Regionalny Zwigzek Rewizyjny

Spoldzielni Mieszkaniowych w Bydgoszczy

Bydgoszez dnia 16.02.2022

L.dz % /2022

BYDGOSZCZ

Spoldzielnia Mieszkaniowa
»KOPERNIK”
ul. Matejki 94/95

Torun

Dziatajac na podstawie art. 91 § 11 § 1' oraz umowy zawartej w dniu 21 listopada

2021 roku miedzy Regionalnym Zwigzkiem Rewizyjnym Spotdzielni Mieszkaniowej w

Bydgoszezy, a Spotdzielnia Mieszkaniows ,,Kopernik” w Toruniu w dniach od 06 grudnia

2021 do 11 lutego 2022 roku zostala przeprowadzona przez Regionalny Zwiazek

Rewizyjny Spotdzielni Mieszkaniowych lustracja petna dzialalnosci Spoldzielni za okres
0d 01.01.2018 roku do 31.12.2020 roku.

Przedmiotem lustracji byty nastepujace zagadnienia:

1. Organizacja Spotdzielni.

statut Spoldzielni, wewnetrzny system normatywny (badania wedtug kryterium
kompletnosci i poprawnosci merytorycznej regulaminow),
dziatalno$¢ organow Spoldzielni,

struktura organizacyjna stuzb etatowych Spotdzielni.

2. Stan prawny gruntow bedacych we wiadaniu Spoldzielni (i budynkéw z nimi

zwigzanych) oraz racjonalnosc ich wykorzystania.

3. Sprawy cztonkowskie i dyspozycja lokalami.

4. Duzialalno$¢ inwestycyjna w okresie od rozpoczecia do konca 2021 roku.

Podstawy prawne i organizacyjne dziatalnosci inwestycyjnej,
potrzeby mieszkaniowe, a program inwestycyjny,

sprawy terenowo-prawne,

poprawnos$¢ przygotowania inwestycji,

realizacja inwestycii,

koszty inwestycji,

system finansowania inwestycji.
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5. Gospodarka zasobami mieszkaniowymi:

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

- koszty i przychody gzm oraz prawidtowos¢ ustalania oplat za uzywanie lokali,

- gospodarka lokalami mieszkalnymi, ze szczegélnym uwzglednieniem lokali
wynajmowanych,

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

- tres¢ umow o ustugi komunalne 1 ich realizacja (dostawa energii cieplnej, wody
i kanalizacji, dostawa energii elektrycznej i gazu).

6. Gospodarka remontowa w zasobach mieszkaniowych:

- nadzor techniczny i wustalanie potrzeb remontowych, ze szczegllnym
uwzglednieniem dziatan energooszczednych,

- akumulacja $rodkow finansowych na remonty,

- tryb doboru wykonawcoéw robét remontowych, tre$¢ zawartych uméw i ich
realizacja.

7. Gospodarka finansowa;

- stan funduszow, wielkos¢ wolnych s$rodkow finansowych i1 sposob ich
wykorzystania, efektywno$¢ zaangazowania finansowego Spotdzielni w zakup
akcji 1 udziatéw w innych podmiotach gospodarczych,

- rozliczanie kosztow og6élnych Spotdzielni,

- obstuga sptaty kredytow mieszkaniowych,

- terminowos¢ regulowania zobowigzan finansowych Spoéldzielni (podatki,
rozliczenia z tytutu sktadek ZUS, PFRON),

- dochodzenie naleznosci Spétdzielni,

- rozliczenia finansowe z cztonkami z tytutu wkladow.

8. Ocena realizacji przez Spotdzielni¢ obowigzkéw wynikajacych z ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych.

Lustracja nie obejmowata badania sprawozdania finansowego Spoétdzielni w

rozumieniu art. 64 ustawy o rachunkowosci z dnia 29.09.1994 r. (tekst jednolity Dz. U. z

2019 roku poz. 351 z pozn. zm.), jak réwniez weryfikacji rozliczen kosztorysowych.



Ustalenia lustracji wynikaja ze stwierdzonych faktow na podstawie przediozonych
dokumentéw oraz wyjasnien ztozonych przez cztonkow Zarzadu oraz podleglych im
pracownikow Spotdzielni.

W szczegolnosci ustaleniom lustracji stuzyly:

- statut i inne uregulowania wewngtrzne,

dokumentacja z dzialalnosci organow samorzadowych Spétdzielni,

dokumentacja cztonkowska,

dokumentacja dotyczaca gospodarki remontowej,

dokumentacja finansowo-ksiggowa,

dokumentacja  dotyczaca pozostalych  zagadnien objetych  zakresem

merytorycznym badafn w ramach niniejszej lustracji.

