Regionalny Zwigzek Rewizyjny

Spoldzielni Mieszkaniowych w Bydgoszczy

Bydgoszcz, dnia 28.01.2034 r.

Spoéldzielnia Mieszkaniowa
w Chelmnie
ul. Mlynska 7
86-200 Chelmno

Dzialajgc na podstawie art. 91 §1 ustawy Prawo spotdzielcze (t.j. Dz.U.2020.275 ze zm.) oraz
w wyniku umowy z dnia 25.08.2023 r. zawartej pomigdzy Spotdzielnig, a Regionalnym
Zwigzkiem Rewizyjnym Spéldzielni Mieszkaniowej w Bydgoszczy zostala przeprowadzona
lustracja petna obejmujaca catoksztatt dziatalnosci Spétdzielni za okres od 01.01.2020 r. do
31.12.2022 1.

Z przeprowadzonej lustracji pelnej zostal sporzadzony protokét, ktéry zostat podpisany przez
Zarzad Spotdzielni bez zastrzezen oraz lustratora.
Przedmiotem lustracji byty nastgpujace zagadnienia:
1) Realizacja wnioskéw z poprzedniej lustracji.
2) Kontrole zewnetrzne i sprawy sadowe przeciwko Spotdzielni.
3) Organizacja Spotdzielni:
e statut Spoldzielni oraz wewngtrzny system normatywny (kompletnos¢
i poprawno$¢ merytoryczna regulaminow),
e dzialalno$¢ organdéw Spotdzielni,
e struktura organizacyjna stuzb etatowych Spotdzielni.
4) Stan prawny gruntéw bedacych we wiadaniu Spotdzielni (i budynkéw z nimi
zwigzanych) oraz racjonalno$¢ ich wykorzystania.
5) Sprawy cztonkowskie i dyspozycja lokalami

6) Dziatalno$¢ inwestycyjna.
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7) Gospodarka zasobami mieszkaniowymi:

stan ilosciowy oraz estetyczno-porzadkowy i techniczny budynkéw i ich
otoczenia,

koszty i przychody gospodarki zasobami mieszkaniowymi oraz prawidtowos¢
ustalania oplat za uzywanie lokali,

gospodarka lokalami uzytkowymi, ze szczeg6lnym uwzglednieniem lokali
wynajmowanych,

terminowo$¢ wnoszenia oplat przez uzytkownikow lokali i windykacja naleznosci
Spotdzielni,

tre$¢ umow o ustugi komunalne i ich realizacja (dostawa energii cieplnej, wody i

kanalizacji, dostawa energii elektrycznej i gazu).

8) Gospodarka remontowa w zasobach mieszkaniowych:

nadzor techniczny i ustalanie potrzeb remontowych, ze szczegélnym
uwzglednieniem dzialan energooszczednych,

akumulacja $rodkow finansowych na remonty,

tryb doboru wykonawcow robot remontowych, tres¢ zawartych uméw i ich

realizacja.

9) Gospodarka finansowa:

stan funduszow, wielko$¢ wolnych $rodkéw finansowych 1 sposob ich
wykorzystania,  efektywno$¢  zaangazowania  finansowego  Spotdzielni
w zakup akcji lub udziatéw w innych podmiotach gospodarczych,

rozliczenie kosztow ogolnych Spotdzielni,

obstuga splaty kredytow mieszkaniowych,

terminowo$¢ regulowania zobowigzan finansowych Spotdzielni (podatki,
rozliczenia z tytutu sktadek ZUS, PFRON, KRS),

dochodzenie naleznosci Spotdzielni,

rozliczenia finansowe z cztonkami z tytutu wkiadow.

Lustracja nie obejmowata badania sprawozdania finansowego Spotdzielni w rozumieniu art.
64 ustawy o rachunkowosci z dnia 29.09.1994 r. (tekst jednolity Dz. U. z 2021 roku poz. 217

z pozn. zm.).

