E:(Tn;gaéaz 0700 /'{ON TA H T
o SM NADODRZE

Sekretariat
tel. 76 852 07 05
fax 76 852 07 36

POGOTOWIE AWARYJNE
tel. 994

tel. 76 83128 27

tel. 76 852 06 24

Sprawy dot. optat za mieszkania

Osiedle Srédmiescie, Kopernik B - tel. 76 852 07 56
Osiedle Hutnik, Kopernik A - tel. 76 852 07 53
Osiedle Chrobry, Piastow SL A « tel. 78 852 07 55
Osiedle Kopernik C, Piastow SLB-tel. 76 852 07 54

Dziat cztonkowsko - mieszkaniowy
tel. 76 852 07 80, tel. 76 852 07 81

W sprawach optat za wode:
Osiedle Hutnik, Chrobry Kopernik A - tel. 76852 07 76
Osiedle Kopernik C, Srodmiescie, Piastow SL. B - tel. 76 852 07 66
Osiedle Kopernik B, Piastow SLA - tel. 76 852 07 75
s
Administracje osiedlowe {t‘
Os. Srédmiescie - 76 852 08 104
Os. Hutnik 76 852 08 20
Os. Chrobry « 76 852 08 30
Os. Kopernik A - 76 852 08 40
Os. Kopernik B + 76 852 08 50
Os. Kopernik C + 76 852 08 60
Os. Piastow SL A - 76 852 08 70
Os. Piastow SL. B - 76 85208 80

Zespot do spraw lokali uzytkowyech
- tel. 76 852 07 96

Dziat eksploataciji
: gwe 852 07 82

M

Spotdzielnia Mieszkaniowa NADODRZE

NFORMATOR

0 dziatalnosci w 2018 roku




Spétdzielnia Mieszkaniowa ,Nadodrze” w Gtogowie
ul. Generata W. Sikorskiego 48, 67-200 Gtogow
tel: 76 852 07 00, fax: 76 852 07 36
e-mail: sekretariat@smnadodrze.pl
NIP: 693-000-91-45, REGON: 000493221

Cztonkowie Zarzgdu przyjmujg interesantow we wtorek 15.00 - 17.00

Zespot Obstugi Klienta przy ul. Generata W. Sikorskiego 48
[Dziat Optat, Dziat Cztonkowski, Dziat Wody)
Poniedziatek 8.00 - 13.00
Wtorek 8.00 - 17.00
Sroda dzien bez obstugi interesantéw
Czwartek 8.00 - 13.00
Pigtek 7.00 - 12.00

Z0iKS NADODRZE przy ul. Generata W. Sikorskiego 4.8
Poniedziatek 7.00 - 15.00
Wtorek 7.00 - 17.00
Sroda 7.00 - 15.00
Czwartek 700 - 15.00
Pigtek 7.00 - 13.00

Administracje Osiedlowe
Poniedziatek 7.00 - 15.00
Wtorek 700 - 17.00
Sroda 7.00 - 15.00
Czwartek 700 - 15.00
Pigtek 700 - 15.00

W poszukiwaniu dodatkowych informacji odwiedZ nas w Internecie:
www.smnadodrze.pl
www.facebook.com/smnadodrze
www.instagram.com/smnadodrze

VIII. USLUGI CENTRUM TECHNICZNEGO SPOLDZIELNI

Jednym z elementéw dbania o mieszkanie jest troska o instalacje: wodng, kanali-
zacyjng, centralnego ogrzewania, gazowa, elektryczng, wentylacyjng. Podstawo-
wa ich konserwacja nie jest zadaniem trudnym i moze sobie z nig poradzi¢ prak-
tycznie kazdy. Ktopot zaczyna si¢, gdy instalacje zaczynaja zle funkcjonowac.
Wtedy niezbedna jest interwencja fachowca.

Takimi wykwalifikowanymi pracownikami dysponuje Centrum Techniczne
Spétdzielni. Sg oni do dyspozycji mieszkancow w chwili nagle) awarii
jakiejkolwiek instalacji w mieszkaniu, do ktorej dojdzie w godzinach popotu-
dniowych, wieczornych, nocnych 1 w dni wolne od pracy. Wystarczy zadzwoni¢
pod numer telefonu 994 1 zglosi¢ usterke. Dyspozytor wysle na micjsce zespot
Pogotowia Awaryjnego. Musimy mie¢ na uwadze, ze w takiej sytuacji
pracownicy CTS zabezpiecza miejsce awarii, nie wykonajg jednak naprawy

czy remontu. Drobne naprawy w mieszkaniach wykonuja konserwatorzy
zatrudnieni na poszczegdlnych osiedlach. Oni takze interweniuja w razie nagtych
awarll w godzinach pracy administracji osiedlowych. Natomiast kadra Centrum
Technicznego Spoldzielni wykonuje wigksze naprawy 1 remonty zwigzane

z wszystkimi instalacjami w mieszkaniu, Swiadczy tez szereg innych ustug,
m.in.:

* podiaczenie kuchenki gazowej 1 indukcyjnej,

» montaz zlewu, umywalki, wanny itp.

» wymiana grzejnika w tazience,

*montaz nawiewnika okiennego,

 remont instalacji gazowej,

» wymiana instalacji wodne;j.

Zlecenia na takie prace nalezy sklada¢ w Wydziale Ustug Technicznych
(tel. 76 852 06 60; e-mail: wut@smnadodrze.pl).

Warto dodaé, ze specjali$ci z Centrum Technicznego Spétdzielni wykonujg réw-
niez przeglady poszczegdlnych instalacji — zarowno cykliczne, ktore wynikaja

z obowigzkow zarzadcy nieruchomosci, jak i te, ktére prowadzone sg na indywi-
dualne zlecenie lokatorow.

Centrum Techniczne Spoétdzielni na wszystkie wykonywane prace daje gwaran-
cj¢. Cennik ushug jest dostgpny w siedzibie CTS 1 na stronie internetowej Spot-
dzielni.



I. SPRAWY CZLONKOWSKO MIESZKANIOWE W 2018R.

1. | Liczba cztonkéw Spétdzielni ogétem na dzier 31.12.2018r. 16 982
wtym :
1. cztonkowie, ktérym przystuguje prawo do lokalu mieszkalnego 16 793
2. cztonowie, ktérym przystuguje prawo do lokalu uzytkowego lub garazu
- nie posiadajacy lokalu mieszkalnego 154
3. cztonkowie, ktérzy nabyli cztonkostwo w zwigzku z zawarciem umowy o
budowe lokalu 35
2. | Liczba mieszkan w zasobach Spétdzielni na dzien 31.12.2018r. 14 694
w tym:
1. mieszkania wyodrebnione na petng wtasnos¢ 8 862
2. mieszkania bedgce wtasnoscig Spotdzielni, 5832
z tego:
1. spétdzielcze lokatorskie prawo 328
2. spotdzielcze wiasnosciowe prawo 5392
3. mieszkania wyodrebnione na wtasnos¢ Spotdzielni 112
Wpisy do Rejestru cztonkéw w zwigzku z nabyciem cztonkostwa z mocy
3. | ustawy lub ztozeniem deklaracji cztonkowskiej 1034
Skreslonia z Rejestru cztonkéw Spétdzielni w 2018r. w zwigzku ze zby-
4 | ciem lokalu (sprzedaz, darowizna, zamiana mieszkania) 586
5 | Skreslonia z Rejestru cztonkéw Spétdzielni w 2018r. w zwigzku ze zgonem 181
Zrealizowane wnioski o zawarcie umowy ustanowienia odrebnej wtasnosci
6 | lokalu i przeniesienia wtasnosci w trybie ustawy z dn. 14.06.2017r. 0 sm 55
w tym:
1. z lokatorskiego prawa do lokalu 35
2.z wlasnos$ciowego prawa do lokalu 20
Akty notarialne zawarte w 2018r. na rynku wtérnym (sprzedaze, zamiany,
7 | licytacje - 336; darowizny - 55) 391
Mieszkania sprzedane w drodze przetargu w 2018r. 5
9 | Mieszkania zajmowane bez tytutu prawnego na 31.12.2018r. 40
w tym:
1. po wygasnieciu lokatorskiego prawa w zwigzku z zadtuzeniem 29
2. po wygasnieciu umowy najmu 4

3. po wygasnieciu lokatorskiego prawa po zgonie cztonka Spétdzielni 7




II. INFORMACJA O DZIALALNOSCI GOSPODARCZE)
2.1. Optlaty za mieszkania

Zasady ustalania optat za lokale okreslajg przepisy Ustawy o spotdzielniach miesz-
kaniowych. Wysokos$ci optat sg zroznicowane dla czlonkéw i 0s6b nie bedacych
cztonkami Spoétdzielni, zalezg rowniez od tytutu prawnego do lokalu.