Spotdzielnia Mieszkaniowa , Kopernik™ przestrzega obowiazku okreslonego art.
91 § 1 Prawa Spoldzielczego albowiem poprzednia lustracja pelna, dziatalnosci
Spétdzielni za lata 2015 - 2017 zostata przeprowadzona przez Zwiazek Rewizyjny
Spotdzielni Mieszkaniowych w Toruniu w okresie od 02 pazdziernika 2018 r. do 04
grudnia 2018 r. W liscie polustracyjnym z dnia 28.12.2018 nie przedstawiono zadnych

zalecen polustracyjnych, stad wynika, ze dziatalnos¢ Spotdzielni byta prawidtowa.

Obecne ustalenia lustracji zostaly zawarte w protokdle lustracji, ktory tacznie z
niniejszym listem polustracyjnym stanowi integralna catos¢. Protokot lustracji zostat

podpisany bez zastrzezen przez Zarzad Spotdzielni,

W okresie objetym lustracjg Spoldzielnia dziatata w oparciu o statut uchwalony
przez Walne Zgromadzenie w 2002 r spetniajacy wymogi Prawa spotdzielczego i ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych byl on wielokrotnie nowelizowany, a ostatnie zmiany
statutu zostaty uchwalone przez Walne Zgromadzenie, ktore odbyto si¢ 2018 r. Kolegium

podsumowujace glosowanie 7.06.2018 r ztozony do KRS dnia 21 czerwca 2018 r.

Wewnetrzny system normatywny Spoldzielni tworzg; statut i unormowania
wewngtrzne o charakterze regulaminowym.
Przy kolejnej nowelizacji statutu nalezy rozwazy¢ nastepujgce kwestie;

a) zakres danych gromadzonych w rejestrze cztonkow,



b) uszczegdtowienie zasad wyplacania ryczaltu dla cztonkéw Rady
Nadzorczej, ‘
¢) upowaznienie Zarzadu Spotdzielni do wydania tekstu jednolitego
statutu,
d) podzial kompetencji poszczegolnych organéw Spoétdzielni w
zakresie wydawania aktow normatywnych.
Wewnetrzny system normatywny ( regulaminy) nalezy poddaé szczegdtowej analizy pod
katem zapewnienia pelnej zgodnosci ze statutem oraz aktualnym porzadkiem prawnym
okreslonym przepisami ( prawo energetyczne itp.).
Regulaminy wydane w dalszych latach ( np. 1995, 2004) nalezy znowelizowaé lub

uniewazni¢ jako nieobowiazujace.

Lustracja nie wykazata uchybien i nieprawidlowosci w zakresie czestotliwosci,
terminowosci i sposobu zwolania Walnych Zgromadzen. Zastrzezen nie budzi réwniez

przebieg obrad tych organdéw oraz sposdb ich udokumentowania.

W badanym okresie mialy miejsce zmiany (w 2019 roku) w skiadzie Rady
Nadzorczej wynikajace z uptywu kadencji. Poprawno$¢ przeprowadzonych wybordw oraz
sposob ich udokumentowania nie budzi zastrzezen. Zmiany w skiadzie Rady Nadzorczej

zostaly wpisane do Krajowego Rejestru Sadowego.

W okresie objetym badaniem Rada Nadzorcza i jej komisje zgodnie z zakresem
swoich kompetencji zajmowaly si¢ najistotniejszymi sprawami zwigzanymi z biezacg
dziatalnoscig Spotdzielni wykonujac funkcje kontroli i nadzoru, a dokumentacja pracy tego
organu jest kompletna i prowadzona wlasciwie.

Komisje Rady Nadzorczej nie s3 organami Spotdzielni i nie maja samoistnych
uprawniefi do samodzielnego wykonywania zadan i wydawania polecen stuzbom
etatowym Spotdzielni.

Spotdzielnia w 2021 roku wprowadzita zasade zgodna z ustawg o spétdzielniach
mieszkaniowych, ze ryczatt dla czlonkow Rady przystuguje tylko za udzial w

posiedzeniach Rady.

W okresie objetym lustracja Zarzad Spotdzielni kierowal biezaca dziatalnoscia

Spétdzielni jako podmiotu gospodarczego. Pracowat w oparciu o zatwierdzone przez Rade
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Nadzorcza roczne plany operacyjne. Zarzad podejmowat decyzje wynikajace z jego
kompetencji statutowych, ktére byly dokumentowane.

Dziatalnos¢ Zarzadu w lustrowanym okresie byla pozytywnie oceniana przez
organa Spoldzielni poprzez przyjecie sprawozdan z jego dziatalno$ci, sprawozdan
finansowych oraz udzielenie absolutorium poszczegolnym jego cztonkom.

Struktura organizacyjna Spotdzielni unormowana zostata decyzjami Rady
Nadzorczej, jest kompletna, dostosowana do form i skali prowadzonej dziatalnosci i
zapewnia warunki prawidlowego jej funkcjonowania.

