Protokol
Komisji Rewizyjnej
Spoldzielni Mieszkaniowej ,, NIWKA”

za okres I - XII 2020 r.




Protokodl
z dnia 09-09-2021

Stosownie do zalecenn Rady Nadzorczej na podstawie Protokotu nr 12/2021 z dnia 11-08-2021r.
Komisja Rewizyjna w skladzie:

1. Sylwia Wilk - Przewodniczaca Komisji Rewizyjnej

2. Jolanta Dryga$ — Cztonek

dokonata kontroli w zakresie:

1) zgodnosci zatrudnienia w SM ,, Niwka” ze struktura organizacyjna,

2) skarg i wnioskéw ztozonych przez cztonkéw SM ,, Niwka” do Rady Nadzorczej i do Zarzadu,
3) analizy zaleglosci oplat z lokali mieszkalnych SM ,, Niwka” i lokali przejetych od KWK,

4) liczby cztonkéw SM ,, Niwka”,

5) charakteru lokali w zasobach SM ,, Niwka”,

6) gospodarki funduszem remontowym,

7) oplaty eksploatacyjnej,

8) kosztéw administracyjnych poniesionych na utrzymanie biura Zarzadu,

9) analizy funduszu ptac pracownikéw SM ,, Niwka”

10) realizacji wnioskéw o przeniesienie praw wiasnosci i przetargdéw na lokale,

11) przyjecia opinii niezaleznego bieglego rewidenta,

12) realizacji wniosk6w do Urzedu Miasta o dofinansowanie prac zwiazanych z usuwaniem azbestu,
13) realizacji planu remont6w, w tym elewacji budynkow.

Ad. 1 Schemat organizacyjny SM ,, Niwka”

Organizacja wewnetrzna SM ,, Niwka” w roku 2020 opierala sie na schemacie organizacyjnym
zatwierdzonym przez Rade Nadzorczg — obowiazujacg Uchwata nr 20/2018/13 z dnia 20-12-2018r.
Wedlug tej struktury organizacyjnej stan zatrudnienia przedstawia si¢ nastepujgco:

* Grupa robotnicza — 0 etatéw wykorzystano - 0 etatdw
* Grupa nierobotnicza - 8 etatow wykorzystano - 8 etatow

Na dzien sporzadzania sprawozdania schemat organizacyjny zostat zaktualizowany Uchwalg nr
6/2021/5 z dnia 15-01-2021r. Nowy schemat organizacyjny okre$la podstawowe zadania
poszczegolnych komdrek organizacyjnych wchodzacych w sktad struktury organizacyjnej SM ,,
NIWKA>”.

Plan zatrudnienia wg nowego schematu :

- pracownicy umystowi — 7 etatéw,

- pracownicy fizyczni — 0 etatow,

- Umowy zlecenia i pracownicy zatrudnieni na zastepstwo — 1

Razem — 8 etatéw.

Uwag brak.

Ad. 2 Skargi i wnioski




Do zarzadu wplynely 2 podania o mozliwo$¢ roztozenia na raty zaleglo$ci czynszowych.
Podania rozpatrzono pozytywnie, dajac tym samym szanse na zniwelowanie zadtuzenia.
Uwagi mieszkaricow dotyczace dziatalnosci Zarzadu i Administracji zalatwiano na biezgco.
Organizowano spotkania wyjasniajace i ustosunkowywano si¢ do uwag.

Uwag brak.

Ad.3 Analiza zaleglosci oplat z lokali mieszkalnych S.M.

Na }qczna liczbe lokali SM ,, Niwka ,, tj. 599 zostaly podjete w ciagu roku czynnosci windykacyjne
z tytutu zadhuzenia czynszowego:

* sprawy kierowane do sadu 5
* uzyskane wyroki 4
* wyroki skierowane do komornikow 8
» skierowania do sadu o eksmisje 0
* uzyskane wyroki eksmisyjne 1 ( uzyskana klauzula wykonalnosci wyroku z 2019 r. -

przyznano lokal socjalny)

Uwag brak.

