Katowice, dnia 17.03.2020 r.

Sprawozdanie
Komisji Rewizyjnej Rady Nadzorczej
Spéldzielni Mieszkaniowej ,,\Wspolny Dom” w Katowicach
za2019r.

Komisja Rewizyjna Rady Nadzorczej w 2019 roku dziatata sktadzie:

Przewodniczacy Joanna Zobek
Cztonek Bogdan Orlinski
Cztonek Krzysztof Podsiadfo

Na posiedzeniu w dniu 17.03.2020 r. Komisja Rewizyjna zapoznata si¢ ze
sprawozdaniem finansowym za rok 2019. Sprawozdanie to obejmowato Bilans
oraz Rachunek Zyskéw i1 Strat wraz z zalacznikami do bilansu za 2019 rok.
Bilans, zgodnie z Art. 64 wustawy o rachunkowosci, nie podlegat
obowigzkowemu badaniu przez bieglego rewidenta, jak réwniez Spotdzielnia
nie miata obowigzku sporzadzenia przepltywu srodkow pieni¢znych oraz zmian
w funduszach Spotdzielni.

Komisja stwierdzita, ze sprawozdanie finansowe :

- sporzadzone zostalo zgodnie z przepisami ustawy o rachunkowosci z dnia
29 wrzesnia 1994 r. z pdzniejszymi zmianami , stosowanymi w sposob
ciggly na podstawie prawidlowo prowadzonych ksigg rachunkowych,

- jest zgodny co do formy 1 treSci z obowigzujacymi przepisami prawa,
statutem Spoétdzielni i ustawg z dnia 15 grudnia 2000 r.- o spétdzielniach
mieszkaniowych z poOzniejszymi zmianami, ustawg o podatku
dochodowym od os6b prawnych z dnia 15 lutego 1992 r. z p6zniejszymi
zmianami oraz rozporzadzeniami wykonawczymi,

- przedstawia rzetelnie i jasno wszystkie informacje istotne dla oceny
rentownos$ci oraz wyniku finansowego dziatalno$ci gospodarczej za okres
od 01.01.2019 r. do 31.12.2019 r., jak tez sytuacji majatkowej i
finansowej Spotdzielni.

Bilans, sporzadzony na dzien 31.12.2019 roku, wykazuje sume¢ po stronie
aktywow 1 pasywow 18 460 924,23 zt i daje spadek w stosunku do wielkosci
bilansu otwarcia 0 656 844,91 zl. Roznica migdzy bilansem otwarcia i
zamknigcia wynika m. in. :
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1. z uzyskanego wyniku finansowego 141 tys. zt,

2. umorzenia majatku trwatego 1 zmniejszeniem majatku wskutek
wyodrebnienia 10 lokali mieszkalnych 1 3 garazy — 689 tys. zl,

Zmniejszenie s$r. Trwatych

lokale mieszkalne 533 919,57
garaze 8 034,55
drogi 4511,62
pozostate 11 676,04
Razem 558 141,78

Spoétdzielnia nie ma zadtuzenia z tytulu kredytow.

Rachunek zyskoéw i strat wykazuje zysk netto 141 769,20 zt co w poréwnaniu do
roku 2018 daje wynik wyzszy o kwotg 639,09 zt. Osiggnigty wynik dodatni za
2019 rok niewiele rézni si¢ wysokoscig od wyniku za 2018 rok — 141 130,11 zt.
Wysoki wskaznik rentownosci dziatalnosci gospodarczej (poza Gospodarka
zasobami mieszkaniowymi) — ponad 34 procent, jest efektem wyegzekwowania
naleznych odsetek z tytutu zalegtosci. W roku 2019 kwota ta wyniosta 16,3 tys.
zt 1 byto to wigcej 0 9,1 tys. zt niz w 2018 roku. Wzrost wyniku finansowego
odzwierciedla zysk brutto, ktory wyniost za 2019 rok 176,2 tys. zt a w roku
2018 - 170,4 tys. zt. Wzrost wyniku brutto nie przetozyt si¢ na wzrost wyniku
netto w zwigzku tym, iz przyrost przychodow wynika z odsetek
opodatkowanych. Zwolnione z podatku sg tylko odsetki od zalegtosci od
zasobow mieszkalnych. Spotdzielnia zaptlacita o 5,2 tys. zt wigkszy podatek
dochodowy od os6b prawnych w stosunku do roku ubiegltego.