Ustalenia lustracji wynikajg ze stwierdzonych faktéow na podstawie przediozonych

lustrujagcym dokumentéw oraz udzielonych wyjasnien przez pracownikow Spotdzielni.

Prawidlowos¢é realizacji poszczegolnych zagadnien zostala szczegétowo opisana w protokole




lustracji. W niniejszej syntezie przedstawiono wybrane zagadnienia majgce istotne znaczenie
dla dziatalnosci Spétdzielni.

Poprzednia lustracja petna za okres 01.01.2017 r. — 31.12.2019 r. potwierdzita prawidtowos¢
catoksztattu dzialalnosci Spotdzielni. W liscie polustracyjnym nie zawarto wnioskow
polustracyjnych, a tym samym nie zachodzita potrzeba realizacji art. 93 § 1b ustawy — Prawo
spotdzielcze.

List polustracyjny z dnia 13.07.2020 r. nie mégt by¢ przedstawiony przez Rade Nadzorcza
Spotdzielni na najblizszym Walnym Zgromadzeniu (zgodnie z art. 93 § 4 ustawy — Prawo
spotdzielcze), poniewaz Walne Zgromadzenie w 2021 roku nie zostato zwoltane w zwigzku z
obowigzujagcym art. 90 ustawy z dnia 31 marca 2020 r. o zmianie ustawy o szczegolnych
rozwigzaniach zwigzanych z zapobieganiem, przeciwdzialaniem i zwalczaniem COVID-19
(Dz.U. z 2020 r., poz. 568).

W okresie badanym Spotdzielnia nie budowata budynkéw mieszkalnych i nie rozliczata
kosztoéw budowy tych budynkéw, wiec nie zachodzi potrzeba realizacji art. 91 § 1! ustawy —
Prawo spoldzielcze w zakresie przeprowadzenia w Spotdzielni lustracji czgsciowych

obejmujacych zagadnienia inwestycyjne.

W okresie objetym lustracja w Spotdzielni obowigzywat nowy Statut, ktéry zostal uchwalony
przez Walne Zgromadzenie w 2018 r. Zmiana ta zostata podyktowana dostosowaniem Statutu do
wymagan ustawy’.

W roku 2022 Walne Zgromadzenie uchwalito zmiany do Statutu. Zmiany zostaly ujawnione w
Krajowym Rejestrze Sgdowym.

Unormowania wewnetrzne  wynikajgce z postanowien Statutu zostaly opracowane i

wdrozone w zycie. Tre$¢ unormowan nie nasuwa uwag.

Dokonane wpisy w Krajowym Rejestrze Sadowym, sg zgodne z odpowiednimi uchwatami

organdéw samorzagdowych, ktore podjeto na podstawie Statutu.

Walne Zgromadzenie w 2020 roku — nie odbylo si¢
W roku 2020 Zarzad Spéldzielni zarzadzit podjecie okreslonych 4 uchwat w trybie przepisow
art. 36 § 9-13 ustawy - Prawo spotdzielcze.

1 Ustawa z dnia 20 lipca 2017 r. o zmianie ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych, ustawy kodeks
postegpowania cywilnego oraz ustawy Prawo spotdzielcze (Dz. U. z 2017 poz. 1596)




W drodze glosowania przez cztonkow Spétdzielni w formie korespondencyjnej podjgte zostaly 4
uchwaly.

Podjete uchwaly nie budza zastrzezen w $wietle postanowien Statutu.

Walnej Zgromadzenie w 2021 roku — nie odbyto sig.

W roku 2021 nie podejmowano uchwat w formie pisemnej przez Walne Zgromadzenie w trybie
przepisow art. 36 § 9-13 ustawy Prawo spotdzielcze w ksztalcie nadanym jej ustawa z dnia
16.04.2020 roku o szczegolnych instrumentach wsparcia w zwiazku z rozprzestrzenianiem si¢
wirusa SARS-CoV-2 (Dz.U. 2020.695).

Walne Zgromadzenia w 2022 roku odbyto si¢ w pigciu czeéciach w dniach 20, 21, 22, 23, 27
czerwca. Kolegium odbylo si¢ 1 lipca.