Ad. 4 Liczba czlonkéw SM ,, Niwka” na dzieni 31-12-2020r.:

* ogbtem 659 w tym:
 zamieszkalych 659

Uwag brak.

Ad. 5 Wykaz lokali mieszkalnych w zarzadzie SM ,, Niwka” na dzien 31-12-2020r.

« Lokale z prawem odrebnej wlasnosci: 384
« Lokale o statusie spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu 17
» Lokale o statusie spotdzielczego wlasno$ciowego prawa do lokalu 144
* Lokale w najmie 54
Ogolem: 599

Uwag brak.



Ad. 6 Gospodarka funduszem remontowym:

Pozostatos¢ z roku 2019 (-) 1 245 337,78 z1.
1) Przychody funduszu remontowego 1 409 960,35 zk.
W tym:

- odpis na lokale mieszkalne 1209 842,47 zt.
- odpis na pomieszczenia przynalezne ( piwnice) 11 234,88 zt.

- odpis w wysokosci uzyskanej nadwyzki ze sprzedazy lokali

oraz przeniesien praw wiasnosci lokali w najmie 188 883,00 zt.
2) Wydatki z funduszu remontowego 2 340 843,29 z}.
w tym:
- remont elewacji budynku przy Dybowskiego 19-25 1 054 825,20 zk.
- remont elewacji budynku przy Modrzewskiego 21-25 koficowa 433 791,62 zt.
- remont elewacji budynku przy Konstytucji 17-21 cze$ciowa 691 200,00 zt.
- wykonanie projektu remontu budynku przy Dybowskiego 19-25 4 305,00 zt.
- remont doj$¢, chodnikéw, schodéw i drzwi do piwnic 36 530,62 zt.
- naprawa kanalizacji deszczowej 17 681,94 zt.
- naprawa i przeglad wentylacji 4 304,88 zt.
- wykonanie instalacji o$wietleniowej na klatkach schodowych 11 136,52 zi.
- roboty remontowo awaryjne ( elektryczne, wod - kan, CO, gazowe,

stolarskie, dekarskie i kominiarskie) 81 349,40 z}.
- wymiana zaworéw regulujacych Dybowskiego 1-5 5 718,11 zk.
Stan Srodkéw na funduszu remontowy na dzied 31-12-2020 (-) 2176 220,72 z1.

Ogolny stan funduszu remontowego przeznaczonego na roboty dhigoterminowe na dzieri
31-12-2020r. wynosi 4 094 025,82 zk. i bedzie wykorzystany w roku 2021 i w latach
nastepnych.

W okresie sprawozdawczym odpis na fundusz remontowy nie ulegt zwiekszeniu i od pazdziernika
2019 r. wynosi 2,90 zL /m2.

Na dzieri sporzadzania sprawozdania Rada Nadzorcza w Uchwale nr 23/2021/10 z dnia 20-05-2021
zdecydowata o utworzeniu dodatkowej oplaty na fundusz remontowy od dnia 01-09-2021, w
wysokosci 0,50 zk /m2. Oplata ta ma charakter tymczasowy i ma umozliwi¢ dokoriczenie cyklu
remontow elewacji oraz zabezpieczy¢ $rodki na wystepujace niestety sytuacje awaryjne m.in pilne
naprawy dachéw czy kanalizacji. Zatozono, Ze po zakoriczeniu cyklu remontowego i uregulowaniu
czeSci zobowiazar, ktérych kumulacja przypada na najblizsze 2 lata, oplata ta moze zosta¢
zmniejszona lub catkowicie zlikwidowana w zalezno$ci od biezgcej sytuacji finansowej.

Uwag brak.




Ad. 7 Oplata eksploatacyijna

W okresie sprawozdawczym tj. 2020 1. stawka oplaty eksploatacyjnej nie ulegta zmianie

Uwag brak.

Ad. 8 Porownanie kosztéw administracyjnych

Koszty administracyjne i socjalne ( ogélne) poniesione na utrzymanie Biura Zarzadu w 2020 roku,
wraz z kosztami wynagrodzen Zarzadu i Gldwnej Ksiegowej wyniosty: 628 550,26 zk.

