzen w optatach za lokale, w tym rozpatrywanie wnioskow
o0 przesuni¢cie terminu splaty zadtuzenia lub roztozenia zadtuzenia na raty,
> gospodarka lokalami uzytkowymi 1 terenami Spotdzielni,
> realizacja planu remontowego,
> biezaca analiza, monitoring, ocena realizacji zadan 1 wynikow gospodarczo-
finansowych Spotdzielni.

Zatrudnienie w Spotdzielni wynosi 47 etatow.
Spotdzielnia administruje 1 zarzadza:



> 76 budynkami mieszkalnymi zlokalizowanymi w r6znych dzielnicach
Krakowa,

> 6 pawilonami handlowo-ustugowymi,

» 107 garazami.

Zasoby mieszkaniowe w naszej SpoOtdzielni charakteryzuja si¢ zrdéznicowanym
wiekiem oraz formg architektoniczng. Przewazaja budynki niskie 4-pigtrowe,
ktore stanowia 83% zasobow, natomiast budynki wysokie 10-pigtrowe stanowig
17% ogbdtu zasobow.

W zasobach Spotdzielni znajduja si¢ grunty wilasne 1 grunty w wieczystym
uzytkowaniu.

Spotdzielnia zarzadza 3262 mieszkaniami 1 107 garazami o lacznej powierzchni
142.202 m?, w tym:
24 mieszkaniami lokatorskimi,

1694 mieszkaniami wiasno$ciowymi,

1544 mieszkaniami stanowigcymi odrebng wlasnosc,
40 garazy stanowigcych odrebng wtasnos¢,

67 garazy wilasnoSciowych.
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W 2022 roku Spotdzielnia ustanowila i przeniosta na rzecz oso6b uprawnionych
prawo odrebnej wlasnosci do 30 lokali mieszkalnych, w tym do 28 lokali o statusie
wlasnosciowego prawa, 2 lokale o statusie lokatorskiego prawa oraz 1 garazu
0 statusie wlasnosciowego prawa. Przenoszenie wlasnosci odrebnej mieszkan na
lokatoréw powoduje, ze zmniejsza si¢ majatek Spotdzielni.

Spotdzielnia wynajmuje lokale uzytkowe na dziatalno$§¢ handlowo-ustugowa.
85 lokali jest wlasnos$cig Spotdzielni, natomiast 2 posiadajg status wlasno$ciowego
prawa do lokalu. Powierzchnia lokali uzytkowych wynosi 7663 m?,

W  zasobach Spoéldzielni znajduja si¢ zaréwno lokale pelnowartosciowe,
jak 1 pomieszczenia piwniczne o nizszym standardzie.

Dochod z lokali uzytkowych stanowi jedno z gléwnych Zrodet nadwyzki bilansowe;j
do podziatu na Walnym Zgromadzeniu.

Majatek Spotdzielni w2022 roku ubezpieczony byt w Towarzystwie
Ubezpieczeniowym ,,UNIQA”. Polisa obejmowata szeroki zakres ubezpieczenia,
w tym wandalizm np. graffiti czyli napisy i1 rysunki na elewacjach budynkow.
Graffiti stanowi duzy problem dla Spoétdzielni, poniewaz pomimo podejmowanych
dziatan i zglaszania udokumentowanych graffiti na policj¢, nie udato si¢ jak do tej
pory ustali¢ zadnego ze sprawcow 1 w zwigzku z tym poszczegdlne sprawy sa
umarzane.



Sprawy czlonkowskie

Na koniec roku w zasobach naszej Spotdzielni prawa cztonkowskie posiadato
3489 os6b. Liczba cztonkow Spotdzielni w stosunku do ubieglego roku utrzymata
si¢ na podobnym poziomie.
Aktualnie w naszej Spotdzielni mamy trzy podstawowe grupy podmiotow:
> pilerwszg grup¢ stanowig czlonkowie, ktérzy posiadaja spédidzielcze
wlasnosciowe prawo do lokalu badz garazu lub spotdzielcze lokatorskie
prawo do lokalu,
> druga grupe stanowig wilasciciele, cztonkowie Spotdzielni, ktorzy
posiadajg prawo odrgbnej whasnosci do zaymowanych lokali mieszkalnych
1 garazy,
> trzecig grupe stanowig wlasciciele bez czlonkostwa, czyli osoby
posiadajace odrebng wiasnos$¢ lokalu lub garazu bez przynaleznosci do
grona czlonkoéw Spotdzielni.

