Regionalny Zwiazek Rewizyjny
Spoldzielni Mieszkaniowych w Bydgoszczy

BYDGOSZCZ /

Bydgoszcz, dnia 07.11.2022 r.

Spéldzielnia
Budowlano-Mieszkaniowa
»PRZYJEZIERZE”
ul. Mikolaja Reja 4
78-400 Szczecinek

W wyniku umowy zawartej w dniu 27 czerwca 2022 roku miedzy
Regionalnym Zwiazkiem Rewizyjnym Spoéldzielni Mieszkaniowej w Bydgoszczy,
a Spoldzielnia Budowlano-Mieszkaniowa ,,PRZYJEZIERZE” w Szczecinku w
dniach od 11.07.2022 r. do 31.10.2022 r. zostata przeprowadzona przez Zwigzek
lustracja pelna dziatalnosci Spoéldzielni za okres od 01.01.2019 roku do
31.12.2021 roku.

Przedmiotem lustracji byly nastgpujgce zagadnienia:

1. Organizacja Spétdzielni.

- statut Spoldzielni oraz wewnetrzny system normatywny (kompletnos¢ i
poprawno$¢ merytoryczna regulaminow),

- dzialalnos$¢ organdéw Spoétdzielni,
- struktura organizacyjna stuzb etatowych Spoétdzielni.

2. Stan prawny gruntdw bedacych we wiladaniu Spétdzielni (i budynkéw z
nimi zwigzanych oraz racjonalnos¢ ich wykorzystania).

3. Sprawy cztonkowskie i dyspozycja lokalami.
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4. Gospodarka zasobami mieszkaniowymi:

stan iloSciowy oraz estetyczno-porzadkowy i techniczny budynkoéw i

ntnrzon .

ich otoczenia,
koszty 1 przychody gzm oraz prawidlowos¢ ustalania optat za
uzywanie lokali,

gospodarka lokalami uzytkowymi, ze szczeg6lnym uwzglednieniem
lokali wynajmowanych,

terminowos¢ wnoszenia oplat przez uzytkownikéw lokali i windykacja
naleznosci Spotdzielni, |

tres¢ umow o ustugi komunalne 1 ich realizacja (wodno-kanalizacyjne,

ciepto).

5. Gospodarka remontowa w zasobach mieszkaniowych:
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uwzglednieniem dziatan energooszczednych,
akumulacja srodkow finansowych na remonty,
tryb doboru wykonawcéw robot remontowych, tres¢ zawartych uméw

iich realizacja.

6. Gospodarka finansowa:

stan funduszow, wielkos¢ wolnych srodkéw finansowych i1 sposob ich
wykorzystania, efektywnos$¢ zaangazowania finansowego Spéidzielni
w zakup akcji lub udziatéw w innych podmiotach gospodarczych,

rozliczanie kosztow ogdlnych Spotdzielni,

sbshiga splaty kredytéw mieszkaniowych,

4

terminowos¢ regulowania zobowigzan finansowych Spodtdzielni
(podatki, ZUS, PFRON),
dochodzenie naleznosci Spotdzielni, w tym dotacji budzetowych,

rozliczenia finansowe z cztonkami z tytutu wkiadow.

7. Ocena realizacji przez Spotdzielnie obowigzkéw wynikajacych z

ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych.



Lustracja nie obejmowala badania sprawozdania finansowego

Spotdzielni w rozumieniu art. 64 ustawy o rachunkowosci z dnia 29.09.1994 r.
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weryfikacji rozliczen kosztorysowych.

Ustalenia lustracji wynikaja ze stwierdzonych faktow na podstawie
przedlozonych lustratorom dokumentéw oraz wyijasnien zlozonych przez
pracownikow Spétdzielni.

W szczegoblnosci ustaleniom lustracji stuzyly:

- uregulowania wewngetrzne Spotdzielni,

- dokumentacja z dziatalnosci organéw samorzadowych Spétdzielni,

- dokumenty cztonkowskie,

- dokumentacja wykonania remontow,
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- dokumentacja dotyczgca pozostalych zagadnien objetych zakresem

merytorycznym badan w ramach niniejszej lustracji.