Lustracja nie wykazata uchybien i nieprawidlowosci w zakresie terminowosci i sposobu
zwolania Walnego Zgromadzenia. Zastrzezen nie budzi réwniez przebieg obrad tego organu oraz
sposéb ich udokumentowania. Podjete uchwaly nie budza zastrzezen w $wietle postanowien

Statutu.

W okresie badanym Rada Nadzorcza ukonstytuowana byta w nastepujacy sposob:

e Plenum Rady Nadzorczej obejmujace wszystkich cztonkow Rady,

e Prezydium Rady Nadzorczej,

e Komisja Rewizyjna,

e Komisja Gospodarki Zasobami Mieszkaniowymi.
W okresie objetym badaniem lustracyjnym Prezydium Rady Nadzorczej zajmowalo si¢
sprawami okreslonymi w Regulaminie Rady Nadzorczej i nie podejmowato uchwat i decyzji
wiazacych inne organy Spotdzielni, co jest zgodne z art. 46 § 3 ustawy — Prawo spotdzielcze.
Dokumentacja z posiedzen plenarnych Rady Nadzorczej jest kompletna i nie nasuwa uwag pod
wzgledem formalnym.
Prawidlowo$¢ przebiegu obrad plenarnych Rady Nadzorczej za w/w okres nie nasuwa uwag.
Lustracja stwierdza, ze podjete przez Rade Nadzorcza uchwaly nie naruszajg postanowien
Statutu oraz obowiazujacego prawa wynikajacego z ustaw, ktore obowiazuja Spotdzielnig.
Powolane przez Rade Nadzorcza Komisje problemowe badaly zagadnienia na podstawie
planéw pracy, ktére byly zatwierdzane przez Radg¢ Nadzorcza.
Zmiany w skladzie Rady Nadzorczej po dokonanych w sposob prawidlowy wyborach na

Walnym Zgromadzeniu w 2022 roku zgtoszono do Krajowego Rejestru Sadowego.




W okresie objgtym lustracja nastgpita zmiana w sktadzie Zarzadu Spotdzielni.

Rada Nadzorcza na posiedzeniu w dniu 29.08.2022 r. przyje¢ta do wiadomosci ztozong przez
Cecylie Wojciechowskg rezygnacje i w wyniku przeprowadzonego tajnego glosowania
odwolata jg z funkcji Cztonka Zarzadu — Zastgpcy Prezesa ze skutkiem na dzief 29.08.2022 r.
w zwigzku z przejSciem na emeryture. /

Na posiedzeniu Rady Nadzorczej w dniu 29.08.2022 r. w wyniku przeprowadzonego tajnego
glosowania dokonata wyboru Arlety Oparka na stanowisko Zastgpcy Prezesa Zarzadu z
dniem 29.08.2022 r.

Wykreslenie Cecylii Wojciechowskiej i wpis Arlety Oparka w Krajowym Rejestrze Sgdowym
— Rejestrze Przedsigbiorcow zostato dokonane.

Zarzad Spotdzielni w okresie badanym nie przekroczyl swoich uprawnien przy
podejmowaniu decyzji 1 uchwat.

Praca Zarzadu jest w sposob prawidtowy udokumentowana i nie nasuwa uwag.

Z dokonanych ustalen wynika, ze Zarzad Spotdzielni w sposob wlasciwy wypelnia natozone
zadania.

Dzialalno$¢ Zarzadu nie ma znamion niegospodarnosci.

Wspoétpraca Zarzadu z Rada Nadzorcza nie nasuwa zastrzezen. Informacje przekazywane
Radzie Nadzorczej w formie analiz i wnioskow sa uzasadnione w sposob prawidiowy.
Zatrudnienie w Spétdzielni jest zgodne z obowigzujaca Strukturg organizacyjng.