Osiaggniety wynik 141 769,20 zt — 8 245,41 zt = 133 523,79 zt zrbwnowazy
koszty przypadajace na stawke eksploatacyjng w wysokosci 0,22 z/m? a dochod
z pozytkow nieruchomos$ci w kwocie 8 245,41 zt (10 179,41 zt — podatek 19%
=1 934,0 z}t) zostanie przypisany tej nieruchomosci, na ktorej zostat osiggnigty:

1. Zawilcow 1 086,44
2. Mysliwska 4 484,67
3. Krasinskiego 401,50
4, Woczasowa 387,98
5. Franciszkanska 481,60
6.  Slaska 1285,08
7. Sienkiewicza 118,14

824541
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W  ramach poszczegdlnych sfer dziatalnosci Spoétdzielni wyniki byly
nast¢pujace:
Wyszczegdlnienie Przychody Koszty Wynik
Ustugi dla lokali 298 033,19 191 642,22 106 390,97
uzytkowych
w tym wynajmowanych 258 813 41 155 563,50 103 249,91
Ustugi dla garazy 60 628,24 46 320,55 14 307,69
Pozostata sprzedaz 12 326,32 2 146,91 10 179,41
Erzych. I koszty z operacji 42 865,13 42 865.13
inans.
Pozost.przych. i koszty 2 888,28 442,28 2 446,00
operacyjne
Razem (wynik brutto) 416 741,16 240 551,96 176 189,20
podatek dochodowy 34 420,00
Wynik netto 141 769,20

Tabela nie pokazuje wyniku z dziatalno$ci dotyczacej gospodarki zasobami
mieszkaniowymi. Wynik z tej dziatalnosci w rachunku zyskéw 1 strat
skorygowany zostat o salda kosztéw 1 przychodow na poszczegdlnych
nieruchomosciach, ktére zgodnie z przepisami art. 6 ust. 1 ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych zwigksza koszty badz przychody roku
nastgpnego. Wynik na poszczegoélnych nieruchomosciach zostat ustalony po
rozliczeniu mediow tzn. roéznice mi¢dzy naliczeniami i kosztami faktycznie
poniesionymi za rok obrachunkowy (woda, centralne ogrzewanie) zaliczone
zostaty do rozrachunkow i1 bgda stanowi¢ kwoty do rozliczenia za odpowiedni
okres rozliczeniowy. W efekcie powyzszych dzialan wynik na gospodarce
zasobami mieszkaniowymi jest zerowy i nie ma wplywu na wynik podatkowy
Spotdzielni.

Optaty za $mieci rozliczane sg bezposrednio z wlasciwym Urzedem Miasta. Nie
maja wplywu na koszty 1 naliczenia. Wykazywane sg jako saldo rozliczen z
Urzedami Miast.
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W roku 2019
prowadzonych byto:
- 9 postepowan sagdowych
- 6 postepowan komorniczych.

Przedmiotem prac Komisji byta kontrola dziatalnosci Spotdzielni,
wykonywana poprzez biezace Sledzenie przebiegu dziatan gospodarczych
Zarzadu Spotdzielni oraz realizacji zalecen 1 wnioskéw organdéw
samorzadowych, a takze poszczegdlnych cztonkow Spotdzielni.

Spotdzielnia w 2019 roku poddana byta jednej kontroli zewngtrznej
prowadzonej przez Panstwowga Inspekcje Pracy - Okrggowy Inspektorat Pracy
w Katowicach.