Cztonkowie Spotdzielni, ktorym przystuguja spoétdzielcze prawa do lokali, pokry-
wajg koszty:

* eksploatacji i utrzymania nieruchomosci w czegsciach przypadajacych na ich lo-
kale,

* eksploatacji i utrzymania nieruchomosci stanowigcych mienie Spotdzielni.

Cztonkowie Spotdzielni, bedacy wilascicielami lokali, pokrywaja koszty:

» eksploatacji i utrzymania ich lokali,

* eksploatacji i utrzymania nieruchomosci wspolnych,

* eksploatacji i utrzymania nieruchomosci stanowigcych mienie Spotdzielni.

Wiasciciele lokali nie bedacy cztonkami Spoétdzielni pokrywaja koszty:

* eksploatacji i utrzymania ich lokali,

* eksploatacji i utrzymania nieruchomosci wspolnych,

* eksploatacji i utrzymania nieruchomosci stanowigcych mienie Spotdzielni, ktore
sg przeznaczone do wspdlnego korzystania przez osoby zamieszkujace w okreslo-
nych budynkach lub osiedlu.

Miesieczne stawki optat, przyjete w ramach budzetéw poszczegodlnych wyodreb-
nionych nieruchomosci, obowiazujg caty okres rozliczeniowy i majg charakter za-
liczek na poczet pokrycia kosztow utrzymania i eksploatacji tych nieruchomosci.
Podlegaja one ostatecznemu rozliczeniu po zamknigciu roku obrotowego (roku ka-
lendarzowego). Jesli wowczas okaze si¢, ze wystepuja rdznice, rozlicza si¢ je po-
przez odpowiednie skalkulowanie optat na rok nastepny.

Zroznicowanie wysokos$ci kosztow w ramach wyodrebnionych nieruchomosci wy-
nika z rozliczania kosztdw na te nieruchomosci. Wptywaja na nie m.in. podatki,
ubezpieczenia, energia elektryczna, utrzymanie czystosci, utrzymanie terendw zie-
lonych, konserwacje. W zwigzku z powyzszym ustalone na podstawie planowanych
kosztow stawki optat na eksploatacje podstawowa sg zroznicowane na poszczegodl-
nych nieruchomosciach.

Natomiast wysokos$¢ odpisow na fundusz remontowy zalezy od przyjetych planow
rzeczowych na poszczeg6lnych nieruchomosciach.

W 2018 roku tylko w nielicznych przypadkach, w ktérych nie udato si¢ utrzymac
optat na poziomie 2017 roku, podwyzki byty nieznaczne i wynikaly gléwnie z pla-
nowanego ujemnego bilansu zamkniecia 2017 roku.

Zestawienie obowiazujacych w 2018 roku stawek optat i odpiséw na fundusz re-
montowy na poszczego6lnych osiedlach i nieruchomosciach przedstawiajg ponizsze
tabele.

» Wysokosc¢ stawki eksploatacji podstawowej w 2018 r. dla lokatorskiego i spétdzielczego
wiasnosciowego prawa do lokalu z cztonkostwem

NUMER NIERUCHOMOSCI
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 : 12 13 | 14

OSIEDLE

Srodmiescie 2,50 2,35 1,95 2,38 2,44 2,43 2,33 2,10 2,27 2,45 2,67 2,45 2,30 2,25
Hutnik  [2,553,00 2,65 2,50 2,50 2,45 2,55 2,43 2,36 2,61:250. =
Chrobry  |2,53 2,45 2,55 2,41 2,52 2,45 234 230 263

Kopernik A |2,76 2,45 2,62 2,23 2,15 2,44 2,20 2,33 2,10,

Kopernik B 1,90 1,95 1,95 1,95 2,15 2,00 1,95 1,89 1,87 ,

Kopernik C 1,99 2,25 2,11 2,20 2,07 2,30 2,25 2,15 2,30 2,22 2,10

Piastow $I. A [2,24 2,14 2,10 2,15 2,00 2,08 199 2,10 230
Piastow $1.B|2,31 2,32 2,17 2,27 2,15 2,25 2,25 2,30 2,42

o Wysokos¢ odpisu na fundusz remontowy w 2018 r. (bez odpisu na termomodernizacje)

NUMER NIERUCHOMOSCI

OSIEDLE 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14
Srédmiescie 1,87.2,43 2,07.1,90 1,42:2,57 2,07 1,51 1,57 1,67
Hueik 5 1,65 2,05 1,45 1,80 1,85 155 145135
Chrobry 150 145070 090 095 .-
KopernikA 11,67 1,42 1,62 1,67:1,47:1,57 1,52 1,57 148 @ o
Kopernik B |
Kopernik C |
Piastow SI. A
Piastéw $I.B|1,86:1,68:0,81:1,48:0,98:1,19 1,00:0,85 1,44

Wysokosci odpiséw na fundusz remontowy ujete w tabeli powyzej nie uwzgled-
niaja dodatkowych odpisow na termomodernizacj¢ i remonty wind, ktore wystapity
w 2018 roku na n/w osiedlach:

1) Osiedle ,,Chrobry”:

- nieruchomosé nr 07 obejmujgca budynki przy ul. A. Krajowej 2-30:

* dla budynkow posiadajacych urzadzenia dzwigowe przy ul. A. krajowej 2-16 —
odpis na fundusz remontowy wind w wys. 0,50 z/m?/m-c;

* dla budynkéw przy ul. A. Krajowej 2-8 — odpis na termomodernizacje w wys.
1,30 zt/m?*/m-c;

* dla budynkow przy ul. A. Krajowej 10-30 — odpis na termomodernizacje w wys.
1,90 zt/m?*/m-c;



z

- nieruchomos$¢ nr 08 obejmujaca budynki przy ul. Stawnej 6-10, ul. Obr. Pokoju
6-8 i ul. A. Krajowej 2A-2F — odpis na termomodernizacje w wys. 1,40 zt/m?*/m-c;

- nieruchomos$¢ nr 09 obejmujaca budynki przy ul. Stowianskiej 7-11, ul. Grun-
waldzkiej 17-25 i ul. Stawnej 16-16A:

 dla budynkéw posiadajacych urzadzenia dzwigowe przy ul. Stawnej 16-16A
iul. Grunwaldzkiej 17-21 — odpis na fundusz remontowy wind w wys. 0,30 z/m?*/ m-
-C;

* dla budynkéw przy ul. Stowianskiej 7-11 i ul. Grunwaldzkiej 17-25 — odpis na
termomodernizacje w wys. 1,40 zt/m?m-c;

2) Osiedle ,,Kopernik B”:

- nieruchomosé nr 04 obejmujaca budynki przy ul. Kosm. Polskich 79-91, 93-103,
105-113, 115-1211 123-127:

* dla budynku przy ul. Kosm. Polskich 123-127 — odpis na termomodernizacj¢
w wys. 0,99 zt/m*m-c;

3) Osiedle ,,Kopernik C”:

- nieruchomos$¢ nr 08 obejmujaca budynki przy ul. Orbitalnej 21-23, 25-27 — od-
pis na termomodernizacje w wys. 1,30 zt/m?*/m-c;

- nieruchomos$¢ nr 09 obejmujaca budynki przy ul. Gwiazdzistej 1-7 — odpis na
termomodernizacj¢ w wys. 1,48 zl/m?/m-c;

- nieruchomos$¢ nr 10 obejmujaca budynki przy ul. Saturna 14-64 — odpis na ter-
momodernizacje w wys. 1,30 zt/m?/m-c;

- nieruchomos$¢ nr 11 obejmujgca budynki przy ul. Saturna 66-96, ul. Merkurego
12-32 — odpis na termomodernizacje w wys. 1,20 zt/m?*/m-c;

4) Osiedle ,,Piastow SL. A”:

- nieruchomos$¢ nr 04 obejmujaca budynki przy ul. W. Lokietka 1-17 1 40-44:

* dla budynku przy ul. W. Lokietka 15-17 — odpis na termomodernizacj¢ w wys.
1,55 z¥/m?*/m-c;

- nieruchomos$¢ nr 05 obejmujaca budynki przy ul. W. Lokietka 19-23, 10-34
i ul. Krélewskiej 16 — odpis na termomodernizacj¢ w wys. 1,30 zt/m*/m-c;

- nieruchomos$¢ nr 06 obejmujaca budynki przy ul. Dobrawy 2-16, 3-11, ul. Galla
Anonima 1-9, 4-6, ul. H. Brodatego 2-4 i ul. H. Poboznego 1-3 — odpis na termomo-
dernizacje w wys. 1,38 zt/m?/m-c;

- nieruchomos¢ nr 07 obejmujaca budynki przy ul. Budziszynskiej 1-33 — odpis na
termomodernizacj¢ w wys. 1,25 zt/m?/m-c;

- nieruchomos$¢ nr 09 obejmujgca budynki przy ul. Plac Mieszka I 1-9 i ul. Budzi-
szynskiej 8-12:

* dla budynkow przy ul. Plac Mieszka I 1-3 i ul. Budziszynskiej 8-12 — odpis na
termomodernizacje w wys. 1,38 zt/m*m-c;

5) Osiedle ,,Piastéw SI. B”:

- nieruchomos$¢ nr 03 obejmujaca budynki przy ul. Jagiellonskiej 2-6, 8-14 1 16-
22 — odpis na termomodernizacje w wys. 1,37 zt/m?/m-c;

- nieruchomos$¢ nr 05 obejmujaca budynki przy ul. Kasztelanskiej 2-10 i ul. Ja-
giellonskiej 55 — odpis na termomodernizacje w wys. 1,29 zt/m?*/m-c;

- nieruchomos$¢ nr 07 obejmujaca budynki przy ul. Wawelskiej 5-9 i ul. Piasta
Kotodzieja 4-14 — odpis na termomodernizacje w wys. 1,43 zl/m?/m-c;

- nieruchomos$¢ nr 08 obejmujaca budynki przy ul. L. Biatego 9-15, ul. Dziadoszan
2-8 i ul. Wawelskiej 11-13 — odpis na termomodernizacje w wys. 1,32 zI/m?/m-c.

