Protokot
Komisji Rewizyjnej
Spoldzielni Mieszkaniowej ,, NIWKA”

za okres I - XII 2021 r.






Protokot
z dnia 25-05-2022

Stosownie do zalecen Rady Nadzorczej na podstawie Protokotu nr 25 /2022 z dnia 20-04-2022r.
Komisja Rewizyjna w sktadzie:

1. Sylwia Wilk - Przewodniczgca Komisji Rewizyjne;j

2. Jolanta Drygas — Cztonek

dokonata kontroli w zakresie:

1) zgodnosci zatrudnienia w SM ,, Niwka” ze strukturg organizacyjng,

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

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

6) gospodarki funduszem remontowym,

7) optaty eksploatacyjnej,

8) kosztow administracyjnych poniesionych na utrzymanie biura Zarzadu,

9) analizy funduszu plac pracownikéw SM ,, Niwka”

10) realizacji wnioskdéw o przeniesienie praw wlasnosci i przetargdw na lokale,

11) przyjecia opinii niezaleznego bieglego rewidenta,

12) realizacji wnioskow do Urz¢du Miasta o dofinansowanie prac zwiazanych z usuwaniem
azbestu,

13) realizacji planu remontdéw, w tym elewacji budynkow

14) zalecen pokontrolnych Panstwowej Inspekeji Pracy oraz Krajowego Zwigzku Rewizyjnego.

Ad. 1 Schemat organizacyjny SM ,, Niwka”

Organizacja wewnetrzna SM ,, Niwka” w roku 2021 opierata si¢ na schemacie organizacyjnym
zatwierdzonym przez Rade Nadzorcza — obowigzujacg Uchwatg nr 6/2021/5 z dnia 15-01-2021r. .
Wedlug tej struktury organizacyjnej stan zatrudnienia przedstawia si¢ nastgpujgco:

- pracownicy umystowi — 7 etatow,
- pracownicy fizyczni - 0 etatow,
- Umowy zlecenia i pracownicy zatrudnieni na zastepstwo — 1

Razem — 8



Na koniec roku 2021 czynnie wykonujacych obowiazki pracownikéw bylo 6 oséb przy zatrudnieniu
na umowe o pracg 8 oséb ( 1 osoba przebywa na urlopie macierzynskim, 1 osoba na zasitku
rehabilitacyjnym).

Uwag brak.

Ad. 2 Skargi i wnioski

Do zarzadu wplyngto 5 podani o mozliwo$¢ roztozenia na raty zaleglosci czynszowych.
Podania rozpatrzono pozytywnie, dajac tym samym szanse na zniwelowanie zadtuzenia.
Uwagi mieszkancéw dotyczace dziatalnosci Zarzadu i Administracji zatatwiano na biezaco.

Organizowano spotkania wyjasniajace 1 ustosunkowywano sie do uwag.

Uwag brak.

Ad.3 Analiza zaleglo$ci oplat z lokali mieszkalnych S.M.

Wysoko$¢ zadtuzenia lokali mieszkalnych w roku 2021 wyniosta 765 187,36 z1.( kwota obejmuje
kwoty gléwne zadhuzenia, odsetki, koszty sagdowe, koszty postepowania komorniczego).

Warto$¢ zadtuzenia lokali mieszkalnych obejmuje zadtuzenie lokali spéidzielczych, lokali z
wyodrgbniong wlasnoscig jak i zadtuzenia w najmie.

Na koniec roku 2021 Spétdzielnia posiadata lokal we wspolnocie mieszkaniowej z zadluzeniem
okoto 84 tys zt. z wyrokiem eksmisyjnym dla lokatorow.

Pomimo zasgdzonego lokalu socjalnego i wezwaniem od MZZL-u o podpisanie umowy najmu
lokatorzy nie zgtosili si¢ do urzedu ani tez nie cheg dobrowolnie opuscié lokal. ( komornik ze
wzgledu na pandemi¢ odmdwit eksmisji).

Na fgczna liczbe lokali SM ,, Niwka ,, tj. 596 zostaly podjete w ciggu roku czynnosci windykacyjne
z tytulu zadtuzenia czynszowego:

* wezwania do zaptaty 26
* sprawy kierowane do sadu 12
* uzyskane wyroki 11
* wyroki skierowane do komornikéw 4

* skierowania do komornika o eksmisj¢ 1 ( Komornik ze wzgledu na stan pandemii odméwit
wykonania eksmisji).

W roku 2021 z pomocy ( doptaty do czynszu) MOPS-u miesiecznie korzystato $rednio 7 oséb.

Uwag brak.




Ad. 4 Liczba czlonkéw SM ., Niwka” na dzien 31-12-2021r.:

* ogblem 670 w tym:
» zamieszkalych 670

Uwag brak.

