PROTOKOL
PRAC REWIZYJNYCH CZLONKOW RADY NADZORCZE)J
SPOLDZIELNI MIESZKANIOWEJ ,,NIWKA”
W SOSNOWCU

ZA OKRES 01.01.2023 - 31.12.2023r.




Protokot z dnia 29.05.2024r.

Zastosowanie do zalecen Rady Nadzorczej SMN
Prace Rewizyjne w skfadzie:

1. JACEK ZARYCHTA
2. ANDRZEJ KOZLICKI
3. GRZRGORZ WOLA

Dokonano kontroli w zakresie:

1. Zgodnosci zatrudnienia ze strukturg organizacyjng w SM ,,Niwka”.

2. Skargiwnioskow ztozonych przez cztonkéw SM ,, Niwka" do Rady Nadzorczej i do
Zarzadu.

3. Analizy zalegtosci optat z lokali mieszkalnych SM ,,Niwka”.

4. Liczby cztonkdow SM , Niwka”.

5. Charakteru lokali w zasobach SM , Niwka”.

6. Gospodarki funduszem remontowym.

7. Optaty eksploatacyjne;j.

8. Kosztéw ogdlne zarzadzania — Zarzad, biuro w 2023r.

9. Analizy funduszu ptac pracownikéw SM ,,Niwka”.

10. Realizacja wnioskéw o przeniesienie praw wtasnosci i przetargdw na lokale
11. Realizacji planu remontéw, w tym elewacji budynkéw.
12. Dziatalnos¢ inwestycyjna

Ad.1 _SCHEMAT ORGANIZACYJNY SM ,,NIWKA”.

Organizacja wewnetrzna SM ,, Niwka" w roku 2023 opierata sie na schemacie
organizacyjnym zatwierdzonym przez Rade Nadzorczg — obowigzujacg Uchwatg nr
19/2023/36 z dnia 31-05-2023r. Wedtug tej struktury organizacyjnej stan zatrudnienia
przedstawia sie nastepujaco:

1. Pracownicy umystowi — 7 etatéw,

2. Pracownicy fizyczni — 0 etatéw

Razem — 7 etatow.

Na obecnym etapie spétdzielnia opracowuje nowy schemat organizacyjny uwzgledniajacy
wszelkie zmiany w zatrudnieniu.

BRAK UWAG.
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Ad 2. SKARGI | WNIOSKI.

Do Zarzadu na biezgco wptywaty podania o mozliwos¢ roztozenia na raty zalegtosci
czynszowych. Ewidencja zalegtosci czynszowych nie jest prowadzona aczkolwiek kazdy
przypadek rozpatrywany byt indywidualnie, dajgc tym samym szanse na zniwelowanie
zadtuzenia. Uwagi mieszkancow dotyczace dziatalnosci Zarzadu i Administracji zafatwiano na
biezaco.

BRAK UWAG.

Ad 3. _ANALIZA ZALEGLOSCI OPLAT Z LOKALI MIESZKALNYCH SM ,,NIWKA”.

Wysokos¢ zadtuzenia lokali mieszkalnych w roku 2023 wyniosta 782 672,89 zt — kwota ta
obejmuje gtéwne zadtuzenia, odsetki, koszty sadowe, koszty postepowania komorniczego.
Wartos¢ zadtuzenia lokali mieszkalnych obejmuje zadtuzenie lokali spétdzielczych, lokali z
wyodrebniong wtasnoscig jak i zadtuzenia w najmie.

Spodtdzielnia posiada lokal w wspdlnocie mieszkaniowej, ktérego zadtuzenie na
31.12.2023r. wynosi 174 640,91zt z wyrokiem eksmisyjnym dla zamieszkujgcych tam
lokatorow.

W roku 2023 na tgczng liczbe lokali SM ,,Niwka” tj. 589 podjete zostaty czynnosci
windykacyjne z tytutu zadtuzenia czynszowego:

1. Wezwania do zaptaty 14
2. Sprawy kierowane do Sadu 10
3. Uzyskane wyroki 12
4. Woyroki skierowane do komornika 10
5. Wyroki eksmisji 0
6. Roztozenie na raty sptat zadtuzenia 27

BRAK UWAG.
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Ad 4. _LICZBA CZLONKOW SM ,NIWKA” NA DZIEN 31.12.2023r.