Nadmieni¢ nalezy, iz od dnia 9 wrzesnia 2017 r. tj. od wejscia w zycie Ustawy
z dnia 20 lipca 2017 r. o zmianie ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych, ustawy
Kodeks postepowania cywilnego oraz ustawy Prawo Spotdzielcze, osoby
uzyskujace czlonkostwo w spotdzielni mieszkaniowe] nie majg obowigzku
wnoszenia wpisowego 1 udziatlow czitonkowskich, zarowno gdy wuzyskuja
cztonkostwo z mocy prawa, oraz gdy przystuguje im spotdzielcze wtasnosciowe lub
lokatorskie prawo do lokalu, jak i poprzez ztozenie ,,Deklaracji przystgpienia do
Spotdzielni”, gdy przystuguje im prawo odrebnej wlasnosci do lokalu.

Uchwaly dotyczace lat 2019, 2020 i 2021.

Podstawowe uchwaty, a mianowicie:
» zatwierdzenie sprawozdania Zarzadu z dziatalno$ci Spotdzielni,
» zatwierdzenie sprawozdania z dziatalnosci Rady Nadzorczej,
» zatwierdzenie sprawozdania finansowego Spotdzielni,
» zatwierdzenie podzialu nadwyzki bilansowe;j,

za lata 2019, 2020 1 2021 w ktorych nie mozna bylo organizowa¢ Walnych
Zgromadzen z powodu obostrzen pandemicznych, podjeto w zorganizowanym w
dniu 15 listopada 2022 r. Glosowaniu na Pismie, spelniajgcym zgodnie z ustawg
Prawo Spotdzielcze wymodg waznosci podjecia jak na Walnym Zgromadzeniu.
Podje¢to tez uchwaty:

» przyjecie wnioskow z lustracji Spotdzielni za lata 2016 — 2018,

> W sprawie zbycia lub rozwigzania prawa wieczystego uzytkowania dziatki
przy ul. Malawskiego.

Sytuacja finansowa



Spotdzielnia prowadzi dziatalno§¢ na zasadach rozrachunku ekonomicznego przy
zapewnieniu korzysci cztonkom Spotdzielni.

Spotdzielnia w 2022 roku byla w dobrej kondycji finansowej, terminowo
regulowata wszystkie zobowigzania, nie korzystata z zadnych kredytow bankowych
1 pozyczek.

Zarzad jednak w zwigzku z rosngcym zainteresowaniem doprowadzeniem
centralnej ciepte] wody uzytkowej do poszczegdlnych budynkéw rozwaza
mozliwo$¢ zaciggania kredytow lub pozyczek na okreslony cel. Zastgpienie
piecykéw gazowych instalacjg centralnej cieptej wody uzytkowej mozliwe jest w
budynkach do ktorych juz jest lub w najblizszej przysztosci doprowadzona bedzie
sie¢ wysokich parametrow przez MPEC. W chwili obecnej Spoétdzielnia posiada
projekt centralnej ciepte; wody dla budynkow ul. Pradzynskiego 12, 14, 16 oraz ul.
Senatorskiej 25. Po rozstrzygnigciu ogloszonego przetargu mieszkancom zostang
przedstawione warunki montazu oraz finansowania kosztow. Wykonanie
przedsiewzigcia moze zosta¢ sfinansowane Srodkami zgromadzonymi na funduszu
remontowym, kredytem lub pozyczka. Rozwazana jest rOwniez jednorazowa sptata
ze Srodkoéw wiasnych wlascicieli mieszkan.

Zaciagniecie kredytu lub pozyczki uzaleznione bedzie od wyrazenia zgody przez
Walne Zgromadzenie na zacigganie zobowigzan. Zarzad Spotdzielni zaproponuje
Uchwate, ktora niezbedna jest do rozpoczgcia dziatan majacych na celu uzyskanie
kredytu lub pozyczki. Konieczna bedzie tez zgoda wiascicieli mieszkan danego
budynku.

Oplaty z tytulu eksploatacji i utrzymania nieruchomosci oraz funduszu
remontowego

Spoéidzielnia prowadzi ewidencje przychodow 1 kosztéw dla kazdego budynku oraz
ewidencje wplywow 1 wydatkoéw funduszu remontowego.