Przychody z tytutu optat wnoszonych przez mieszkancow, jak i dochody z po-
zytkow po opodatkowaniu podatkiem dochodowym od 0s6b prawnych nie zawsze
pokrywaja si¢ z faktycznie poniesionymi w danym roku kosztami zwigzanymi
z eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci, dlatego tez powstate na poszczegodl-
nych wyodrebnionych nieruchomosciach nadwyzki lub niedobory pozostaja do roz-
liczenia w 2019 roku.

Laczne oplaty naliczane uzytkownikom lokali Spotdzielni za 2018 rok przedstawia
ponizsza tabela:

Wyszczegélnienie kwota /w zt./ | struktura %
Energia cieplna - zaliczki 30 767 492,61 38,72
w tym:

zwroty za sezon grzewczy 2017/2018 -2828717,85

Woda i kanalizacja 9698 260,48 12,20
Remonty 15435 861,65 19,43
w tym:

Péalrlﬁcz)ggovm’raty uzytkownikéw lokali na fundusz 15361 170,85

Eksploatacja podstawowa 21416 276,96 26,95
Eksploatacja urzadzen 1184 532,51 1,49
Kontrole i badania 963 451,85 1,21
RAZEM PRZYCHODY 79 465 876,06 100,00




e Struktura oplat za lokale mieszkalne w 2018 r.

Eksploatacja urzadzen
budynkowych 1,49% Opfaty za

. ustugi komunalne
Eksploatacja / 50,92% »
podstawowa '

26,95% \

woda
i kanalizacja
23,97%

energia cieplna
76,03%
Kontrole

i badani
1,21% E/:/'

Srodki finansujace
gospodarke remontowg
19,43%

Calkowite koszty zwigzane z gospodarkg zasobami mieszkaniowymi za 2018 r.
wyniosty 85 179 835,87 zt i przedstawia je tabela ponize;j:

Wyszczegdlnienie kwota /w zt./ struktura %
Energia cieplna 28 136 836,69 33,03
Woda i kanalizacja 9698 260,48 11,39
Remonty 23152 432,09 27,18

w tym:

koszty programu termomodernizacji 12 408 147,40

Eksploatacja podstawowa 22 005 645,63 25,83
Eksploatacja urzagdzen budynkowych 1106 495,36 1,30
Kontrole i badania 1080 165,62 1,27
RAZEM KOSZTY 85 179 835,87 100,00

e Struktura kosztow w 2018 r.

Koszty konserwaciji
urzadzen 1,30%

Koszty tephnicznego Koszty eksploatacji
utrzymania zasobéw / podstawowej
25,83%

27,18% ~

Koszty i

kontroli i badan
1,27%

/

Koszty dostaw
i ustug komunalnych
44,42%

Wszystkie pozyskane w 2018 r. $rodki zapewnily prawidtowe funkcjonowanie
Spotdzielni od strony podstawowej dziatalnos$ci eksploatacyjnej i remontowe;.

Wynik za 2018 rok lokali mieszkalnych oraz lokali uzytkowych o statusie spoi-
dzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu i odrgbnej wlasnosci, z uwzgled-
nieniem wyniku na pozostalej dziatalnosci operacyjnej oraz wyniku na pozytkach
z nieruchomosci, po potraceniu naleznego podatku dochodowego od osob praw-
nych, wyniost lacznie (-) 718 924,17 zt. Nadwyzka kosztow nad przychodami
w roku 2018 byta planowana, poniewaz uwzgledniono dodatni bilans za 2017 r. oraz
srodki z wyniku na dziatalnos$ci gospodarczej za 2018 r.

Na wynik ten sktadaja si¢ wyniki poszczegolnych osiedli, ktore przedstawia tabela
na nastepnej stronie.



Bilans otwarcia Dochoéd za 2018 r.
n_a I(()1.01.2018 r.' . Wynik za 2018 . z tyt. poiyt:(c':w_ oraz Wik
L . p_own? szony o p’o?y | na dziatalnosci . pozo’s _a el yni .
p. Osiedle ki z nieruchomosci za eksploatacyjnej dziatalnosci operac. | po opodatkowaniu
2017 r. i Srodki g i finansowej narastajgco
z podziatu wyniku po opodatkowaniu na wyodrebnionych
za 2017 r. nieruchomosciach
1 | Srédmieécie 290 732,28 -192 036,09 156 151,78 254 847,97
2 [Hutnik 219 515,71 -143 259,48 73 115,15 149 371,38
3 [Chrobry 78 122,28 -38 783,78 90 024,08 129 362,58
4 | Kopernik A 702 464,75 -466 247,15 224 691,75 460 909,35
5 | Kopernik B 408 800,54 -345 323,68 261 888,69 325 365,55
6 |Kopernik C 971 197,29 -240 278,72 225 064,74 955 983,31
7 | Piastow SI. A 452 501,00 -234 217,41 73 328,88 291 612,47
8 | Piastéw SI. B 327 481,07 -226 651,26 63 608,33 164 438,14
RAZEM 3450 814,92 -1 886 797,57 1167 873,40 2731 890,75

» Wyniki osiedli narastajgco na koniec 2018 r.
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2.2 Dzialalno$¢ Centrum Technicznego Spéldzielni (CTS)

Centrum Techniczne Spotdzielni prowadzi dziatalno$¢ pomocniczg na potrzeby ad-
ministracji osiedlowych oraz §wiadczy ustugi dla klientow zewnetrznych celem po-
zyskania dodatkowych dochodéw. Funkcje te sg realizowane poprzez dwa wydziaty:

1. Wydzial Ustug Technicznych, ktory prowadzi dzialalno§¢ w zakresie:

* wymiany wodomierzy,

* przegladow instalacji gazowej,

* ustug transportowych,

* konserwacji i obstugi instalacji elektrycznych,

» remontdéw i konserwacji instalacji elektrycznych, gazowych, wodnych, kanaliza-
cyjnych i cieptowniczych,

* calodobowego usuwania usterek w/w instalacji przez Pogotowie Awaryjne

» montowanie nawiewnikdéw okiennych.

2. Wydzial Ustug Dzwigowych i Elektrycznych, prowadzi dziatalnos¢ w zakresie:

* konserwacji dzwigow,

* napraw, remontow i modernizacji dzwigow,

» montazu dzwigéow oraz platform dla 0s6b niepetnosprawnych,

* przegladu i przygotowania do odbiorow i badan okresowych dzwigow,

* udziatu w badaniach dzwigow prowadzonych przez Urzad Dozoru Technicznego
oraz obstugi tych badan,

* kontroli instalacji elektrycznych w budynkach, lokalach mieszkalnych i uzytko-
wych, kontroli instalacji odgromowych.

Dodatkowo CTS prowadzi najem wolnych lokali uzytkowych w budynku przy
ul. Armii Krajowej 5, co pozwala zmniejszy¢ koszty jego utrzymania.

Centrum Techniczne spotdzielni jest zobowigzane do wypracowania przychoddéw
w wysokosci pokrywajacej co najmniej koszty wlasne dzialalno$ci oraz czgsciowo
koszty Zaktadu Obstugi i Koordynacji Spotdzielni. W 2018 r. CTS sfinansowato
koszty zarzadzania ZOiKS w wysokosci 537 692,76 zt, co pozwolilo w pewnym
stopniu odcigzy¢ zwigzane z tym koszty osiedli.