Ogotem 677 cztonkow

BRAK UWAG.

Ad.5 WYKAZ LOKALI MIESZKALNYCH W ZARZADZIE SM ,NIWKA” NA DZIEN 31.12.2023r.

1. Lokale z prawem odrebnej wiasnosci: 394
2. Lokale o statusie spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu: 14
3. Lokale o statusie spotdzielczego wtasnosciowego prawa do lakolu: 138
4. Lokale w najmie : 43

OGOLEM: 589

llo$¢ mieszkancow ogétem na dzien 31.12.2023r.

Lokale w zasobach spoétdzielni : 1198 oséb

Lokale we wspdlnotach (najem) 93 0s6b
RAZEM: 1291 oséb

BRAK UWAG.

Ad.6 GOSPODARKA FUNDUSZEMN REMONTOWYM.

POZOSTALOSCI Z ROKU 2022 - 929 573,36zt
1. Przychody funduszu remontowego 1731 577,98zt
w tym:
e odpis na lokale mieszkalne 1407 886,38 zt
e odpisy pozostate (dod. Piwnice, wodomierze, podzielniki c.o. 231 184,56zt
e zarachowanie z roku ubiegtego(podz. c.0.) 105 007,04zt
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2. Woydatki z funduszu remontowego 1619 689,54zt

w tym:
e demontaz ptyt azbestowych 15 007,08zt
e montaz wodomierzy 274 133,16zt
e montaz podzielnikdw kosztéw c.o. 6 904,74zt
e przeglad i naprawa wentylacji 23 014,80zt
e remont elewacji budynku Konstytucji 43 a-c 299 808,53zt
e remont elewacji budynku przy ulicy Zelazna 26,28,30,32 864 861,00zt
e roboty remontowo —awaryjne (elektryczne, wod — kan,
CO gazowe, stolarskie, dekarskie i kominiarskie) 85 982,43zt
e wymiana pionu kanalizacji deszczowe 16 514,00zt
e wymiana i naprawa oswietlenia klatek schodowych 33 463,80zt
Stan srodkéw na funduszu remontowym na dziert 31.12.2023r. 929 573,36zt

Podstawowy odpis na fundusz remontowy wynosi 3,40 zt/m?
W okresie sprawozdawczym odpis na fundusz remontowy nie ulegt zwiekszeniu i od
pazdziernika 2019r. wynosi 2,90zt/m?
Od dnia 01.09.2021 obowigzuje dodatkowa optata na fundusz remontowy w wysokosci
0,50zt/m?2.

UWAGI.
Faktury za wykonywane prace remontowo budowlane w roku sprawozdawczym wystawiane
zostaty z duzym opdznieniem, niezgodnie z prawem, tj. do 30 dnia liczac od dnia wykonania
ustugi.
Wszelkie zlecenia byty rozliczane z opdznieniem i fakturowane na raz lub kohcem roku, co
byto niezgodne z zapisami umowy.

Ad.7 OPLATA EKSPLOATACYINA
W okresie sprawozdawczym stawka eksploatacyjna wynosita 2,20zt/m? do 30.06.2023 a od
01.07.2023 2,32/m?*
W dalszym ciggu utrzymany jest system rozliczen C.0. oraz zuzycia zimnej i cieptej wody,
tzn.:

e (C.0. wg podzielnikdw kosztéw zuzycia ciepta

e Zimna i ciepta woda wg wskazan indywidualnych wodomierzy zamontowanych w

lokalach.

Od 01 czerwca 2023r. obowigzuje nowy Regulamin Rozliczania kosztéw zakupu ciepta na
potrzeby ogrzewania i przygotowanie cieptej wody uzytkowej w budynkach wielo-
lokalowych w zasobach SMN, ktdry zostat zatwierdzony Uchwatg Rady Nadzorczej nr
2/2023/33 z dnia 18.01.2023r. Wprowadzenie powyziszego regulaminu zostato wymuszone
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zmieniajgcymi sie przepisami Prawa Energetycznego, ktére obowigzuje wtascicieli i

administratoréw budynkdw wielo-lokalowych do rozliczania kosztow dostarczanego ciepta

wg art. 45a wspomnianej ustawy.

UWAGI.