Wyniki poszczegdlnych nieruchomosci zaleza od bardzo wielu czynnikéw w tym
m.in. od: ponoszonych kosztow remontéw, napraw, konserwacji, utrzymania
terendw zielonych, utrzymania zimowego, gdzie np. w 2022 roku Spoéidzielnia
poniosta nieplanowane i1 nie wystepujace w poprzednich latach, koszty usunigcia
nawisOw $nieznych 1 sopli oraz likwidacji powstatych w tym czasie przeciekow.
Dodatkowo w ostatnich okresach wptyw na zwigkszone koszty ma bardzo wysoka
inflacja oraz zmiany wynagrodzenia minimalnego i stawki godzinowej
przekladajace si¢ na wysoko$¢ kosztow ustug $wiadczonych przez firmy
zewngtrzne. Zapowiadane zmiany na ten i 2024 rok nie napawajg optymizmem.
Spoéldzielnia zatem poszukuje mozliwosci pozyskania S$rodkow zaréwno dla
nieruchomosci, jak i zwigkszenie przychodow z pozostatej dziatalnosci Spotdzielni.
W wyniku dziatania Uchwaty Krajobrazowej Spoétdzielnia zostata pozbawiona
przychodow z tablic reklamowych 1 dlatego poszukuje mozliwosci pozyskania
innych przychodéw w tym m.in. z tytulu dzierzawy terenu pod paczkomaty.



W zwigzku z roéznymi potrzebami budynkéw w zakresie remontoOw zostaty
wprowadzone zroéznicowane stawki z tytutu funduszu remontowego. Beda one
urealniane przy zatwierdzaniu planow remontowych na kolejne lata.

Kolejnym krokiem bedzie wprowadzenie w roku 2023 indywidualnych stawek
eksploatacyjnych dla poszczegdlnych nieruchomosci budynkowych. Obecnie sa
analizowane 1 zostang ustalone dla kazdej nieruchomos$ci budynkowej
indywidualnie.

Centralne ogrzewanie

Koszty ogrzewania mieszkan od lat stanowig najwyzsza pozycje w kosztach
eksploatacji. Optaty z tego tytulu w catosci przekazywane s3 do MPEC S.A. w
Krakowie, Spotdzielnia jest tylko posrednikiem w ich pobieraniu. Podstawg
rozliczenia kosztow ciepta danego budynku sg koszty state 1 zmienne poniesione
przez mieszkancow budynku, ktorych podstawag sa wystawione faktury przez
MPEC S.A. Zaznaczy¢ w tym miejscu nalezy, ze duzy wplyw na koszty ciepta ma
zastosowana stawka VAT. Do dnia 31.01.2022 roku stawka VAT w przypadku
ciepta wynosita 23%, w okresie od 01.02.2022 roku do 31.12. 2022 roku zostata
obnizona do wysokosci 5%. Od dnia 01.01.2023 roku stawka podatku VAT dla
ciepla wynosi ponownie 23%. W sprawie przywrocenia stawki 5% Spotdzielnia
Mieszkaniowa ,,Centrum” poparta Apel Zwigzku Rewizyjnego Spotdzielni
Mieszkaniowych RP w sprawie potrzeby skorzystania z mozliwosci jaka daja
przepisy prawa Unii Europejskiej tj. maksymalnego obnizenia cen energii do 5%
VAT z obecnej stawki 23%, kierujgc poparcie na adres Komisji Praw Cztowiceka,
Samorzadnosci 1 Petycji Senatu RP oraz na adres Ministerstwa Klimatu 1
Srodowiska.

Dostawa wody

Kolejng znaczaca pozycja w optatach sg optaty za dostawe wody 1 odprowadzanie
sciekow. Oplaty z tego tytulu w catosci przekazywane sg do Wodociaggéw Miasta
Krakowa S.A. Spotdzielnia w tym przypadku rowniez jest tylko posrednikiem w
ich pobieraniu.

Spotdzielnia od 2017 roku do konca czerwca 2020 roku realizowata program
opomiarowania zuzycia wody finansowany z funduszu remontowego mienia
Spotdzielni. Celem tego opomiarowania bylto ujednolicenie systemu rozliczania
zuzycia wody w calych zasobach Spotdzielni. Niestety pomimo prowadzenia
programu przez ten okres, nie wszyscy wiasciciele skorzystali z tej mozliwosci.
Zdecydowanie zalecamy montaz wodomierzy, gdyz ich brak dziata na niekorzy$¢
tych wilascicieli.