Wykonanie zatrudnienia w okresie badanym w stosunku do planu nie zostato przekroczone.
W zakresic osobowego funduszu plac zostala zachowana dyscyplina finansowa.
Ustawodawstwo pracy w rozumieniu postanowien ustawy - Kodeks Pracy jest przestrzegane.
Akta osobowe zatrudnionych sa kompletne i prowadzone zgodnie z obowigzujgcymi

przepisami.

Dokumentacja cztonkowsko - mieszkaniowa jest prowadzona w sposob prawidlowy i nie
zawiera brakow.

Postgpowanie Spoldzielni w zakresie przeksztalcenia praw do lokali jest zgodne z
postanowieniami Statutu i ustawg o spoldzielniach mieszkaniowych. W tym zakresie

czynnosci Zarzadu nie wykazuja zalegtosci przy przeksztatceniu praw do lokali.

Obstuga mieszkancéw przez wilasne stuzby i w ramach umow zawartych z podmiotami
zewngtrznymi jest prawidlowa.
Nie stwierdzono zaleglosci w zakresie prawidlowosci, terminowosci i kompletnosci

przeprowadzania przegladow technicznych wymaganych przepisami ustawy — Prawo




budowlane (art. 62 ustawy). Prowadzone ksiazki obiektow budowlanych spetniajag wymogi
zawarte w art. 64 ust. 1 ustawy — Prawo budowlane.
Zakres ubezpieczenia zapewnia zabezpieczenie majatku Spotdzielni. Stan prawny gruntow
zarzadzanych przez Spétdzielni¢ jest uregulowany.
Na podstawie uchwaly Walnego Zgromadzenia nr 6/2019 Spotdzielnia podj¢ta dziatania
majace na celu budowe budynku mieszkalnego wielorodzinnego na os. dr. F. Raszei w
Chetmnie. W badanym okresie opracowano dokumentacj¢ projektowa budynku. Ogloszone
postepowanie przetargowe nie doprowadzito do wylonienia jego wykonawcy. Na dzien
31.12.2022 r. dzialania majgce na celu realizacj¢ inwestycji nie byly kontynuowane.
Poniesione naklady na inwestycje wedlug stanu na dzien 31.12.2022 r. wyniosty
282.035,70 zi.

Plany gospodarczo-finansowe Spotdzielni sporzadzano w skali catych zasobow. Plany
zatwierdza w ramach swych kompetencji Rada Nadzorcza.

Organizacja zarzadzania zasobami mieszkaniowymi nie nasuwa uwag. Umowy na
wykonywanie ustug na rzecz Spotdzielni nie budzg zastrzezen.
Spotdzielnia posiada umowy na dostawg medidw, zapewniajgce ochrong jej interesow.
Stan opomiarowania zasobow jest wystarczajacy i zapewnia prawidtowe rozliczanie mediow.
Rozliczenia z uzytkownikami lokali z tytulu zuzycia wody, centralnego ogrzewania,
podgrzewu wody i gazu dokonywane byly zgodnie z postanowieniami obowigzujacych
regulaminéw. Wysoko$¢ stawek optat na pokrycie kosztow eksploatacji i utrzymania
nieruchomosci ustalala Rada Nadzorcza. Terminy powiadomienia posiadaczy praw do lokali
o zmianie wysokosci tych oplat zostaty zachowane.
Podziat obowiazkéw pomiedzy Spétdzielnig a uzytkownikami lokali w zakresie utrzymania
budynkoéw i lokali nie nasuwa uwag.
Dziatalno$¢ w zakresie gospodarki na nieruchomo$ciach narastajgco zamykala si¢ nadwyzka
przychodow nad kosztami w wysokosci:

e w2020r.:  354.926,57 zi,

e w2021r.:  692.173,89 zt,

e w2022r.: 1.136.185,73 zt.
Spotdzielnia prowadzi odrebnie dla kazdej nieruchomosci ewidencj¢ kosztow i przychodow
eksploatacji i utrzymania nieruchomosci zgodnie z art. 4 ust.4' ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych. Wynik dodatni na gospodarce nieruchomosciami odnotowano we
wszystkich nieruchomosciach.
Na pozostatej dziatalnosci gospodarczej Spotdzielnia uzyskala nadwyzki bilansowe w

wysokosci:




e w2020r. 152.397,74 zi,

e w2021r. 137.596,98 zi,

e w2022r. 264.999,40 zt.
Podzial nadwyzek bilansowych za lata 2020-2022 zostal przez Walne Zgromadzenie
dokonany zgodnie z postanowieniami Statutu.
Umowy na wynajem lokali oraz dzierzawe gruntOw nie nasuwajg uwag.