W roku sprawozdawczym kilkukrotnie podnoszone byty taryfy za energie cieplng, na

co SMN nie ma wptywu. Taryfy dla ciepta stosowane przez dostawce, tj. DALKIA Polska

Energia SA wedtug wyjasnien sg kalkulowane po szczegétowej analizie wszystkich sktadnikow

wptywajgcych na ceny ciepta, czyli pokrycie kosztédw dziatalnosci gospodarczej oraz

zapotrzebowania na energie cieplng na danym terenie i zatwierdzane przez Urzad Regulacji

Energetyki i publikowane w Dziennikach Urzedowych woj. Slaskiego.

Ad.8 KOSZTY OGOLNE ZARZADZANIA — ZARZAD, BIURO ZA ROK 2023.

Koszty administracyjne poniesione na utrzymanie Biura Zarzagdu w 2023 roku wyniosty:

Na te kwote sktadajg sie pozycje:

e wynagrodzenie, ZUS pracownicy umysftowi
e wynagrodzenie, ZUS pracownicy fizyczni

e wynagrodzenie rady nadzorczej

e Swiadczenia urlopowe

e koszty BHP

e artykuty biurowe

e srodki czystosci

e zuzycie pozostatych materiatéw

e prace informatyczne

e prowizje bankowe

e utrzymanie biura Zarzadu

e ustugi telekomunikacyjne

e pozostate ustugi

e pozostate optaty i podatki

e amortyzacja

e podrdze stuzbowe, ryczatty

e sktadki na organizacje spétdzielcze

e ubezpieczenia majgtkowe

e wynagrodzenia dla oddelegowanego zarzadu

BRAK UWAG

860 729,74zt

406 093,64zt
3 938,90zf
34 014,80zt
9 977,82zt
910,00zt
5,277,13zt

1 644,59zt
417,00zt

29 934,36zt

1 052,22zt
115 937,21zt
4 458,10zt
219 669,16zt
2 114,00zt

5 538,69zf

1 778,00zt

3 935,80zt

1 102,02zt
12 936,26zt

5|Strona




Ad.9 _ANALIZA FUNDUSZU PtAC PRACOWNIKOW SM ,,NIWKA”

W zakresie funduszu ptac Rada Nadzorcza dokonata analizy ptac za rok 2023.

Osobowy fundusz ptac zgodnie z obowigzujacym w spoétdzielni ,, Regulaminem
Wynagradzania" w roku 2023 wynidst brutto 694 069,39zt

wtym :

e osobowy fundusz ptac 535 353,20zt
e nagrody jubileuszowe 0,00zt

e odprawy emerytalne 0,00 zt
e oddelegowani cztonkowie Zarzadu 12 936,26 zt
e wynagrodzenia umowa o dzieto/zlecenie: 3400 zt
e wynagrodzenie dla Rady Nadzorczej: 29 058,00 zt
e Swiadczenia urlopowe 9977,82 zt
e sktadki ZUS za pracownikow 103 344,11 zt

Koszty ubezpieczen spotecznych sg 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

W zwigzku z odwotaniem bytego prezesa SMN w latach ubiegtych Sad Rejonowy
wydat wyrok w 2022 roku o nakazie wyptaty z tytutu odprawy w wysokosci 41 559,00zt wraz
z odsetkami sagdowymi i adwokackimi. Catkowity koszt nakazu zaptaty wynidst 46 962,03zt i
zostat sptacony w roku 2023. Byta to kwota czesciowych roszczen, gdyz catosé dochodzonej
w Sadzie Rejonowym w Sosnowcu kwoty wynosita 62 338,00zt. Pomimo kolejnego pozwu
przeciwko SMN o wydanie nakazu zaptaty pozostatej czesci odprawy pienieznej, na
przestrzeni 2023 roku Zarzad SMN nie podjat zadnych dziatart majacych na celu ograniczenie
kosztéw dodatkowych wynikajgcych z powyzszego roszczenia.

Ad.10 REALIZACJA WNIOSKOW O PRZIENIESIENIE PRAW WtASNOSCI |
PRZETARGOW NA LOKALE

Kontynuowano procedure przenoszenia praw wtasnosci lokali przez najemcéw zgodnie
z nowelizacjg ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych z dnia 15.12.2000r., ktéra weszta w
zycie dnia 09.09.2017r. i zmienita zasady wysokosci wktadu budowlanego.