Przychody, koszty i wyniki poszczegdlnych wydzialow CTS w 2018 r. przedstawia
ponizsza tabela:

Wynik przed Wynik na
P Przychody pokryciem Koszty 31.12.2018r.
Wyszczegblnienie 2018r. Koszty 2018 . kosztéw ZOiKS po pokryciu
ZOiKS kosztow ZOiKS
1 2 3 4(2-3) 5 6 (4-5)
Wydziat Ustug 620996594 | 578746551 | 42250043 | 422500,43 0,00
Technicznych
Wydziat Ustug
Dzwigowych i 143409352 | 1318901,19 | 115192,33| 115192,33 0,00
Elektrycznych
Razem CTS 7644059,46 | 7106 366,70 | 537 692,76 | 537 692,76 0,00




2.3. Dzialalno$¢ spoteczno-kulturalna

Koszty i przychody zwigzane z dziatalnoscig spoteczno-kulturalng za rok 2018
przedstawia ponizsze zestawienie:

< PLAN WYKONANIE o

WYSZCZEGOLNIENIE IV KW. 1-IV KW. %
KOSZTY 115 650,00 | 111 383,81 96,31
W tym:
Oréanizacja imprez osiedlowych 7 000,00 5382,19 76,89
Program ,Wakacyjna Praca dla Mtodych” 70 650,00 70 201,62 99,37
Dofinansowania dla lokalnych instytucji
prowadzacych dziatalno$¢ spoteczng, 38 000,00 35 800,00 94,21
os$wiatowq i kulturalng
PRZYCHODY 115 650,00 | 111 383,81 96,31
W tym:
Propozycja sfinansowania z wyniku
(z pozostatej dziat.) 75 000,00 70 733,40 94,31
Pozostate przychody 40 650,00 40 650,41 100,00

2.4 Lokale uzytkowe

Obserwujac rynek nieruchomos$ci zauwazyliSmy, ze intensywnie rozwija si¢ kon-
cepcja obiektow handlowo-ustugowych z niezaleznymi wejsciami od parkingu. Po-
wstaja one w miastach ponizej 100 tys. mieszkancéw. Podstawowym kryterium ich
umiejscowienia jest lokalizacja, ktora zamyka przestrzen handlowg i jest w bez-
posrednim sgsiedztwie duzych osiedli mieszkaniowych. Takim przyktadem w Gto-
gowie jest m.in. park handlowy przy ul. Pilsudskiego 3. Kolejnym realizowanym
projektem jest budowa centrum handlowego Multibox przy ul. Sikorskiego. Nowo-
czesne inwestycje i ich lokalizacje, zmiana trendu robienia zakupdow, stylu zycia,
dostepnosci parkingdw maja duze znaczenie dla wynajmu, atrakcyjnosci i konku-
rencyjnos$ci naszych lokali uzytkowych umiejscowionych gltéwnie w budynkach
mieszkalnych. Dlatego nasze dziatania oprocz pozyskiwania nowych najemcow,
ustalania preferencyjnych stawek dla nowych przedsigbiorcow, przeprowadzania re-
montéw generalnych, ukierunkowane sg gtéwnie na utrzymanie dotychczasowych
najemcow. Mimo zachodzacych w miescie zmian i ksztaltowaniu si¢ nowej rzeczy-
wisto$ci, naszym celem jest prowadzenie takich dziatan, by uzyskiwaé optymalne
wyniki finansowe. W 2018r. wykonano remonty lokali na tgczng kwote 297.012,01
zt. Koszty remontdéw lokali uzytkowych stanowiacych majatek Spotdzielni obcigza-
ja fundusz remontowy tych lokali.

Z tytutu wynajmu lokali uzytkowych i dzierzaw terenow Spotdzielnia w 2018r.
uzyskata przychody w wysokosci 3.087.533,21 zl, natomiast koszty eksploatacji
1 remontdw wyniosty 1.713.906,61 zt. Wynik brutto z najméw i dzierzaw majatku

10 Spotdzielni na koniec 2018 roku zamknat si¢ zyskiem w kwocie 1.373.626,60 zt.

III. DZIALALNOSC REMONTOWA SPOLDZIELNI W 2018 R.

Gospodarka remontowa w Spotdzielni prowadzona jest na podstawie uregulowan
ujetych w Zasadach Gospodarki Remontowej zatwierdzonych przez Rad¢ Nadzor-
czg Spotdzielni wraz z Instrukcja Przygotowania i Przeprowadzania Wyboru Wyko-
nawcy oraz Form Udzielania Zamdwien.

W roku 2018, podobnie jak w latach ubiegtych, realizowano prace remontowe na
bazie opracowanych i zatwierdzonych planéw remontowych. W zasobach naszej
Spotdzielni prowadzimy gospodarke remontowa w oparciu o plany roczne i trzy-
letnie, stale aktualizowane. Dzigki takim dzialaniom, tatwiej jest ustala¢ hierarche
waznosci zadan remontowych i planowaé z wyprzedzeniem remonty wymagajace
znacznych naktadow finansowych. W sytuacji, gdy w danym roku $rodki na fun-
duszu remontowym nieruchomosci nie pokrywaja catkowitych kosztow remontow,
nastepuje przejsciowe finansowanie remontow z Osiedlowego Funduszu Remonto-
wego lub z Centralnego Funduszu Remontowego. Zebrania mieszkancéw wyodrgb-
nionych nieruchomosci opiniowaty rzeczowy plan remontéw i wysokos¢ odpisow
na fundusz remontowy swoich nieruchomosci funkcjonujacych w ramach po-
szczegolnych osiedli.

Budynki mieszkalne podlegaja w okresie uzytkowania procesowi zuzycia, ktory
jest nieuchronny i postepuje wraz z wiekiem zasobow mieszkaniowych. Prowadzo-
na gospodarka remontowa zasobow ma na celu hamowanie tego procesu oraz wyko-
nywanie w istniejacych obiektach budowlanych roboét polegajacych na odtworzeniu
stanu pierwotnego. Wysoko$¢ niezbednych $rodkéw powinna zapewnia¢ nie tylko
utrzymanie stanu technicznego w stanie niepogorszonym, ale takze powinna po-
zwoli¢ na stopniowe i konsekwentne poprawianie tego stanu i podnoszenie estetyki
budynku.

W 2018 r. w ramach realizacji plandw remontowych poszczegdlnych osiedli wy-
datkowano tacznie 23.152.432,09 zk, w tym:

- 22.878.305,85 zt w ramach Funduszu Remontowego Wyodrgbnionych Nierucho-
mosci (FRN),

- 114.634,55 zt w ramach Funduszu Remontowego Nieruchomosci Przeznaczo-
nych do Wspdlnego Korzystania (FRW),

- 159.491,69 zt w ramach Osiedlowego Funduszu Remontowego (OFR).

W 2018 roku mieli$my duze problemy z realizacjg planu remontow ze wzgledu na
duzy wzrost cen materiatow budowlanych, duzy wzrost ptac w tej branzy i odptyw
pracownikoéw z firm. Po raz pierwszy mieli§my sytuacje, ze do przetargu nie przy-
stapit zaden wykonawca.

11



12

Koszty dziatalno$ci remontowej poszczegodlnych osiedli w 2018 r. przedstawia na-

Wybrane pozycje robét wykonanych z Funduszu

Sl Remontowego w zasobach Spétdzielni w 2018 r. Izt

1 | Instalacje wentylacyjne i grawitacyjne - montaz nasad 21 | budynkéw
kominowych

2 | Remonty dZzwigéw 13 | dzwigow

3 | Remonty drog, parkingéw i chodnikéw 21 | zadan

4 | Remonty instalacji odgromowych 54 | budynkéw

5 | Wymiana opraw oswietleniowych na klatkach schodowych 38 | klatek

6 | Wymiana opraw oswietleniowych w ciggach 9 | budynkéw
komunikacyjnych piwnic

7 | Wymiana WLZ 10 | budynkoéw

8 | Remonty zespotéw wejsciowych 69 | klatek

stepujaca tabela:
Fundusz .
Fundusz Remontowy Osiedlowy Wykonanie
Remontowy A - taczne fun-
. ; Nieruchomosci Fundusz
Lp. Osiedle Wyodrebnion- = duszy
. do Wspélnego Remontowy
ych Nierucho- A remontowych
L . Korzystania OFR [z1]
mosci FRN [z4] FRW [24] [zH]
1 Srodmiescie 1301 663,60 10637,79 29 403,91 1341 705,30
2 | Hutnik 1336 982,82 - 33071,36 1370 054,18
3 | Chrobry 3336 773,10 20,02 8 163,30 3344 956,42
4 Kopernik A 1312 059,26 27 724,94 3713,01 1343 497,21
5 | Kopernik B 1599 880,92 67 054,84 5968,47 1672 904,23
6 Kopernik C 6 489 569,39 4771,96 6 570,60 6500 911,95
7 | Piastéw SI. A 4839 638,01 4 425,00 51981,86 4 896 044,87
8 Piastéw SI. B 2661 738,75 - 20619,18 2682 357,93
Razem 22 878 305,85 114 634,55 159 491,69 23152 432,09

Koszty wykonania remontow w ujeciu rzeczowym w 2018 r. przedstawia ponizsza

tabela:

L.p. Wyszczegéblnienie Wartosc [zi]
1 | Remonty biezgce - usuwanie awarii 1148 918,47
2 | Remonty budowlane 3835 261,45
3 | Remonty infrastruktury zewnetrznej 818312,87
4 | Remonty sanitarne 1610 608,91
5 | Remonty elektryczne 2 283 554,95
6 | Remonty wentylacji mechanicznej i grawitacyjnej 977 163,66
7 | Prace projektowe i orzeczenia techniczne 70 464,38
8 | Koszty programu termomodernizacji 12 408 147,40

Suma 23 152 432,09
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IV. SPRAWOZDANIE FINANSOWE ZA ROK 2018

Spoétdzielnia Mieszkaniowa ,,Nadodrze” sporzadzita sprawozdanie finansowe
zgodnie z:

1. Ustawa o rachunkowo$ci z dnia 29 wrzesnia 1994 1. z p6zn.zm.

2. Ustawg o spotdzielniach mieszkaniowych z dnia 15 grudnia 2000 r. z p6zn.zm.

3. Prawem spotdzielczym z 16 wrzeénia 1982 r. z pdzn.zm.

4. Uchwata nr 7/2015 Komitetu Standardow Rachunkowosci w sprawie wykazy-
wania przez spotdzielnie mieszkaniowe w sprawozdaniu finansowym funduszow
wlasnych oraz ustalania wyniku finansowego.