Ad. 5 Wykaz lokali mieszkalnych w zarzadzie SM ,, Niwka” na dzien 31-12-2021r.

* Lokale z prawem odrebnej wlasnosci: 389
» Lokale o statusie spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu 17
« Lokale o statusie spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu 140
s Lokale w najmie 50
Ogoélem: 596
Uwag brak.

Ad. 6 Gospodarka funduszem remontowym:

Pozostatos¢ z roku 2020 (-) 2 176 220,72 zl.
1) Przychody funduszu remontowego 1 387135,67 zL
w tym:

- odpis na lokale mieszkalne 1263 919,58 zt.
- odpis na pomieszczenia przynalezne ( piwnice) 15330,93 zt.

- odpis w wysokosci uzyskanej nadwyzki ze sprzedazy lokali

oraz przeniesien praw wlasnosci lokali w najmie 98 794,00 zi.



2) Wydatki z funduszu remontowego

wtym:

- remont elewacji budynku przy Konstytucji 43, 43a-c cze$ciowa

- remont elewacji budynku przy Konstytucji 17-21 koficowa

- wykonanie projektu remontu budynku przy Konstytucji 43, 43a-c
- wykonanie projektu remontu budynku przy Zelaznej 26-32

- likwidacja azbestu z budynku przy ul. Konstytucji 43, 43a-c

- naprawa i czg$ciowy remont pokrycia dachu przy Konstytucji 17-21,
47a-53a1i 53, 55, 55a.

- naprawa i przeglad wentylacji
- wykonanie instalacji o$wietleniowej na klatkach schodowych
- roboty remontowo-awaryjne ( elektryczne, wod - kan, CO, gazowe,

stolarskie, dekarskie i kominiarskie)

Stan srodkéw na funduszu remontowy na dzien 31-12-2021

1290 198,86 zk

972 000,00 zt.
150 929,04 zt.
4 305,00 zt.
4 305,00 zt.
10 841,28 zi.

62 194,07 zt.
6 166,80 z1.
13 664,17 zt.

65 793,50 zi.

() 2079 283,91 z1.

W okresie sprawozdawczym odpis na fundusz remontowy nie ulegt zwigkszeniu i od pazdziernika

2019 r. wynosi 2,90 z1. /m2.

Od dnia 01-09-2021 obowigzuje dodatkowa optata na fundusz remontowy w wysokosci 0,50 z1. /m2.
Oplata ta ma charakter tymczasowy i ma umozliwié dokoficzenie cyklu remontéw elewacji oraz
zabezpieczy¢ $rodki na wystgpujace niestety sytuacije awaryjne m.in pilne naprawy dachéw czy
kanalizacji. Zatozono, ze po zakoficzeniu cyklu remontowego i uregulowaniu czesci zobowigzan,
ktorych kumulacja przypada na najblizsze 2 lata, optata ta moze zostaé zmniejszona lub catkowicie

zlikwidowana w zaleznosci od biezgcej sytuacji finansowe;.

Uwag brak.

Ad. 7 Oplata eksploatacyjna

Do kwietnia 2021r. stawka eksploatacyjna wynosita 1,70 zt. /m2, a od maja 2021 wzrosta do
kwoty 1,76 z/m2, gtéwnym powodem podwyzki byto zwiekszenie kosztow ktére ponosi
Spotdzielnia w zwigzku z oplata za sprzgtania budynkow i terenéw wokot nich.

Uwag brak.




Ad. 8 poréwnanie kosztéw administracyjnvch

Koszty administracyjne i socjalne ( ogdlne) poniesione na utrzymanie Biura Zarzadu w 2021 roku,
wraz. z kosztami wynagrodzen Zarzadu i Gléwnej Ksiggowej wyniosty: 522 429,66 zi

Na te kwote skladajg si¢ pozycje:

- koszty osobowe ( place wraz z ZUS) 340 396,33 zt.
- koszty materialne 88 574,69 zi.
- koszty niematerialne 93 458,64 zl.

Dla poréwnania z rokiem 2020

- koszty osobowe ( ptace wraz z ZUS) sg nizsze o 80 842,30 zl. ( wyzsze koszty w roku 2020
spowodowane byly wyptatg odprawy i odszkodowania )

- koszty materialne sg nizsze o 2 998,70 zt.,
- koszty niematerialne sg nizsze o 22 279,60 zi.

Zarzad SM ograniczyt wydatki do najpotrzebniejszych, przez co udato si¢ obnizy¢ koszty
administracyjne

Uwag brak.

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

W zakresie funduszu ptac komisja dokonata analizy ptac za rok 2021.