Na te kwote skladaja sie pozycje:

- koszty osobowe ( ptace wraz z ZUS) 421 238,63 zi.
- koszty materialne 91 573,39 zi.
- koszty niematerialne 115 738,24 zt.

Dla poréwnania w roku 2019

- koszty osobowe ( ptace wraz z ZUS) byly nizsze o 97 935,35 zt ( tak znaczna réznica
spowodowana jest przede wszystkim wyplacong w 2020 odprawg emerytalng i odprawa na
podstawie rozdzialu IX Regulaminu wynagrodzen. Laczna suma wyptaconych odpraw w roku
2020 wyniosta 87 185,83 zt. ),

- koszty materialne byty nizsze o 10 416,69 zt.,

- koszty niematerialne byty nizsze o 3 243,84 zi.

Uwag brak.

Ad. 9 Analiza funduszu plac pracownikow SM ,, Niwka”

W zakresie funduszu ptac komisja dokonata poréwnania plac za rok 2019 i 2020.
Osobowy fundusz plac zgodnie z obowigzujacym w spétdzielni ,, Regulaminem Wynagradzania” w
roku 2020 wyniést brutto 614 033,36 zk.

W tym :

- wynagrodzenia brutto 534 080,91 zi.
( odprawy emerytalne i inne odprawy kwota 87 185,83 zt.)

- chorobowe ( wyplacane przez pracodawce ) 34 336,44 zt.
- nagrody jubileuszowe 11 556,01 zt.
- wynagrodzenia umowa o dzielo/zlecenie 12 220,00 zi
- wynagrodzenie Rada Nadzorcza 21 840,00 zt.

Dla poréwnania w roku 2019 osobowy fundusz pac wynidst 538 080,12 zk.( w tym wyplacane
zgodnie z wyzej powotanym Regulaminem nagrody jubileuszowe w kwocie 21 337,83 zl).

Koszty ubezpieczen spotecznych sg naliczane zgodnie z obowigzujgcymi przepisami i terminowo
odprowadzane do ZUS. Nie stwierdzono naduzy¢ zwolnien lekarskich.
Nalezne podatki odprowadzane sa w terminie do Urzedu Skarbowego.



Uwag brak.
Ad.10 Realizacja wnioskow o przeniesienie praw wlasnosci i przetargéw na lokale.

Kontynuowano procedure przenoszenia praw whasnoéci lokali przez najemcéw zgodnie z
nowelizacja ustawy o spéidzielniach mieszkaniowych z dnia 15-12-2000r. ktéra weszla w zycie
dnia 09-09-2017r. i zmienita zasady wysokosci wktadu budowlanego.

W my$l art. 48 ust.1 ustawy wysoko$¢ ustalonego pizez spéidzielnie wkiadu budowlanego
WNOSzOnego przez najemce nie moze przekracza¢ 5% aktualnej wartoéci rynkowej okreélonej na
podstawie operatu szacunkowego sporzadzonego przez uprawnionego rzeczoznawce majatkowego.
Powyzsze prawo posiada najemca ktéry zajmowat lokal w dniu przejecia go przez spotdzielnie,
Z prawa tego w roku 2020 skorzystalo 5 oséb.

W roku 2020 Zarzad Spéldzielni przeprowadzit jeden nieograniczony ustny przetarg na lokal
mieszkalny nr 32 przy ul. Wojska Polskiego 87c.

Przetarg na lokal odbyt si¢ zgodnie z podjetg przez Rade Nadzorcza Uchwala nr 1/2020/22 z dnia
22-01-2020r. ’

Nadwyzka pochodzaca z wylicytowanej kwoty po potraceniu nakltadéw zostala przeznaczona na
cele zwiazane z utrzymaniem gospodarki zasobami mieszkaniowymi.