Zgodnie z w/w uchwala Komitetu Standardow Rachunkowosci Spotdzielnia pre-
zentuje w rachunku zysku i strat za 2018 r. odrebnie przychody z optat nierucho-
mosci oraz koszty eksploatacji i utrzymania nieruchomosci a takze nadwyzke tych
kosztow nad przychodami.

Sprawozdanie finansowe obejmuje:

1. Bilans na dzien 31.12.2018 r., ktory po stronie aktywow i pasywow wykazuje
sume 143 237 887,94 zi

2. Rachunek zyskow i strat za okres od 01.01.2018 r. do 31.12.2018 r. wykazujacy
wynik finansowy:

- na dzialalnosci eksploatacyjnej nieruchomos$ci — nadwyzka kosztow na przycho-
dami w kwocie (-) 1886 797,57 z

- z pozostatej dzialalnos$ci gospodarczej w kwocie (+)2135709,52 z1

3. Zestawienie zmian w funduszu wilasnym Spotdzielni za rok obrotowy
01.01.2018 r. -31.12.2018 r. wykazujace zmniejszenie funduszy wiasnych o kwote
2 808 204,85 zk.

4. Rachunek przeptywow pienieznych na dzien 31.12.2018 r. wykazujacy zmiang
stanu srodkow pienieznych w ciggu roku o kwote (-) 7516 312,10 z1

5. Wprowadzenie do sprawozdania finansowego oraz dodatkowe informacje i ob-
jasnienia.

Sprawozdanie finansowe znajduje si¢ do wgladu w siedzibie Spétdzielni i na stro-
nie internetowej www.smnadodrze.pl.

Na kolejnej stronie zamieszczamy tres¢ rachunku zyskéw i strat bedacego czescia
sprawozdania finansowego.

Spétdzielnia Mieszkaniowa , Nadodrze” w Glogowie
ul. Generata Wiadystawa Sikorskiego 48, 67-200 Gtogéw

RACHUNEK ZYSKOW | STRAT
za okres 01.01.2018r.-31.12.2018r.

Wariant poréwnawczy

Tres¢ Rok obrotowy
2018 201
A Przychody netto ze sprzedazy i zréwnane z nimi, w tym: 89 595 574,64 89 154 138,82
- od jednostek powigzanych 0,00 0,00
. Przychody netto ze sprzedazy produktéw, z tego: 85 802 698,94 85708 297,38
a) z optat nieruchomosci 41515 774,81 40 007 895,20
b) z wiasnej dziatalnosci gospodarczej 44 286 924,13] 45700 402,18
Zmiana stanu produktow (zwiekszenie-wartos¢ dodatnia,
I zmnie'szsenie—vF\;artoéc' uierima)e e * 697383 7319,05
a) rozliczenia miedzyokresowe kosztéw -6 973,83 7 319,05
1. Koszt wytworzenia produktéw na wtasne potrzeby jednostki 3799 849,53 3438 522,39
V. Przychody netto ze sprzedazy towaréw i materiatéw 0,00 0,00
B. Koszty dziatalnodci operacyjnej, w tym: 90 388 280,69 90 320 745,78
a) z eksploatacji i utrzymania nieruchomosci 43 402 572,38 42 157 769,57
b) z dziatalnosci wtasnej 46 985 708,31 48 162 976,21
. IAmortyzacja 448 423,48 346 545,25
Il Zuzycie materiatéw i energii 41 225 840,18| 41994 276,33
IR Ustugi obce 11119 571,28 11383 303,30
V. Podatki i optaty, w tym: 1239312,69 1242 666,94
- podatek akcyzowy 0,00 0,00
V. ynagrodzenia 15577 186,14 15399 953,33
VI. Ubezpieczenia spoteczne i inne $wiadczenia 3496 328,76 3542 386,62
VI Pozostate koszty rodzajowe 17281 618,16 16411 614,01
VIIL. arto$¢ sprzedanych towardw i materiatéw 0,00 0,00
C. Zysk (strata) ze sprzedazy (A-B) -792 706,05 -1 166 606,96
D. Pozostate przychody operacyjne 1607 905,96 1977 371,22
. Zysk z tytutu rozchodu niefinansowych aktywéw trwatych 590 411,23] 222 178,86
II. Dotacje 0,00 0,00
1l IAktualizacja wartosci aktywdw niefinansowych 0,00 0,00
V. Inne przychody operacyjne 1017 494,73 1755192,36
ES Pozostate koszty operacyjne 626 501,88| 1051 257,40
. Strata z tytutu rozchodu niefinansowych aktywoéw trwatych 0,00 0,00
Il. IAktualizacja wartosci aktywéw niefinansowych 0,00 0,00
Il Inne koszty operacyjne 626 501,88 1051 257,40
F. Zysk (strata) z dziatalnosci opercyjnej (C+D-E) 188 698,03 -240 493,14
G. Przychody finansowe 549 191,42 639 045,96
. Dywidendy i udziaty w zyskach, w tym: 0,00] 0,00
a) od jednostek powigzanych, w tym: 0,00 0,00
- w ktérych jednostka posiada zaangazowanie w kapitale 0,00 0,00
b) od jednostek pozostatych, w tym: 0,00 0,00
- w ktérych jednostka posiada zaangazowanie w kapitale 0,00 0,00
Il. Odsetki, w tym: 549 191,42 639 045,96
- od jednostek powigzanych 0,00 0,00
1l Zysk z tytutu rozchodu aktywéw finansowych, w tym: 0,00 0,00
- od jednostek powigzanych 0,00 0,00
V. IAktualizacja wartosci aktywéw finansowych 0,00 0,00
V. Inne 0,00 0,00
H. Koszty finansowe 2 838,50 6 440,35
. Odsetki, w tym: 2 838,50 6 440,35
- dla jednostek powigzanych 0,00 0,00
Il. Strata z tytutu rozchodu aktywdw finansowych, w tym: 0,00 0,00
- w jednostkach powigzanych 0,00 0,00
Il Aktualizacja wartosci aktywéw finansowych 0,00 0,00
V. Inne 0,00 0,00
l. Zysk (strata) brutto (F+G-H) 735 050,95 392 112,47
J. Podatek dochodowy 486 139,00 408 118,00
K Nadwyzka przychodow nad kosztami netto z tytufu eksploatacji 0.00 0.00
: i utrzymania nieruchomosci z roku biezgcego (-) (A.l.a-B.a) ! !
L Nadwyzka kosztéw netto nad przychodami z tytutu eksploatacji 1886 797,57 2149 874,37
i utrzymania nieruchomosci z roku biezgcego (+) (B.a-A.l.a)
M. Zysk (strata) netto (IJ-K+L) 2135 709,52 2133 868,84
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Sprawozdanie finansowe zostato zweryfikowane przez Zespot Biegltych Rewiden-
tow FISKAR Sp. z o0.0., ul. Putaskiego 14/3, 50-446 Wroctaw. Kluczowy biegty

rewident Zofia Kardysz.
Podsumowanie wynikow badania znajduje si¢ w sporzadzonej przez bieglego rewi-

denta opinii o tresci jak ponize;j.