Zaleglo$ci z tytutu optat za uzytkowanie lokali mieszkalnych wyniosty na dzien:

©31.12.2020 . 243.884,75 z1 co stanowi 2,39 % rocznego wymiaru oplat,
*«31.12.2021 r. 213.762,82 zt co stanowi 2,04 % rocznego wymiaru oplat,
*31.12.2022r. . 248.696,01 zt co stanowi 2,11 % rocznego wymiaru optat.

Zadhuzenie lokali mieszkalnych oraz wskaznik zadtuzenia w badanym okresie utrzymywaty
si¢ na zblizonym, niskim poziomie.

Zalegtosci z tytutu optat od lokali uzytkowych i garazy wyniosty na dzien:

*31.12.2020 . 16.747,60 zt co stanowi 1,68 % rocznego wymiaru opfat,
*31.12.2021 r. 33.529,72 zt co stanowi 3,55 % rocznego wymiaru oplat.
©31.12.2022 . 71.718,89 zt co stanowi 5,75 % rocznego wymiaru opfat.

Zadtuzenie lokali uzytkowych i garazy oraz wskaznik ich zadluzenia wedlug stanu na dzien
31.12.2022 r. osiggnely najwyzszy poziom w badanym okresie.

W ramach dzialalno$ci windykacyjnej Zarzad Spotdzielni podejmuje wszelkie przewidziane
prawem kroki celem odzyskania naleznosci. Spotdzielnia w sposob wystarczajacy informuje
posiadaczy praw do lokali 0 mozliwej pomocy socjalnej w zakresie dofinansowania kosztow
eksploatacji i utrzymania lokali.

Gospodarka remontowa Spotdzielni prowadzona jest na podstawie planow uchwalonych
przez Rade Nadzorcza. Poniesione naklady na remonty sfinansowane zostaly srodkami
zakumulowanymi w funduszu remontowym poszczeg6lnych nieruchomosci.

Spétdzielnia prowadzi odrgbnie dla kazdej nieruchomosci ewidencje wplywow 1 wydatkow
funduszu remontowego w rozbiciu dla poszczeg6lnych nieruchomosci zgodnie z art. 4 ust.4!
ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych.

Stan funduszu remontowego na dzien 31.12.2022 r. wyniost 2.459.619,31 zt.

W rozbiciu na poszczegélne nieruchomosci stan funduszu remontowego wedlug stanu na
dzien 31.12.2022 r. przedstawial si¢ nastgpujgco:

e dla 16 budynkéw saldo funduszu wyniosto (-) 1.202.766,83 z,

e dla 5 zespotéw garazowych saldo funduszu wyniosto (-) 98.159,15 zi,

o dla 36 budynkow saldo funduszu wyniosto (+) 3.603.448,03 zi,




e dla 6 zespolow garazowych saldo funduszu wyniosto (+) 157.097,26 zi.