Pomimo ogloszonego zgodnie z Uchwata Rady Nadzorczej nr 2/2020/22 z dnia 22-01-2020r.
Przetargu, brak bylo zainteresowanych do nabycia lokalu nr 9 przy ul. Wojska Polskiego 21.

Pierwszy przetarg ogloszony na dzien 29-07-2020r. zostat uniewazniony z powodu braku wplaty 10%
zaliczki od wylicytowanej ceny, a kolejna osoba oferowala zbyt niska cene za lokal. Drugi
ogloszony na dzien 29-08-2020r. przetarg nie odby? sie z powodu braku chetnych.

Zgodnie z Uchwala Rady Nadzorczej, Zarzad dat ogloszenie o bezprzetargowej sprzedazy lokalu

1 sprzedat lokal za 173 000 zi.

Nadwyzka pochodzaca z wylicytowanej kwoty po potraceniu nakladéw zostala przeznaczona na
odpis na og6lny fundusz remontowy.

Uwag brak.

Ad.11 Przyjecie opinii niezaleznego bieglego rewidenta

Rada Nadzorcza S.M. ,, Niwka” Uchwala nr 2/2020/4 7z dnia 02-11-2020r. zlecila przeprowadzenie
badania sprawozdania finansowego za 2020 r. firmie P.U. , Page” sp. z 0.0. z siedzibg w
Katowicach ul. Zimorodkéw 13, wpisanej na liste podmiotéw uprawnionych do badar sprawozdan
finansowych pod nr 1451.

Opinig biegtego rewidenta przedstawiono w obecnosci cztonkéw Rady Nadzorczej.

Biegly rewident dokonal oceny kondycji finansowej i gospodarki $rodkami finansowymi
spotdzielni.

Opinia jest zadowalajaca i nie stwierdzono zadnych nieprawidtowosci.

Biegly udzieli wyczerpujacych odpowiedzi na zadawane przez cztonkéw RN pytania.

Spoéldzielnia w terminie wywiazuje sie z wszelkich zobowiazan wobec urzedéw i dostawcéw.

Spétdzielnia nie posiada zadnych zobowigzan z tytulu kredytéw mieszkaniowych.




Spéldzielnia lokuje $rodki finansowe na krétkoterminowych lokatach bankowych, a odsetki
z lokat zwiekszaja stan $rodkow pienieznych.

' Czlonkowie Rady Nadzorczej dokonali analizy wydatkéw SM ,,Niwka” za rok 2020.
Zwrécono szczegdlng uwage na faktury dotyczace ustug informatycznych oraz zakupu Srodkow
czystosci. ;
Zarzad SM ,, NIWKA” poinformowat Rade Nadzorczg iz zwigkszenie niektorych wydatkow m.in.
prac informatycznych czy zakupu $rodkéw czystosci spowodowane bylo dostosowaniem warunkéw
pracy do zgodnych z zaleceniami Ministerstwa Zdrowia.
Rada Nadzorcza uczulita Zarzad SM odnoénie szczegétowego planowania ponoszonych wydatkow
zgodnie z przyjetym planem finansowym.

Na dziefi sporzadzania niniejszego protokohu uzyskano informacje, ze SM ,, NIWKA za rok 2020
przekroczyla limit przychodéw 1200 000,00 euro, przez co stracita mozliwos¢ optacania podatku
dochodowego CIT w stawce preferencyjnej tj. 9%.

Wystapila koniecznos¢ przeliczenia wysokosci podatku CIT za rok 2020 po stawce podstawowej
tj. 19 %. W dniu 28-06-2021r. dokonano doplaty podatku dochodowego CIT w kwocie 47 281 28

Uwag brak

Ad. 12 Prace zwigzane z usuwaniem azbestu

W roku 2020 pomimo zlozonych wmoskow o dotacje na demontaz azbestu, Urzqd Miasta nie
przyznal zadnej dotacji. Zgodnie z otrzymanym pismem z Urzedu nr WEG- ROS.3041.3.12.2020
brak dotacji spowodowany byt zmniejszeniem $rodkéw finansowych przeznaczonych na ten cel.