SPRAWOZDANIE NIEZALEZNEGO BIEGLEGO REWIDENTA
Z BADANIA ROCZNEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO
Dla Zgromadzenia Wspélnikow oraz Rady Nadzorczej i Zarzadu

Spotdzielni Mieszkaniowej ,, NADODRZE ,, w GLOGOWIE

Opinia

PrzeprowadziliSmy badanie rocznego sprawozdania finansowego  Spotdzielni
Mieszkaniowej ,, Nadodrze ,, 67-200 Glogdéw ul. Generata Wtadystawa Sikorskiego
48, ktore zawiera :

- wprowadzenie do sprawozdania finansowego,

- bilans na dzien 31 grudnia 2018 r., ktory po stronie aktywow i pasywow wykazuje
obroty w wysokosci 143 237 887,94 7z}

- rachunek zyskow i strat za rok obrotowy od 01.01.2018 r. do 31.12.2018 r. wyka-
zujacy zysk netto w wysokosci 2 135 709,52 z1

- zestawienie zmian w kapitale wlasnym za rok obrotowy od 01.01.2018
r do 31.12.2018 r wykazuje zmniejszenie kapitalu wlasnego o kwote
2 808 204,85 zi

- rachunek przeplywow pieni¢znych za okres od 01.01.2018 r do 31.12.2018 r.
wykazujacy zmniejszenie $rodkoéw pienigznych w wysokosci 7 516 312,10 z1

- dodatkowe informacje i objasnienia

Naszym zdaniem, zaiqczone sprawozdanie finansowe:

* przedstawia rzetelny i jasny obraz sytuacji maj qtkowej i finansowej Spotdzielni na
dzien 31 grudnia 2018 r. oraz jej wyniku ﬁnansowego i przep%ywow plenle;znych za
rok obrotowy zakonczony w tym dniu zgodnie z majacymi zastosowanie przepisami
ustawy z dnia 29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci (,,Ustawa o rachunkowosci” —
Dz. U. 22019 r,, poz. 351) oraz przyjetymi zasadami (polityka) rachunkowosci;

* jest zgodne co do formy i tre$ci z obowigzujacymi Spotdzielni¢ przepisami prawa
oraz umowg/statutem Spotdzielni.

* zostato sporzadzone na podstawie prawidtowo prowadzonych ksiag rachunko-
wych zgodnie z przepisami rozdzialu 2 Ustawy o rachunkowosci.

Podstawa opinii

Nasze badanie przeprowadzilismy zgodnie z Migdzynarodowymi Standardami
Badania w wersji przyjetej jako Krajowe Standardy Badania przez Krajowa Rade
Biegtych Rewidentow (,,KSB”) oraz stosownie do ustawy z dnia 11 maja 2017 .
o biegtych rewidentach, firmach audytorskich i nadzorze publicznym (,,Ustawa
o bieglych rewidentach” — Dz. U. z 2017 r., poz. 1089 ze zm.). Nasza odpowiedzial-
no$¢ zgodnie z tymi standardami zostata dalej opisana w sekcji naszego sprawoz-
dania Odpowiedzialno$¢ biegtego rewidenta za badanie sprawozdania finansowego.

Jestesmy niezalezni od Spotdzielni zgodnie z Kodeksem etyki zawodowych ksie-
gowych Miedzynarodowej Federacji Ksiegowych (,,Kodeks IFAC”) przyjetym
uchwatami Krajowej Rady

Bieglych Rewidentow oraz z innymi wymogami etycznymi, ktére majg zastoso-
wanie do badania sprawozdan finansowych w Polsce. Wypehili§my nasze inne obo-
wigzki etyczne zgodnie z tymi wymogami i Kodeksem IFAC. W trakcie przeprowa-
dzania badania kluczowy biegty rewident oraz firma audytorska pozostali niezalezni
od Spolki zgodnie z wymogami niezalezno$ci okreslonymi w Ustawie o bieglych
rewidentach.

Uwazamy, ze dowody badania, ktére uzyskaliSmy sg wystarczajace i odpowiednie,
aby stanowi¢ podstawe dla naszej opinii.

Odpowiedzialno$¢ Zarzadu i Rady Nadzorczej za sprawozdanie finansowe
Spotdzielni.

Zarzad Spoétdzielni jest odpowiedzialny za sporzadzenie, na podstawie prawidlowo
prowadzonych ksiag rachunkowych, sprawozdania finansowego, ktore przedstawia
rzetelny 1 jasny obraz sytuacji majatkowej 1 finansowej 1 wyniku finansowego Spot-
dzielni zgodnie z przepisami Ustawy o rachunkowosci, przy]e;tyml zasadami (poli-
tyka) rachunkowosci oraz obowigzujacymi Spoldzwlnle; przepisami prawa, a takze
umowa/statutem Spotdzielni, a takze za kontrole wewngtrzna, ktdra Zarzqd uznaje
za niezbedna aby umozliwi¢ sporzadzenie sprawozdania finansowego niezawiera;ja-
cego istotnego znieksztatcenia spowodowanego oszustwem lub biedem.

Sporzadzajac sprawozdanie finansowe Zarzad Spotdzielni jest odpowiedzialny za
oceng zdolno$ci Spotdzielni do kontynuowania dziatalnosci, ujawnienie, jezeli ma
to zastosowanie, spraw zwigzanych z kontynuacja dzialalnos$ci oraz za przyjecie za-
sady kontynuacji dzialalnosci jako podstawy rachunkowosci, z wyjatkiem sytuacji
kiedy Zarzad albo zamierza dokonac likwidacji Spétdzielni, albo zaniecha¢ prowa-
dzenia dziatalnosci albo nie ma zadnej realnej alternatywy dla likwidacji lub zanie-
chania dziatalnosci.

Zarzad Spoldzielni oraz cztonkowie Rady Nadzorczej sa zobowigzani do zapew-
nienia, aby sprawozdanie finansowe spetnialo wymagania przewidziane w Ustawie
o rachunkowosci. Cztonkowie Rady Nadzorczej sg odpowiedzialni za nadzorowanie
procesu sprawozdawczosci finansowej Spotdzielni.

1/
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Odpowiedzialno$¢ bieglego rewidenta za badanie sprawozdania finansowego

Naszymi celami sg uzyskanie racjonalnej pewnosci czy sprawozdanie finansowe
jako calo$¢ nie zawiera istotnego znieksztalcenia spowodowanego oszustwem lub
btedem oraz wydanie sprawozdania z badania zawierajacego nasza opini¢. Racjo-
nalna pewno$¢ jest wysokim poziomem pewnos$ci ale nie gwarantuje, ze badanie
przeprowadzone zgodnie z KSB zawsze wykryje istniejgce istotne znieksztatcenie.
Znieksztalcenia mogg powstawaé na skutek oszustwa lub biedu i sg uwazane za
istotne, jezeli mozna racjonalnie oczekiwac, ze pojedynczo lub tacznie mogtyby
wptynaé na decyzje gospodarcze uzytkownikdéw podjete na podstawie tego spra-
wozdania finansowego.

Zakres badania nie obejmuje zapewnienia co do przysztej rentownos$ci Spotdzielni
ani efektywnosci lub skuteczno$ci prowadzenia jej spraw przez Zarzad Spédtdzielni
obecnie lub w przysztosci.

Podczas badania zgodnego z KSB stosujemy zawodowy osad i zachowujemy za-
wodowy sceptycyzm, a takze:

- identyfikujemy i oceniamy ryzyka istotnego znieksztatcenia sprawozdania finan-
sowego spowodowanego oszustwem lub btedem, projektujemy i przeprowadzamy
procedury badania odpowiadajace tym ryzykom i uzyskujemy dowody badania, kt6-
re sg wystarczajace i odpowiednie, aby stanowi¢ podstawe dla naszej opinii. Ryzy-
ko niewykrycia istotnego znieksztatcenia wynikajacego z oszustwa jest wigksze niz
tego wynikajacego z bledu, poniewaz oszustwo moze dotyczy¢ zmowy, fatszerstwa,
celowych pomini¢¢, wprowadzenia w btad lub obejscia kontroli wewngtrznej;

- uzyskujemy zrozumienie kontroli wewnetrznej stosownej dla badania w celu za-
projektowania procedur badania, ktore sg odpowiednie w danych okolicznos$ciach,
ale nie w celu wyrazenia opinii na temat skutecznosci kontroli wewnetrznej Spot-
dzielni;

- oceniamy odpowiednios¢ zastosowanych zasad (polityki) rachunkowosci oraz
zasadnos¢ szacunkow ksiegowych oraz powigzanych ujawnien dokonanych przez
Zarzad Spotdzielni;

- wyciagamy wniosek na temat odpowiednio$ci zastosowania przez Zarzad Spot-
dzielni zasady kontynuacji dziatalnos$ci jako podstawy rachunkowosci oraz, na pod-
stawie uzyskanych dowodow badania, czy istnieje istotna niepewno$¢ zwigzana ze
zdarzeniami lub warunkami, ktéra moze poddawac¢ w znaczaca watpliwos$¢ zdolnosé
Spéidzielni do kontynuacji dziatalnosci. Jezeli dochodzimy do wniosku, ze istnieje
istotna niepewnos$¢, wymagane jest od nas zwrocenie uwagi w naszym sprawozda-
niu bieglego rewidenta na powigzane ujawnienia w sprawozdaniu finansowym lub,
jezeli takie ujawnienia sg nieadekwatne, modyfikujemy nasza opini¢. Nasze wnioski
sg oparte na dowodach badania uzyskanych do dnia sporzadzenia naszego sprawoz-
dania bieglego rewidenta, jednakze przyszte zdarzenia lub warunki mogg spowodo-
wac, ze Spotdzielni zaprzestanie kontynuacji dziatalnosci;

- oceniamy ogolna prezentacje, strukture i zawarto$¢ sprawozdania finansowego,
w tym ujawnienia, oraz czy sprawozdanie finansowe przedstawia bedace ich podsta-
wa transakcje i zdarzenia w sposob zapewniajacy rzetelng prezentacje.