Kontrola prowadzona byla w okresie 3.10 — 23.10.2019 roku i
obejmowata prawidlowos¢ zawieranych umow cywilno-prawnych 1 umoéw o
pracg, czas pracy 1 nalezne wynagrodzenia. Kontrola zakonczyla si¢
wystapieniem z 23.10.2019 , w ktoérym nie stwierdzono wigkszych uchybien.

Analizie poddawane byly rowniez dzialania Zarzadu w zakresie windykacji
zaleglych optat za uzytkowanie lokali mieszkalnych. Zaleglosci w optlatach
wynosza na koniec grudnia 2019 roku — 231 505,61 zt (spadly w stosunku do
roku 2018 o 12 619,05 zl) co stanowi 3,85% przychodow z dziatalnoSci
operacyjnej. Wskaznik ten w roku 2018 wyniost 4,21%, w 2017 wyniost 4,56%

Dziatalno$¢ Komisji realizowana byta réwniez poprzez obecnos¢ jej cztonkow
na wszystkich posiedzeniach Rady Nadzorczej, gdzie miata wplyw na
podejmowane tam ustalenia, w tym zwtaszcza na wielko$¢ i kierunki naktadow
na przedsigwzigcia remontowo-modernizacyjne.

Spotdzielnia w 2019 realizowala dziatania okreSlone w Statucie (§4),
traktujac priorytetowo dzialania dotyczace zarzadzaniem nieruchomos$ciami, ich
remontowaniem a takze podnoszeniem standardu 1 estetyki. Istotng i
czasochtonng dziatalnoscig okazato si¢ biezace usuwanie 72 zgloszen
dotyczacych awarii na osiedlach, ktore kazdorazowo wpisywane sg do ksiazki
awarii z uwagami o ich realizacji.

W roku 2019 plan remontowy w wysokosci 936 500,00 zt, przyjety uchwatami
RN nr 6/2018 z dnia 18.12.2018 roku i nr 4/2019 z dnia 04.06.2019 roku - zostat
wykonany pod wzgledem finansowym w 83,78% tj. na kwote 784 646,67z1.

Od strony rzeczowej gtowne tematy to:
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Os. Slaska

Wymiana zaworow podpionowych na instalacji
centralnego ogrzewaniana zawory
termoregulacyjne w bud. nr 34,

remont schodow terenowych na skarpie przed
budynkiem 32,

Os. Franciszkanska

remont zachodniej elewacji budynku nr 35 wraz
z remontem loggi,

Os. ZawilcoOw

remont zadaszen loggi ostatniej kondygnacji,
naprawa 1 konserwacja elementéw drewnianych
wejs¢ do budynkow,

Os. Krasinskiego -
Skowronskiego

remont klatki schodowej Skowronskiego 6 i 6A

Os. Mysliwska

malowanie kondygnacji piwnicznych
wszystkich budynkéow,

remont ramp przy budynku Mysliwska 8-10,

remont elewacji budynkéw Mysliwska 6-12, 14-
16, 18,

remont  balkonéw  elewacji  zachodniej
Mysliwska 22,

remont elewacji poétnocnej Mysliwska 4-4a

Os. Okrzei

remont schodow terenowych.

Wyzej wyszczegolniono

tylko prace wymagajace znacznych nakladow
finansowych, a oprocz tego wykonano szereg mniejszych prac remontowych;

- zakladanie turbowentow na kominy celem przywrdcenia prawidlowej
wentylacji w mieszkaniach

- naprawy potaci dachowych,

- czyszczenie poziomOw kanalizacji sanitarnej,

- napraw¢ monitoringu,

- napraw¢ ogrodzenia,

- 1zolacja $cian garazowych garazy wbudowanych,

- naprawy, modernizacj¢ 1 konserwacje¢ oSwietlenia,

- usuwanie awarii wodociagowych,
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- naprawy bram wjazdowych,

- biezace uaktualnianie oferty telewizyjnej — AZART,

- naprawy, konserwacje i poszerzanie ofert na placach zabaw,
- adaptacje pomieszczen wspdlnych na rowerownie,

- inne drobne.