Gospodarka remontowa



Dziatalno§¢ remontowa Spotdzielni ma na celu przede wszystkim zapobieganie
procesom degradacji zasobéw mieszkaniowych oraz utrzymanie nieruchomosci
w odpowiednim stanie technicznym. Obiekty zarzadzane przez Spotdzielni¢
spetniajg warunki bezpiecznego ich uzytkowania.

Spotdzielnia realizowata prace remontowe ujete w planie remontowym. W 2022
roku Spoétdzielnia skupita si¢ na wymianach Wewngtrznych Linii Zasilajacych
(WLZ). Kolejnym waznym dla mieszkancéw remontem bylo malowanie Klatek
schodowych oraz wymiana drzwi wejsciowych. Sukcesywnie wymieniane s3
réwniez dzwigi osobowe finansowane z funduszu remontowego dzwigow. W
ramach posiadanych funduszy na remonty Spotdzielnia stara si¢ podnies¢ standard
posiadanych zasobdéw mieszkaniowych.

Utrzymanie biezacej obstugi zasobow Spoldzielni

Nad utrzymaniem sprawnosci technicznej infrastruktury zasobéw mieszkaniowych
i biezacym zapewnieniem cigglosci dostarczanych medidéw, pracy urzadzen
dzwigowych, instalacji technicznych, czuwaty firmy posiadajgce stosowane umowy
na prowadzenie wybranych prac.

W 2022 roku prowadzono konserwacj¢ w zakresie:

1) instalacji: gazowej, centralnego ogrzewania, centralnej cieptej wody

uzytkowej, wodno—kanalizacyjnej, elektrycznej, domofonowe;j.

2) ogo6lnobudowlanym,

3) dzwigow osobowych,

4) prowadzono pogotowie awaryjne.
Prowadzono tez biezace utrzymanie zieleni niskiej 1 wysokiej na terenach
przynaleznych do budynkoéw Spotdzielni.

Glowne zalozenia dzialalnosci Spoldzielni na rok 2023 i lata nastepne

W  ramach poprawy warunkow zamieszkiwania, podnoszenia warunkow
bezpieczenstwa oraz poprawienia komunikacji wewnatrzspotdzielczej zamierzamy:
» Kontynuowaé¢ wymiang Wewnetrznych Linii Zasilania (WLZ) wraz
z instalacjg inteligentnego o$wietlenia w budynkach Spotdzielni,
> Kkontynuowaé zastgpienie piecykéw gazowych instalacja centralnej cieptej
wody uzytkowej w budynkach do ktérych juz jest lub w najblizszej
przyszto$ci doprowadzona bedzie sie¢ wysokich parametréw przez MPEC.
Wykonanie przedsigwzigcia uzaleznione bedzie od posiadanych srodkow
finansowych na funduszu remontowym, jednorazowej splaty przez
mieszkancow lub zaciagniecia kredytu lub pozyczki,
» Kkontynuowaé zwigkszenie zakresu informacji kierowanych do mieszkancow
poprzez system informatyczny stosowany w Spdldzielni oraz strong
internetowa Spotdzielni,



» Kkontynuowaé¢ wprowadzanie indywidualnych stawek na fundusz remontowy
w zaleznos$ci od potrzeb remontowych budynku,

» wprowadzi¢ indywidualne stawki optat eksploatacyjnych dla kazdego
budynku,

» rozwazy¢ mozliwo$s¢ wybudowania siedziby Spoéldzielni w zwigzku ze
Wzrastajacymi  kosztami wynajmu pomieszczen W dotychczasowej
lokalizacji.

Podsumowanie

Sytuacja finansowa Spotdzielni jest stabilna 1 nie wystgpuja zadne zagrozenia
w poszczegdlnych segmentach jej dziatalnosci. W pelni zabezpieczone sg S$rodki
finansowe na biezacg dziatalno$¢ 1 realizacje planowanych dziatan majacych na celu
utrzymanie substancji mieszkaniowej we wlasciwym stanie technicznym.

Wydatki ponoszone na eksploatacj¢ przez ostatnie lata wzrastajg, dlatego Zarzad
bedzie podejmowat dziatania, aby nie dopusci¢ do ich nadmiernego zwigkszenia.
Dziatania oszczgdnosciowe, przy jednoczesnej racjonalizacji kosztow 1 wydatkow
sg zadaniem Zarzadu na 2023 rokK i na nastgpne lata.

Wszystkie materialy 1 sprawozdania dotyczace podsumowania 2022 roku zostang
umieszczone na stronie internetowej Spotdzielni.

Zarzqd Spotdzielni