Osobowy fundusz plac zgodnie z obowigzujacym w spoltdzielni ,, Regulaminem Wynagradzania” w
roku 2021 wynidst brutto 576 899,29 zl.

wtym :

- wynagrodzenia brutto 453 743,94z}
- chorobowe ( wyplacane przez pracodawce ) 12 215,677%.
- nagrody jubileuszowe 62 610,23 zt.
Wynagrodzenia umowa o dzielo/zlecenie 9036,00 =zt
Wynagrodzenie Rada Nadzorcza 23 520,00z1.

Koszty ubezpieczen spotecznych sa naliczane zgodnie z obowigzujgcymi przepisami i terminowo
odprowadzane do ZUS. Nie stwierdzono naduzy¢ zwolnien lekarskich.

Nalezne podatki odprowadzane sg w terminie do Urzedu Skarbowego.

Uwagi: brak



Ad.10 Realizacja wnioskow o przeniesienie praw wlasno$ci i przetargow na lokale.

Kontynuowano procedurg przenoszenia praw whasnosci lokali przez najemc6éw zgodnie z nowelizacjg
ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych z dnia 15-12-2000r. ktéra weszta w zycie dnia 09-09-2017r.
1 zmienita zasady wysokosci wktadu budowlanego.

W mysl art. 48 ust.1 ustawy wysoko$¢ ustalonego przez spoidzielnie wktadu budowlanego
Wnoszonego przez najemcg nie moze przekracza¢ 5% aktualnej wartosci rynkowej okreslonej na
podstawie operatu szacunkowego sporzadzonego przez uprawnionego rzeczoznawcg majatkowego.
Powyzsze prawo posiada najemca ktory zajmowat lokal w dniu przejecia go przez spétdzielnie. Z
prawa tego w roku 2021 skorzystato 2 osoby.

Pozostali najemecy mogli poprzez ztozenie stosownego wniosku ubiega¢ si¢ o przeniesienie praw
wlasnosci lokalu w mysl obowigzujgcych Uchwat Walnego Zgromadzenia nr 9/2010 z dnia 20-05-
2010r. i nr 10/2014 z dnia 26-05-2014r oraz Uchwat Rady Nadzorczej nr 18/2010/9 z dnia 27-02-
2010 r i nr 2/2014/2 z dnia 10-06-2014r.

Z tego prawa skorzystata 1 osoba.

W dniu 30-09-2021r. Uchwatg nr 11/2021 Walne Zgromadzenie Cztonkéw uchylito zapisy Uchwat
Walnego Zgromadzenia nr 9/2010 z dnia 20-05-2010 oraz nr 10/2014 z dnia 26-05-2014r,
dotyczacych zasad przeniesienia wlasnosci lokali przejetych od Syndyka Masy Upadlosciowej KWK
»Niwka-Modrzejéw” sp. z 0.0. w upadtodci oraz stosowania bonifikat,

W roku 2021r nie doszto do zadnego zbycia mieszkan w trybie przetargowym lub bezprzetargowym

Uwag brak.

Ad.11 Przyjecie opinii niezaleznego bieglego rewidenta

Rada Nadzorcza S.M. ,, Niwka” Uchwata nr 37/2021/21 z dnia 22-12-2021r. zlecila
przeprowadzenie badania sprawozdania finansowego za 2021 r. firmie P.U. ,, Page” Sp. Z 0.0. Z
siedzibg w Katowicach ul. Zimorodkéw 13, wpisanej na liste podmiotéw uprawnionych do badan
sprawozdan finansowych pod nr 1454,

Opini¢ bieglego rewidenta przedstawiono w obecnosci cztonkéw Rady Nadzorczej.
Biegty rewident dokonat oceny kondycji finansowej i gospodarki §rodkami finansowymi spo6ldzielni.
Opinia jest zadowalajaca i nie stwierdzono zadnych nieprawidtowosci.

Biegly udzieli wyczerpujgcych odpowiedzi na zadawane przez cztonkéw RN pytania.

Spéldzielnia w terminie wywigzuje si¢ z wszelkich zobowigzan wobec urzedow i dostawcow,

Spéldzielnia nie posiada zadnych zobowigzan z tytulu kredytéw mieszkaniowych.




Spéldzielnia lokuje $rodki finansowe na krétkoterminowych lokatach bankowych, a odsetki
z lokat zwiekszajg stan Srodkéw pieni¢znych..

Uwag: brak

Ad. 12 Prace zwigzane z usuwaniem azbestu

W roku 2021 otrzymano dotacj¢ na demontaz azbestu, dla budynkow przy ul. Konstytucji 43, 43A,
43B, 43C w kwocie 2 860,00 zt.

W chwili obecnej w Urzedzie Miasta ztozony jest wniosek o dotacje dla budynkéw przy ul. Zelaznej
26,28,30,32.

Uwag: brak

Ad. 13 Realizacja planu remontow w tym elewacji budynkow

Wszystkie prace wynikajgce z biezgcych potrzeb sg zgodne z przyjetym planem finansowym
zatwierdzonym Uchwatg RN nr 20/2021/10 z dnia 20-05-2021r.