W chwili obecnej w Uizedzie zlozone sg kolejne wnioski o dotacje dla budynkéw przy ul.
Konstytucji 43, 43A, 43B, 43C oraz ul. Zelaznej 26,28,30,32.

W dniu 25-02-2021r. z Urzedu Miasta wplynelo pismo informujgce o przyznaniu dotacji na
demontaz azbestu dla w/w nieruchomosci.

Uwag brak

Ad. 13 Realizacja planu remontéw w tym elewacji budynkéw

Wszystkie prace wynlka]qce v blezqcych potrzeb wykonywane sa zgodnie z przyjetym planem
finansowym i remontowym zatwierdzonym Uchwala Rady Nadzorczej nr 10/2020/28 z dnia

08-04-2020r.

W roku sprawozdawczym przeprowadzono prace zwiazane z remontami balkondw, elewacji i
docieplet budynkéw przy ul. Dybowskiego 19, 21, 23, 25 i ul. Konstytucji 17, 19, 21.

Dokoficzono remont elewacji budynku przy ul. Modrzewskiego 21, 23, 25.

Facznie z pracami elewacyjnymi wykonano tez prace zwiazane z wymiang drzwi do piwnic
wyremontowano schody i zej$cia do piwnic.

Zgodnie z ustawa o spéldzielniach mieszkaniowych kazdy budynek jest finansowany z wiasnych
uzyskanych od lokatoréw $rodkéw finansowych i cze$ciowo dofinansowywany ze $rodkow za
zarzadzanie nieruchomo$cia wspdlna zarzadzanych wspélnot mieszkaniowych.



W roku 2020 przeprowadzano roboty awaryjno - budowlane i elekiryczne w ramach aktualnych
potrzeb i zgloszen.

Stawki eksploatacyjne i remontowe ustalane sa odrebnie dla czlonkéw spéldzielni, oséb nie
bedacych cztonkami, oséb posiadajacych umowy najmu jak i dla oséb ktére nie posiadaja tytutu
prawnego do zajmowanego lokalu. :

Uwag brakv

Whioski

Komisja Rewizyjna opierajac sie na sprawozdaniu finansowym za okres od 01-01- 2020r.
do 31-12-2020r. SM ,, NIWKA” oraz na sprawozdaniu niezaleznego bieglego rewidenta z badania
rocznego sprawozdania fmansowego za rok 2020r. nie stwierdzita nieprawidtowosci w dzialalnosci
spotdzielni,

Nalezy dodad, ze Zarzad Spétdzielni doklada wszelkich starar, aby mieszkaficom zylo sie lepiej,
bezpieczniej oraz dba o estetyke osiedla.

Na tym protokét zakoniczono:
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Zalacznik nr 1: »
- schemat organizacyjny SM ,,NIWKA” wprowadzony Uchwala nr 6/2021/5 z dnia 15-01-2021




Zatacznik nr 1

SCHEMAT ORGANIZACYJNY
Spoldzielni Mieszkaniowej ,, NIWKA” w Sosnowcu

Czlonek Zarzadu
Kierownik dzialu
czlonkowskiego

1 etat

Prezes Zarzadu '

I etat

Pion Prezesa Pion Czlonka Zarzadu

Glowna Ksiegowa o Sekcja Czynszéw

Kadry, place, . Sprawy cztonkowsko -

ksiggowos¢ spéldzielni =" mieszkaniowe

2 etaty
1 etat
Kierownik Gospodarki - 331(%? Ztarz:}dzama
Mieszkaniowej i Remontow ey spo notami
Inspektor Nadzoru ~~+| Ksiggowosc, czynsze
I etat | etat
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! Specjalistyczne Firmy :
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; Sekcja Gospodarczo- :
i Porzadkowa !
: Inspektor Ochrony i
i Danych - RODO :
; Obsluga i
; informatyczna :
; i
‘Podstawowe zadania poszczegélnych komarek organizacyjnych wchodzacychw......._._. !

‘'sklad struktury organizacyjnej Spétdzielni.