Ustalenia lustracji zostaly zawarte w protokole lustracji, ktory tacznie z
niniejszym listem polustracyjnym stanowi integralng catos¢. Protokét lustracji

zostal podpisany przez Zarzad bez zastrzezen.

Spotdzielnia Budowlano-Mieszkaniowa ,,PRZYJEZIERZE” w Szczecinku
przestrzega obowigzku okreslonego art. 91 § 1 Prawa Spotdzielczego albowiem
lata 2016 - 2018 zostala
przeprowadzona przez Regionalny Zwigzek Rewizyjny Spdtdzielni
Mieszkaniowych w Bydgoszczy w okresie od 04.03.2019 r. do 15.05.2019 1.

Ocena dzialalnosci Spotdzielni wraz z wnioskami zawartymi w liscie
polustracyjnym Zwiagzku, zostala przedstawiona na Walnym Zgromadzeniu
Czlonkéw w dniu 27.06.2019 .



Z ustalen lustracji wynika, iz w badanym okresie Spotdzielnia dziatata w

oparciu o statut spelniajgcy wymogi Prawa Spoétdzielczego 1 ustawy o
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nowelizacjami ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych z dnia 15.12.2000 roku
(tekst jednolity Dz. U. z 2021 r. poz. 1208 z pdézn. zm. ) na Walnym
Zgromadzeniu odbytym w dniu 21 czerwca 2018 r. dokonano zmian tresci
statutu uchwatg nr 5/2018. Statut zostat zarejestrowany w Sadzie Rejonowym IX
Wydziat Gospodarczy KRS w Koszalinie w dniu 14.08.2018 roku.

Spotdzielnia posiada szereg unormowan wewngtrznych o charakterze
regulaminowym wynikajacych z postanowien statutu 1 jej potrzeb, czes¢
unormowan wewnetrznych wymaga dostosowania do znowelizowanego statutu

oraz obowigzujgcego stanu prawnego.

Lustracja nie wykazata uchybien badz nieprawidlowosci w zakresie
terminowosci 1 sposobu zwotania Walnych Zgromadzen. Zastrzezen nie budzi,

takze ich przebieg oraz sposob udokumentowania obrad.

W badanym okresie sktad osobowy Rady Nadzorczej ulegl zmianie
wynikajacej z uplywu kadencji. Poprawnos¢ przeprowadzonych w 2019 r.
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sktadzie Rady Nadzorczej zostaty wpisane do rejestru sgdowego. W badanym
okresie Rada Nadzorcza zgodnie z zakresem swoich kompetencji zajmowata si¢
najwazniejszymi sprawami zwigzanymi z dzialalnoscia Spoéldzielni oraz
sprawowala biezgcg kontrole i nadzér nad pracg Zarzadu.

W okresie objetym lustracja nastgpily zmiany w skladzie Zarzadu
dokonane zgodnie z unormowaniami statutu.

Nie stwierdzono nieprawidtowosci w funkcjonowaniu Zarzadu, ktory
jako organ wykonawczy w strukturze organéw samorzadowych pelnit
jednoczesnie role kierownicza w biezacej dzialalnosci Spétdzielni rozumianej
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liscie polustracyjnym jest przede wszystkim oceng dziatania tego organu.



Struktura organizacyjna Spoldzielni unormowana decyzja Rady
Nadzorcze) jest dostosowana do zadan i skali prowadzonej przez Spoldzielni¢
dzialalnosci i zapewnia prawidlowe jej funkcjonowanie.

Kontrola akt osobowych wykazata, ze pracownicy posiadajg aktualne
zaswiadczenia dotyczace badan lekarskich oraz o ukonczeniu kursu bhp.
Zagadnienia bhp i p. poz. w Spdtdzielni powierzono Firmie z zewnatrz.

W okresie objetym lustracja Spotdzielnia nie prowadzila dziatalnosci spoteczno-
kulturalne;.

Jak wykazala lustracja stan prawny gruntow pozostajacych we wiadaniu
Spotdzielni zostat catkowicie uregulowany.

Badania dotyczace spraw czionkowsko-mieszkaniowych wykazaty

poprawnos¢ dziatan Zarzadu w tym zakresie. Zgodnie z art. 17° ustawy o

spéldzielniach mieszkaniowych prowadzony
zostaty zalozone ksiegi wieczyste.