W roku sprawozdawczym wykonano projekt remontu dla budynkéw przy ul. Konstytucji 43, 43a-c
oraz dla budynku przy ul. Zelaznej 26-32.

Przeprowadzono remont budynku wraz z usuni¢ciem azbestu przy ul. Konstytucji 43, 43a-c.
Dokonczono remont budynku przy ul. Konstytucji 17-21.

Naprawiono i cze$ciowo wyremontowano pokrycie dachu na budynkach przy ul. Konstytucji 17-21,
47a-53a1 53, 55, 55a.

Wykonano instalacje o$wietleniowe na klatkach schodowych.

Zgodnie z ustawg o spoldzielniach mieszkaniowych kazdy budynek jest finansowany z whasnych
uzyskanych od lokatoréw $rodkéw finansowych i czgsciowo dofinansowywany ze srodkow za
zarzadzanie nieruchomoscig wspolng zarzadzanych wspolnot mieszkaniowych.

W roku 2021 przeprowadzono roboty awaryjno-budowlane i elektryczne w ramach aktualnych
potrzeb i zgloszen.

Uwagi: Ostateczny koszt za remont elewacji budynku przy ul. Konstytucji 17-21 przekroczyt
warto$é kosztorysu inwestorskiego opracowanego przez Pracownig ,, MIZAWA,, W kosztorysie
inwestorskim brakowalo czesci pozycji z zakresu prac budowlanych, niezbgdnych do wykonania
calosci remontu budynku.

Na podstawie protokotu koniecznogci do umowy z wykonaweg, zlecono wykonanie niezbednych
prac.



Ad. 14 Zalecenia pokontrolne Panstwowej Inspekcji Pracy oraz Krajowego Zwigzku
Rewizyjnego.

SM ,, NIWKA ,, realizujgc ustawowy obowigzek w roku sprawozdawczym 2021 poddata si¢ badaniu
lustracyjnemu przeprowadzonemu przez Krajowy Zwigzek Rewizyjny SM w Warszawie.

Badanie obejmowato lata 2018,2019,2020. Dodatkowo RN Uchwatg nr 36/2021/20 z dnia 08-12-
2022r zobowigzata Zarzad do zlecenia KZR SM w Warszawie rozszerzenie badania o sprawdzenie
dokumentacji z Walnego Zgromadzenia Cztonkéw z dnia 30-09-2021r. Powodem byla ztozona przez
cztonka spoldzielni skarga do KZR SM w Waiszawie na prawidlowy przebieg ww. Walnego
Zgromadzenia Czlonkéw jak i sporzadzonej z obrad dokumentacji.

Na podstawie przeprowadzonego badania lustratorzy nie stwierdzili zadnych uchybien i
nieprawidtowosci w sposobie dzialania spétdzielni pod wzgledem ksiegowym, finansowym, oraz
prawno-administracyjnym.

Nie twierdzo zadnych nieprawidlowosci ze strony Rady Nadzorczej i Zarzadu co do obrad Walnego
Zgromadzenia. Jedynymi zarzutami byto niestaranne i niekompletne sporzadzenie dokumentacii
przez Przewodniczacego Obrad i powotanych Komisji oraz braku odczytu na zebraniu listy
pelnomocnictw.

Na podstawie protokotu KZR SM w Warszawie nie wysunat zadnych wnioskéw do realizacii, lecz
zasugerowat rozwazenie zwigkszenia stawek oplat eksploatacyjnych do poziomu ponoszonych
kosztow, zwigkszenie zatrudnienia w dziale administracyjnym oraz zintensyfikowanie dzialaf
windykacyjnych.

Na przetomie stycznia i lutego 2022 roku przeprowadzona zostata kontrola z Panstwowej Inspekeji
Pracy w zakresie przestrzegania przepisow nawigzywania i rozwigzywania uméw o prace,
zatrudnienia na podstawie uméw cywilnoprawnych, zapewnienia pracownikom wlagciwego poziomu
bezpieczenstwa i higieny pracy w czasie pandemii.

Nieprawidlowosci nie stwierdzono.

Whioski

Komisja Rewizyjna opierajac si¢ na sprawozdaniu finansowym za okres od 01-01-
2021r. do 31-12-2021r. SM ,, NIWKA” oraz na sprawozdaniu niezaleznego bieglego rewidenta z
badania rocznego sprawozdania finansowego za rok 2021r. nie stwierdzita nieprawidtowosci w
dziatalnosci spotdzielni.

Nalezy dodaé, ze Zarzad Spétdzielni doktada wszelkich staraf, aby mieszkahicom zylo si¢ lepiej,
bezpieczniej oraz dba o estetyke osiedla.

Na tym protokét zakoriczono:

N