Inne informacje, w tym sprawozdanie z dzialalno$ci
Na inne informacje sktada si¢ sprawozdanie z dziatalno$ci Spotdzielni za rok obro-
towy zakonczony 31 grudnia 2018 r. (,,Sprawozdanie z dzialalno$ci”)

Odpowiedzialno$¢ Zarzadu i Rady Nadzorczej

Zarzad Spotdzielni jest odpowiedzialny za sporzadzenie Innych informacji zgodnie
Z przepisami prawa.

Zarzad Spoéldzielni oraz cztonkowie Rady Nadzorczej sg zobowiazani do zapew-
nienia, aby Sprawozdanie z dzialalno$ci Spoldzielni wraz z wyodrgbnionymi cze-
$ciami spetniaty wymagania przewidziane w Ustawie o rachunkowosci.

Odpowiedzialnos$¢ bieglego rewidenta

Nasza opinia z badania sprawozdania finansowego nie obejmuje Sprawozdania
z dziatalnosci. W zwiazku z badaniem sprawozdania finansowego naszym obowigz-
kiem jest zapoznanie si¢ ze Sprawozdaniem z dziatalnos$ci, i czynigc to, rozpatrze-
nie, czy nie jest istotnie niespdjne ze sprawozdaniem finansowym lub nasza wiedza
uzyskang podczas badania, lub w inny sposob wydaje si¢ istotnie znieksztatcone. Je-
sli na podstawie wykonanej pracy, stwierdzimy istotne znieksztatcenia w Sprawoz-
daniu z dziatalnosci, jesteSmy zobowigzani poinformowa¢ o tym w naszym spra-
wozdaniu z badania. Naszym obowiazkiem zgodnie z wymogami ustawy o biegtych
rewidentach jest rowniez wydanie opinii czy sprawozdanie z dziatalno$ci zostato
sporzadzone zgodnie z przepisami oraz czy jest zgodne z informacjami zawartymi
w sprawozdaniu finansowym.

Opinia o Sprawozdaniu z dzialalno$ci

Na podstawie wykonanej w trakcie badania pracy, naszym zdaniem, Sprawozdanie
z dziatalnos$ci Spotdzielni:

zostalo sporzadzone zgodnie z art. 49 Ustawy o rachunkowosci;

jest zgodne z informacjami zawartymi w sprawozdaniu finansowym.

Ponadto, w $wietle wiedzy o Spoldzielni i jej otoczeniu uzyskanej podczas naszego
badania o$wiadczamy, ze nie stwierdzilismy w Sprawozdaniu z dziatalnos$ci istot-
nych znieksztatcen.

Wybér firmy audytorskiej

ZostaliSmy wybrani do badania sprawozdania finansowego Spotdzielni uchwata
Rady Nadzorczej Spotdzielni Nr 34/2018 z dnia 22.11.2018 r. upowaznionej do wy-
boru zgodnie z statutem Spotdzielni.

Zofia Kardysz
Kluczowy biegly rewident wpisany do rejestru pod nr 7314
przeprowadzajacy badanie w imieniu Zespotu Bieglych Rewidentow Fiskar
Spotka z o. 0. z siedzibg we Wroctawiu, 50-446, ul. Putaskiego 14/3
wpisanej na liste firm audytorskich pod nr 682

Data sprawozdania z badania: Wroclaw, 25 marca 2019 r.
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V. WYNIK Z CALOKSZTALTU DZIALALNOSCI SPOLDZIELNI
ZA 2018 ROK

I. Wynik na dzialalno$ci eksploatacyjnej nieruchomosci Spétdzielni

Dziatalnos¢ podstawowa Spotdzielni w zakresie eksploatacji i utrzymania nieru-
chomosci jest w mysl art. 6 ust. 1 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych ,,bezwy-
nikowa”. Réznica pomigdzy kosztami eksploatacji i utrzymania danej nieruchomo-
$ci a przychodami z oplat zwigksza odpowiednio przychody lub koszty eksploatacji
i utrzymania danej nieruchomosci w roku nastgpnym. Nadwyzke Iub niedobor ustala
si¢ dla kazdej nieruchomosci odrebnie na podstawie prowadzonej ewidencji.

Wynik na dziatalnosci eksploatacyjnej na dzier 31.12.2018 | (+) 1.564.017,35
r. (narastajgco), w tym:

- Nadwyzka z eksploatacji i utrzymania nieruchomosci (+) 1.818.120,25
- Niedobér z eksploatacji i utrzymania nieruchomosci ) 254.102,90
obejmuje:

1. Nadwyzke z eksploatacji i utrzymania nieruchomosci (+) 2.032.408,09
za 2017 r. (narastajgco)

2. Niedobor z eksploatacji i utrzymania nieruchomosci (-) 540.118,82
za 2017 r. (narastajgco)

3. Pozytki z nieruchomosci za 2017 r. (+) 1.289.498,44
4. Dochoéd z pozostatej dziatalnosci gospodarczej (+) 669.027,21
Spétdzielni za 2017 r. przeznaczony dla cztonkéw Uchwatg

Walnego Zgromadzenia Cztonkéw na zmniejszenie kosztow

eksploatacji nieruchomosci

5.Wynik na dziatalnosci eksploatacyjnej za 2018 r. (-) 1.886.797,57

Wynik z dzialalnoS$ci gospodarczej Spoldzielni

Zgodnie z § 145 statutu Spoldzielnia prowadzi dziatalno$¢ gospodarcza przy za-

pewnieniu korzysci swoim cztonkom.

Wynik z dziatalnosci gospodarczej brutto 4.525.678,65
z tego sfinansowano:

1. Koszty zarzadzania Spétdzielni w zakresie nie obcigzajgcym (-) | 1.833.096,73
cztonkéw - zgodnie z Uchwatg ZPCz nr 46/2007

2. Koszty dziatalnosci spotecznej, oswiatowej i kulturalnej (-) | 70.733,40

3. Podatek dochodowy (-) | 486.139,00
Wynik netto (wynik brutto - poz. 1, 2, 3) 2.135.709,52

Propozycja podzialu wyniku netto z dzialalnoSci gospodarczej Spoldzielni
przez Walne Zgromadzenie Czlonkow.

Wynik netto (wykazany w rachunku zysku i strat w poz. M) do rozliczenia w wy-
sokosci 2.135.709,52 zt obejmuje:

* 1.167.873,40 zt - pozytki z nieruchomosci, ktére nalezy rozliczy¢ na dobro po-
szczegblnych nieruchomosci, zgodnie z art. 5, ust. 1 ustawy z dn. 15.12.2000 r.
o spotdzielniach mieszkaniowych (Dz.U. z 2013 r. poz. 1222 z p6zn. zm.),

* 967.836,12 zl - dochdd z dziatalnosci gospodarczej do podziatu przez Walne
Zgromadzenie Czlonkow.

Wynik ten proponuje si¢ podzieli¢ nastgpujaco:

- kwote 24.037,11 zt jako dochody osiagnigte na poziomie poszczegdlnych osiedli
przeznaczy¢ na osiedlowe fundusze remontowe tych osiedli, ktore te dochody wy-
pracowaty,

- kwote 262.334,82 zt przeznaczy¢ si¢ na Fundusz Zasobowy,

- kwote 681.464,19 zt przeznaczy¢ na pokrycie kosztow dziatalnosci eksploatacyj-
nej nieruchomosci w zakresie obcigzajacym cztonkdéw Spotdzielni.

Z dochodow Spotdzielni korzystaja tylko jej cztonkowie.
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VI. ZADLUZENIA W OPLATACH ZA LOKALE ZA 2018 ROK

Cztonkowie Spotdzielni oraz osoby niebgdace cztonkami Spotdzielni zobowigzani
sg do ponoszenia kosztow utrzymania i eksploatacji zajmowanych lokali, eksploata-
cji 1 utrzymania nieruchomosci wspolnych, eksploatacji i utrzymania nieruchomo-
$ci stanowigcych mienie spotdzielni poprzez uiszczanie optat. Obowiazek wnosze-
nia optat za lokale mieszkalne spoczywa nie tylko na osobach posiadajacych tytut
prawny do lokalu. Zgodnie z art.4 ust.6 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych
za optaty odpowiadaja rowniez petnoletnie osoby zamieszkujace w lokalach miesz-
kalnych, za wyjatkiem dzieci pozostajacych na utrzymaniu rodzicow, a takze osoby
faktycznie korzystajace z lokali.