Wszystkie prace dociepleniowe wymagaty uzyskania pozwolenia na budowe i
takie Spoldzielnia posiada.

Wejscie w zycie z dniem 1 stycznia 2019 r. ustawy z dnia 20 lipca 2018 r. o
przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntow zabudowanych na cele
mieszkaniowe w prawo wlasnosci tych gruntow spowodowato mozliwos¢
wykupu gruntu z bonifikatg. Bonifikate 1 warunki wykupu  okres$laja
poszczegbdlne Gminy. W imieniu posiadaczy spotdzielczych wlasnosciowych 1
lokatorskich praw do lokalu sptaty dokonuje Spotdzielnia. Zarzad wystapit z
pismem do wiascicieli spoéldzielczych 1 lokatorskich praw do lokali
mieszkalnych na osiedlach, celem uzyskania zgody na jednorazowa wptlate
optaty przeksztalceniowej zwigzane] ze zamiang wieczystego uzytkowania
gruntu na prawo wlasnosci.

7Z uwagi na konieczno$¢ zakumulowania pelnych $rodkéw dla dokonania
jednorazowych sptat optat przeksztatceniowych do w/w wystgpien dotaczone
zostaty deklaracje dokonywania comiesi¢gcznych podwyzszonych wplat przez
okres 12 m-cy.

Odzew mieszkancoéw byt nastepujacy:
Ul. Wczasowa — 35 zg6d na 83 mieszkancow — 42%

Ul Franciszkanska — 2 zgody na 16 mieszkancow — 13%

Ul. Brzozowa — 6 zgdd na 16 mieszkancow — 38%
Ul. Legionow — 7 zgod na 16 mieszkancow — 44%
UI. Okrzei — 22 zgody na 47 mieszkancoéw -47%
Ul. Zawilcow — 6 zgdd na 21 mieszkancow - 29%

W zwigzku z matlg frekwencja oraz faktem, ze ww. propozycje nie uzyskaty
100% zgody mieszkancoéw nie podjeto dalszych dziatan.
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Oceniajac prowadzona dziatalnos¢ remontowa w 2019 roku mozemy
stwierdzi¢, ze Zarzad spotdzielni uwzglednia wnioski posiadaczy lokali i
utrzymuje budynki we wiasciwym stanie technicznym oraz zapewnia wlasciwa
estetyke osiedli.

Przedtozone materiaty, bilans i rachunek zyskow 1 strat Spoétdzielni oraz
osiggniety wynik za 2019 rok pozwalaja pozytywnie oceni¢ prace Zarzadu.

Majac powyzsze na uwadze oraz stwierdzajac, ze bilans i rachunek zyskow i
strat za 2019 r. sporzadzony zostatl prawidtowo, a takze uznajac osiagniety
wynik finansowy za efekt duzego zaangazowania Zarzadu w zapewnienie
dodatkowych wplywow poza optatami eksploatacyjnymi na GZM - Komisja
Rewizyjna kieruje do Walnego Zgromadzenia SM ,,Wsp6lny Dom” wniosek o
zatwierdzenie sprawozdania finansowego wraz z bilansem 1 rachunkiem zyskow
i strat za 2019 r. oraz przeznaczenie:

1. osiggnietego za 2019 rok dochodu z pozytkéw Spoéidzielni w kwocie
133 523,79 zt na dofinansowanie stawki eksploatacyjnej w 2020 roku,

2. osiagnietego dochodu z pozytkéw z nieruchomosci w kwocie 8 245,41 zt
na dofinansowanie gospodarki zasobami mieszkaniowymi nieruchomosci,
na ktorych zostat zakumulowany.
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