Roboty remontowe realizowane byly przez obcych wykonawcow.
Umowy na prace remontowe zawieraly postanowienia zapewniajgce nalezyta ochrone
interesow Spotdzielni. Postanowienia te byly realizowane.
Obowigzujace Zasady (polityka) rachunkowosci nie sg sprzeczne z Ustawg o rachunkowosci i
nie budzg zastrzezen.
Ksiegi rachunkowe Spoétdzielni prowadzone sg zgodnie z Zasadami (polityka) rachunkowoscei.
Dowody ksiggowe sporzadzane sg zgodnie z art. 21 ustawy o rachunkowosci.
Gospodarka kasowa prowadzona jest zgodnie z obowigzujagcg w Spoéltdzielni instrukcja
kasowa.
Sprawozdanie finansowe za 2021 r. zostato zbadane przez firme¢ audytorska. Opinia bieglego
rewidenta z badania sprawozdania finansowego nie zawiera zastrzezen. Sprawozdanie
finansowe za 2022 r. zostalo zweryfikowane przez eksperta. Sprawozdania finansowe zostaty
przyjete przez Rad¢ Nadzorcza i zatwierdzone przez Walne Zgromadzenie. Sprawozdania z
dzialalnosci Spoétdzielni spetniajag wymagania zawarte w art. 49 Ustawy o rachunkowosci.
Sprawozdania finansowe oraz z dzialalnosci Spoétdzielni zostaly zlozone w Repozytorium
Dokumentéw Finansowych Krajowego Rejestru Sadowego.
Inwentaryzacje skladnikow majatkowych Spéldzielni zostalty przeprowadzone w
obowigzujagcych terminach. Dokumentacja z przeprowadzonych inwentaryzacji jest
kompletna.
Gospodarka funduszami wlasnymi Spétdzielni nie nasuwa uwag.
Stan $rodkéw pienigznych wynidst:

e nadzien 31.12.2020 r.: 2.962.957,80 zi,

e nadzien 31.12.2021 r.: 4.441.094,97 zi,

e nadzien 31.12.2022 r.: 5.920.073,69 zi.
Wolne $rodki finansowe Spotdzielnia deponuje na lokatach celem osiggnigcia dodatkowych
przychoddw finansowych w postaci odsetek, ktére wyniosty:

e w2020r.— 6.435,73 zi,

e w2021r.— 312,60z,

o w2022r. —89.595,02 zt.
Koszty ogdlne Spoldzielnia rozlicza wedlug ustalen zawartych w planach finansowo-
gospodarczych.
Zadluzenie w postaci kredytow i pozyczek zaciagnigtych w celu sfinansowania kosztow
budowy lokali mieszkalnych splacane jest w wymaganych terminach. Na podstawie art. 10a

Ustawy o pomocy panstwa w splacie niektorych kredytéw mieszkaniowych (...) Spotdzielnia




uzyskata w 2021 r. umorzenie odsetek przejsciowo wykupionych przez budzet panstwa
w kwocie 4.781.094,28 zi.

Zobowiazanie publiczno — prawne oraz wobec dostawcow ustug i wykonawcow robot
Spotdzielnia ptacone s3 biezaco.

Rozliczenia z tytutu warto$ci rynkowe;j lokali, do ktorych wygasto spotdzielcze lokatorskie

prawo do lokalu nie nasuwaja uwag.

Na podstawie ustalen zawartych w protokole z przeprowadzonej lustracji pelnej Spétdzielni,

zgodnie z art. 93 § 1 a - Prawo spotdzielcze nie proponuje si¢ wnioskéw polustracyjnych.

W trakcie przeprowadzenia lustracji nie stwierdzono braku legalnosci w stosunku do prawa
obowigzujacego Spétdzielni¢ przy podejmowaniu uchwat i decyzji przez organy Spotdzielni.
Spotdzielnia w swych dziataniach kieruje si¢ zasadami gospodarnosci w dysponowaniu
$rodkami finansowymi na zasadach rachunku ekonomicznego.

Dziatania organéw zapewniaja dbatos¢ o majgtek Cztonkéw Spotdzielni.

Nalezy podkresli¢ dbatos¢ Spotdzielni o wlasciwe zabezpieczenie i dobry stan posiadanych
zasobow mieszkaniowych.

Prowadzona dzialalno$¢ gospodarcza pozwala na stabilizacj¢ ekonomiczno-finansowg

Spotdzielni. Zasady rzetelnosci zostaly zachowane.

ZARZA D
Regionzinego Zwiazku Rew.nzylnego
Sv wazielni Mieszkamowych

w Bydgoszczy
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