W mysl art. 48 ust.1 ustawy wysoko$é ustalonego przez spotdzielnie wktadu
budowlanego wnoszonego przez najemce nie moze przekracza¢ 5% aktualnej wartosci
rynkowej okreslonej na podstawie operatu szacunkowego sporzgdzonego przez
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uprawnionego rzeczoznawce majgtkowego. Powyzsze prawo posiada najemca ktory
zajmowat lokal w dniu przejecia go przez spétdzielnie.

Z prawa tego w roku 2023 nikt nie skorzystat.

Lokatorzy, niebedacy najemcami w dacie przejecia lokali przez Syndyka Masy
Upadtosciowej, nie majg mozliwosci przeksztatcenia lokali mieszkaniowych inaczej niz za
100% ich wartosci rynkowej. Walne Zgromadzenie cztonkéw w dniu 30.09.2021r., uchwata
nr 11/2021 uchylito mozliwo$¢ wykupu lokalu z zastosowaniem 50% bonifikaty.

BRAK UWAG.

Ad. 11 REALIZACJA PLANU REMONTOW W TYM ELEWACJI BUDYNKOW

W roku sprawozdawczym zakoriczono remont elewacji przy ul. Konstytucji 43, 43A-C.
Kosztorys inwestorski wynosit 1 109 749,19, zgodnie z umowag wartos¢ konncowa
wynagrodzenia wykonawcy wedtug kosztorysu inwestorskiego nie mogta go przekroczyc¢.
Wartos$¢ taczna wystawionych faktur za tg inwestycje to 1 293 449,81. Ostateczna faktura na
w/w inwestycje wystawiona zostata 31.05.2023r.

Kontynuowano remont elewacji budynku przy ul. Zelaznej 26-32.
Kontynuowano wykonywanie instalacji oswietleniowych na klatkach schodowych.

Zgodnie z ustawg o spotdzielniach mieszkaniowych kazdy budynek jest finansowany z
wtasnych uzyskanych od lokatoréw srodkow finansowych i czesciowo dofinansowywany ze
srodkdéw za zarzgdzanie nieruchomoscig wspdlng zarzadzanych wspdlnot mieszkaniowych.

W roku 2023 przeprowadzono roboty awaryjno-budowlane i elektryczne w ramach
aktualnych potrzeb i zgtoszen.

UWAGI
Réinice miedzy fakturg koficowga a wartoscig kosztorysu powinna zosta¢ zwrdécona przez
wykonawce, firme ,,Hesbud”.
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Ad. 12 DZIALALNOSC INWESTYCYJNA

W roku 2023 spoétdzielnia nie prowadzita dziatalnosci inwestycyjnej w zakresie
budownictwa mieszkaniowego, aczkolwiek warto nadmieni¢, ze w roku 2022 wyrokiem
Sadu Okregowego w Katowicach tytutem zwrotu naktadéw poniesionych na budynek
potozony przy ul. Dybowskiego SMN zaewidencjonowata ten obiekt do wtasnych
srodkéw trwatych w roku 2023. Aktualnie Zarzad SMN rozwaza plany inwestycyjne na
lata 2024-2026 zwigzane z remontem w/w budynku w celu zagospodarowania jego
powierzchni czesciowo pod nowga siedzibe SMN oraz pomieszczenia przeznaczone do
uzytku mieszkancow osiedla.

WNIOSKI

Rada nadzorcza wybrana dnia 21.06.2023r w ramach posiadanych kompetencji - czynnosci
rewizyjnych prowadzita prace za okres obliczeniowy od 01.01.2023 do 31.12.2023 opierajac
sie o materiaty udostepnione przez Zarzgd SMN. Stwierdzono nieprawidtowosci w
dziatalnosci spétdzielni, ktére naniesiono w niniejszym protokole w uwagach.

Spétdzielnia w terminie wywigzuje sie z wszelkich zobowigzan wobec urzedéw i dostawcéw.
Spétdzielnia nie posiada zadnych zobowigzan z tytutu kredytéw mieszkaniowych.

Spotdzielnia lokuje Srodki finansowe na krétkoterminowych lokatach bankowych a odsetki z
lokat zwiekszajg stan srodkéw pienieznych.

Na tym protokét zakoriczono:
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