Wysoko$¢ optat jest ustalana na podstawie planow rzeczowo-finansowych zatwier-
dzonych przez Rade Nadzorcza.

Mieszkancy zasobow zarzadzanych przez nasza Spotdzielni¢ w wigkszosci rzetel-
nie podchodza do obowigzku wnoszenia optat za uzytkowanie lokali mieszkalnych.
Jak w kazdej Spotdzielni tak i w naszej sa jednak osoby, ktore okresowo popadaja w
zadluzenia z tytutu optat, ale tez jest grupa osob powodujgca notorycznie zalegtosci
w optatach. Spoldzielnia na biezaco wiec prowadzi dziatania windykacyjne zgod-
nie z regulaminem windykacji wierzytelnosci.

W roku 2018 wystali§my 8.174 zawiadomienia o zadluzeniu, do sadu skierowali-
smy 447 pozwow o zaplate, a do postepowania egzekucyjnego skierowaliSmy 541
nakazow zaplaty.

Zadhuzenie lokali z tytulu optat nie zawsze musi konczy¢ si¢ postepowaniem na-
kazowym lub egzekucyjnym. Spétdzielnia jest zwolennikiem ugodowego rozwiazy-
wania problemow z platno$ciami uzytkownikow lokali mieszkalnych, bez narazania
ich na dodatkowe koszty zwigzane z postgpowaniem windykacyjnym. W tym celu
na wniosek dluznikéw zawarto 401 ugdd na ratalng sptate zadtuzenia.

Wobec dtuznikow, ktoérzy nie dokonali sptaty zadtuzenia z wniosku Spoétdzielni
zostato sprzedanych w drodze licytacji 5 lokali mieszkalnych oraz z wniosku innych
wierzycieli przy udziale Spotdzielni 3 lokale mieszkalne.

Nadal kontynuujemy wspotprace z Miejskim Osrodkiem Pomocy Spotecznej
w Glogowie w zakresie udzielania niezbgdnych informacji o naszych mieszkancach,
ktorzy zwroécili si¢ do MOPS-u o wsparcie i przyznanie $wiadczen z pomocy spo-
tecznej.

W roku 2018 uzytkownicy lokali mieszkalnych otrzymali dofinansowanie do optat za
lokale mieszkalne w formie dodatkow mieszkaniowych w wysokosci 718.518,86 zt.

Spotdzielnia w celu obnizenia skutkdOw niewywigzywania si¢ przez uzytkownikow
lokali z podstawowych obowiazkéw jakim jest ponoszenie kosztow utrzymania zaj-
mowanych lokali wdrozyta wszelkie dostepne 1 zgodne z prawem procedury win-
dykacyjne.

Stan zadluzen narastajgco na dzien 31.12.2018 r. przedstawia ponizsza tabela:

Lokale mieszkalne

Lokale uzytkowe

Wyszczegél- Ogétem
nienie oplata oplata sani
ekspl. kredyt woda RAZEM ekspl. woda RAZEM |zadtuzenie
Srodmiescie 303267,03 | 149,39 |210920,12 | 514 336,54 | 26 499,14 | 5866,34 | 32 365,48 | 546 702,02
Hutnik 285 356,54 0,00 243 081,73 | 528 438,27 | 11249,53 | 1358,83 | 12608,36 | 541 046,63
Chrobry 244 473,16 0,00 250 980,79 | 495 453,95 | 24248,22 | 5211,93 | 29460,15 | 524 914,10
Kopernik A 301 626,32 0,00 231 834,73 | 533461,05 | 1650,92 24513 1896,05 |535357,10
Kopernik B 251 650,73 0,00 284 367,26 | 536 017,99 | 6727,18 | 137523 | 8102,41 | 544 120,40
Kopernik C 244 312,38 0,00 272 653,55 | 516 965,93 | 26 528,74 | 3757,46 | 30 286,20 | 547 252,13
Piastow SI. A | 233 056,66 0,00 210 707,54 | 443 764,20 | 68421,71 | 5256,78 | 73 678,49 | 517 442,69
Piastéw SI. B 182 686,05 | 13437,63 | 162 194,15 | 358 317,83 | 26937,92 | 3562,78 | 30500,70 | 388 818,53
Razem na
31.12.2018 r. |2 046 428,87| 13 587,02 (1866 739,87|3 926 755,76 192 263,36 | 26 634,48 |218 897,84 |4 145 653,60
Razem na
01.01.2018 r. (2254 088,48| 16 013,55 |1 969 897,40(4 239 999,43| 133 996,68 | 25 849,49 | 159 846,17 |4 399 845,60
Wzrost (+) /
spadek(-) -207 659,61 | -2 426,53 |-103 157,53 | -313 243,67 | +58 266,68 | +784,99 |(+59 051,67 |-254 192,00
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VII. ZALICZKI NA CENTRALNE OGRZEWANIE

Cieplo na potrzeby ogrzewania i podgrzania wody Spoétdzielnia Mieszkaniowa
»Nadodrze” w Glogowie kupuje od przedsigbiorstwa Energetyka Sp. z 0. 0. Ceny
1 optlaty, jakie Spotdzielnia ponosi sg zawarte W tzw. taryﬁe oplat zatwierdzanej
przez Urzad Regulacp Energetyki i nie podlegaja negoqaq om. Catkowity koszt za-
kupu 01epla sktada si¢ z dwoch podstawowych pozycji — oplaty state;j, zalezne] od
mocy zamdwionej, oraz oplaty zmiennej, zaleznej bezposrednio od zuzycia ciepta
mierzonego przez uktad pomiarowo-rozliczeniowy usytuowany w kazdym wezle
cieplnym. Optaty stale sg wnoszone w jednakowej wysokosci co miesiac, natomiast
koszty zuzycia ciepta Spotdzielnia ponosi zgodnie z odczytami licznikow. Sa one
stosunkowo nizsze w okresie letnim (tylko ciepto na potrzeby podgrzania wody)
i bardzo wysokie w okresie grzewczym.

Calkowite koszty zakupu ciepta ponosza mieszkancy poprzez wplaty a centralne
ogrzewanie i podgrzanie cieptej wody. Zaliczki na te koszty sg roztozone réwno-
miernie na caly rok i rozliczone po zakonczeniu sezonu grzewczego.

Zgodnie z Regulaminem rozliczania kosztow za centralne ogrzewanie, przygoto-
wanie i dostarczenie cieplej wody w Spoétdzielni Mieszkaniowej ,,Nadodrze” w Gtlo-
gowie przyjeto, ze okres rozliczeniowy, za ktory dokonuje si¢ rozliczenia kosztow
zakupionego ciepta do poszczegdlnych budynkow, rozpoczyna si¢ 1 lipca danego
roku i trwa dwanascie kolejnych miesigcy.

Zaliczki na centralne ogrzewanie sg jednym z elementow oplaty za mieszkanie.
Wysokos¢ zaliczek ustala si¢ dla kazdego budynku oddzielnie na podstawie plano-
wanych kosztow odniesionych do powierzchni uzytkowej lokali. Podstawg ustalenia
wysokosci zaliczki miesigcznej za ogrzewanie sa:

* prognozowane zuzycie ciepta obliczone na podstawie zuzycia ciepla w ostatnich
trzech okresach rozliczeniowych w danym budynku,

» taryfa dla ciepta obowigzujaca w momencie ustalania oplat powigkszona o szaco-
wany wzrost w okresie rozliczeniowym,

* rezerwa na nieprzecietne warunki atmosferyczne.

Po zakonczeniu okresu rozliczeniowego dokonuje si¢ rozliczenia kosztéw zakupu
ciepta z wniesionymi zaliczkami. Rozliczenie indywidualne kazdego lokalu naste-
puje najpozniej do 30 wrzesnia danego roku.

Spotdzielnia stara sie tak szacowac warto$¢ zaliczek, aby ich wysokos¢ zapewniata
wylacznie pokrycie ponoszonych kosztow zakupu ciepta do budynku. Czgsto jednak
zmienne warunki atmosferyczne, zmiana preferencji mieszkancéw w trakcie sezonu
i inne czynniki wptywaja na koncowy wynik rozliczenia.

Przy poréwnywaniu zwrotow i doptat z sagsiadami mieszkajagcymi w innym budyn-
ku nalezy uwzgledni¢ nie tylko wynik koncowy, lecz réwniez wysoko$¢ zaliczek
wptacanych w trakcie sezonu. Jesli mieszkancy jednego budynku na koniec okresu
rozliczeniowego beda musieli dokona¢ doptaty, ale przez caly sezon wptacali sto-
sunkowo nieduze zaliczki, to w ostatecznym rozrachunku moga zaptaci¢ mniej za
ogrzewanie niz lokatorzy sgsiedniego bloku, ktorzy ptacili wysokie zaliczki przez
caly rok i dostali na koniec zwrot.