Przeprowadzony w czasie lustracji selektywny przeglad zasobow
mieszkaniowych wykazal, ze sg one utrzymane w czystosci i wlasciwym stanie
technicznym (mozliwym do ustalania w trakcie wizualnego przegladu), niemnie)
jednak stwierdzono potrzebe¢ wykonania niezbednych napraw i remontéw

wykazanych w protokole z wizytacji zasobow.

Badania lustracyjne wykazaty, ze w latach 2019 - 2021 Spétdzielnia

uzyskata nast¢pujace wyniki na gospodarce zasobami mieszkaniowymi:

- za2019rok - nadwyzka kosztow nad przychodami 105.865,32 zt,
— za2020rok - nadwyzka przychodéw nad kosztami 39.417,56 zt,
- za2021 rok - nadwyzka przychodow nad kosztami 171.929,68 zt.

Zgodnie z wymogami art. 4 ust. 4! pkt. 1 ustawy o spétdzielniach
mieszkaniowych Spoétdzielnia prowadzi odrebnie dla kazdej nieruchomosci
xiriAdann ' vnnlwz€{\xia prztyyclﬁr\rlr’\vyv {\nm k{\,szt('\r“r, L+Armrnh v x7 axrt'

1-2 14 us.m. Zachowane sg takze wymogi art. 6 ust. 1 u.s.m stanowigcego, ze

réznica migdzy kosztami eksploatacji i utrzymania danej nieruchomosci a



przychodami z optat, o ktorych mowa w art. 4 ust. 1-2 1 4 u.s.m., zwigksza
odpowiednio przychody lub koszty eksploatacji 1 utrzymania danej
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Rozliczenia migdzyokresowe na 31.12.2021 r. na nieruchomosciach na
podstawie ewidencji przedstawiaja si¢ nastepujaco:

— nadwyzka przychodéw nad kosztami na 9

nieruchomosciach (+) 107.553,89 zt

— nadwyzka kosztéw nad przychodami na 3
nieruchomosciach (-) 23.185,45 zt
Razem nadwyzka kosztow nad przychodami (-) 84.368,28 zt

Powyzsze Swiadczy, ze usiaione Stawki opiat za uzywanie iokaili na trzech
nieruchomosciach nie zapewnily petnego sfinansowania poniesionych kosztow.
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nie obejmujg wynikow z dziatalnosci opodatkowane;.

W  dziatalnosci gospodarczej Spotdzielnia uzyskata nadwyzke
przychodow nad kosztami (nadwyzke bilansowa) wynoszaca netto:

- za2019rok - 6.305,13 zl,
- za2020rok - 37.002,00 zt,
- za2021 rok - 16.210,46 zi.
Walne Zgromadzenie w 2020 reku nie podigle uchwaly w sprawie

podziatu wyniku za 2019 rok.
Z uwagi na pandemi¢ koronawirusa Walne Zgromadzenie w 2021 roku

nie odbylo si¢.



Z ustalen lustracji wynika, ze w badanym okresie zaleglosci w optatach
lokali mieszkalnych wedlug stanu na dzien 31.12.2019 roku wyniosty 83,2 tys.
1 1 lakali Welagni

koniec 2021 roku wynosit 2,27 %.

Zalegtosci z tytutu optat za najem lokali uzytkowych na koniec 2019 roku
wynosity 8.1 tys. zt, co stanowito 8.11 % rocznego wymiaru optat od tych lokali,
natomiast na dzien 31.12.2021 roku zadtuzenie z tego tytutu wynosito 4,9 tys. zl,
co stanowito 3,97 % rocznego wymiaru oplat.

Poziom zadluzen w lokalach mieszkalnych 1 uzytkowych jest nizszy do
przecietnego w spotdzielniach mieszkaniowych.

Lustracja nie wykazala nieprawidlowosci w gospodarce lokalami

uzytkowymi.

precyzuja zakres swiadczonych ustug, obowigzki stron oraz zapewniajg ochrong
interesow Spotdzielni.

W okresie objetym lustracia Spotdzielnia dokonywata okresowych
przegladow stanu technicznego zasoboéw stanowigcych podstawe ustalenia
rzeczowo-finansowego planu remontow.

Przeprowadzono takze kontrole technicznej sprawnosci instalacji
budynkow wymagane postanowieniem art. 62 Prawa Budowlanego.

Spotdzielnia posiada zatozong dla kazdego budynku ksigzke obiektu

budowlanego wraz z protokotami wykonanych przegladéw technicznych. W
ksigzek obiektow.

Poniesione w latach 2019-2021 naktady na remonty zasobow wynosity:

- za2019rok - 191.04741 zi,
- za2020rok - 185.970,50 zi,
- za2021 rok - 82.191,56 zt.

zostaly czesciowo sfinansowane $rodkami zakumulowanymi na funduszu

remontowym. Lacznie saldo funduszu remontowego na koniec 2021 roku jest



ujemne i wynosito 330.012,08 zl, saldo to jest wypadkowa dodatnich i ujemnych

sald tego funduszu wyodrebnionego dla poszczego6lnych nieruchomosci (vide str.
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Roboty remontowe w zasobach Spoldzielni wykonywane byly przez

wykonawcow obcych. Spoéltdzielnia nie zatrudnia konserwatorow na etatach.

Badania lustracyine nie wykazaly ni

rozliczaniu tych robdt. Spotdzielnia przy doborze wykonawcoéw robot stosowata
zasade — zlecania robot w trybie przetargowym. Lustracja nie wykazala
nieprawidtlowosci w procedurze wyboru wykonawcéw zewnetrznych, a zawarte z

nimi umowy zapewniajg ochrong interesow Spotdzielni.

Przeprowadzone badania wykazaly, iz ewidencja ksiggowa prowadzona
jest na biezgco w oparciu o dokumentacje ustalajgcg przyjete zasady (polityke)
rachunkowosci obejmujacg migdzy innymi Zaktadowy Plan Kont opracowany na
podstawie ustawy z dnia 29.09.1994 roku o rachunkowosci (tekst jednolity Dz.
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sporzadzane sprawozdania finansowe.

Ogolna sytuacia finansowa Spodtdzielni w okresie objetym lustracia
pozwala na biezace regulowanie zobowigzan o charakterze publiczno-prawnym
oraz wobec dostawcow robot 1 ustug.

Pozytywnie nalezy oceni¢ podjecie przez Zarzad dzialan zwigzanych z
realizacjg postanowien ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych dotyczacych
okreslenia przedmiotu odrebnej wtasnosci lokali.

Na tle ustalen zawartych w protokdle lustracji oraz oceny niniejszego listu
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podjecie nastepujacych dziatan:



1. Kontynuowa¢ dzialania w zakresie aktualizacji unormowan
wewnetrznych w celu ich dostosowania do aktualnego stanu prawnego
obowigzujgcege spildziclnie mieszkaniowe.

2. Rozwazy¢ mozliwos¢ wykonania niezbednych remontdw i napraw w
budynkach  wykazanych w  protokole przegladu zasobow
mieszkaniowych.

3. Zwigkszy¢ akumulacje srodkow na funduszu remontowym w stopniu

umozliwiajgcym utrzymanie zasobow we wilasciwym  stanie

technicznym oraz zniwelowanie istniejacego niedoboru.

Regionalny Zwigzek Rewizyjny stwierdza, ze w okresie objetym lustracja
badanie lustracyjne nie wykazalo naruszen prawa w zakresie legalnosci,
ospedamneosc: i rzetelnosce: dzialania Spoldzielni.

Przedstawiajgc powyzsze Zarzad Regionalnego Zwigzku Rewizyjnego
Spotdzielni Mieszkaniowych w Bydgoszczy prosi o przestrzeganie dyspozycji
wymienionych w art. 93 § 1b i § 4 Prawa Spoéldzielczego tj. obowigzku
przedstawienia wynikow lustracji na najblizszym Walnym Zgromadzeniu oraz
corocznego przekazania Walnemu Zgromadzeniu i Regionalnemu Zwigzkowi

Rewizyjnemu informacji o realizacji wnioskéw polustracyjnych.

w Bydgoszczy