Akta osobowe pracownikoéw prowadzone sa zgodnie z obowigzujacymi przepisami,
sa wlasciwie archiwowane i przechowywane, a zasady wynagradzania i organizacji pracy
normujg stosowne regulaminy, ktorych postanowienia byty przestrzegane.

Z ustalen lustracji wynika, iz stan prawny gruntow pozostajgcych we wiadaniu
Spoldzielni jest w calosci uregulowany, co umozliwilo realizacje przez Spoéldzielnig
postanowien ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych dotyczacych okreslenia przedmiotu
odrebnej wlasnosci lokali.

Zastrzezen nie budzi takze sposob realizacji wnioskow cztonkdw o ustanowienie
odrebnej wlasnosci lokali.

Wediug stanu na koniec 2020 roku wszystkie wnioski o ustanowienie odrebnej
wlasnosci lokali byty zrealizowane, a status odrebnej wlasnosci posiadato 2315 lokali, co
stanowi 28,6 % og6tu lokali.

Badania dotyczace spraw czlonkowsko-mieszkaniowych wykazaty prawidtowosé
dziatan Spoldzielni w tym zakresie. Nie stwierdzono takze nieprawidiowos$ci w sposobie
prowadzenia dokumentacji cztonkowskiej oraz wymaganych Prawem spotdzielczym
rejestrow.

W latach 2018 -2020 Spotdzielnia prowadzita i przygotowywala nastepujace
inwestycje finansowane ze srodkow wlasnych;

a) ul. Strbanda — poniesione naktady na 31.12.2020 r.— 204 285,14 zt
b) ul. Czecha 20-20A — poniesione naktady na 31.12.2020 r. — 135 939,41 zt
¢) ul. Swietopetka 36 G-H poniesione naklady na 31.12.2020 r. — 349 330,98 z

Przeprowadzony w czasie lustracji selektywny przeglad zasobéw mieszkaniowych
wykazal, iz s one utrzymane w czystosci i nalezytym stanie estetyczno-porzadkowym

oraz technicznym — mozliwym do ustalenia w trakcie wizualnego przegladu.



Zgodnie z wymogami art. 4 ust. 4' pkt 1 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych
Spotdzielnia prowadzi odrebnie dla kazdej nieruchomosci ewidencje i rozliczenie
przychodow oraz kosztow, o ktérych mowa w art. 4 ust. 1-2 i 4 usm Zachowane sg takze
wymogi art. 6 ust. 1 usm stanowigcego, ze rdznica migdzy kosztami eksploatacji i
utrzymania danej nieruchomosci a przychodami z optat, o ktérych mowa w art. 4 ust. 1-2 i
4 usm, zwigksza odpowiednio przychody lub koszty eksploatacji i utrzymania danej

nieruchomosci w roku nastgpnym.

W latach 2018 - 2020 dzialalnos¢ Spotdzielni w zakresie gospodarki zasobami
mieszkaniowymi narastajgco zamykata si¢ nadwyzka przychodéw nad kosztami:
e 2za2018 rok 620 959,58 z1,

e 2za2019rok 332448,11 zt,
e 2a 2020 rok 615 790,88 zi.

W dzialalnosci gospodarczej Spotdzielnia uzyskata nadwyzke przychodéw nad kosztami

Wynoszaca netto:
e 7a2018 rok 1869 292,31 z,
e 2za 2019 rok 3 080 240,30 =,
e 7a 2020 rok 1 969 198,78 zt.

Decyzje o sposobie rozdysponowania tych nadwyzek w poszczegdlnych latach

podejmowato Walne Zgromadzenie.

Wedtug stanu na dzief 31.12.2020 roku zaleglosci w optatach za uzywanie lokali
mieszkalnych wyniosty 1 184 289,01 zl, co stanowito 3,03 % rocznego wymiaru optat. W
latach 2018-2020 zalegtos$ci utrzymywaty sie na zblizonym poziomie.

W odniesieniu do naleznosci od lokali uzytkowych zadluzenie w optatach na
koniec 2020 roku wyniosto 321 706,56 z}., a wskaznik zadtuzenia wynosit 4,78 %. W roku
2018 wskaznik zadtuzenia wynosit 4,71% , a w roku 2019, 3,84%

Lustracja nie wykazata nieprawidtowosci w gospodarce lokalami uzytkowymi i
wydzierzawianiu wolnych terenoéw, a w zawartych umowach najmu interesy Spotdzielni
zostaly nalezycie zabezpieczone.

Takze umowy zawarte z dostawcami ustug komunalnych i serwisowych takze

zapewniajg ochrong interesow Spotdzielni.



W badanym okresie Spotdzielnia przeprowadzilta okresowe przeglady stanu
technicznego zasobow pod katem ustalenia potrzeb remontowych i sporzadzenia rocznych,
rzeczowo-finansowym planéw remontow. Przeprowadzone zostaly takze kontrole stanu
technicznej sprawnosci instalacji budynkéw okreslone w art. 62 Prawa budowlanego.

Poniesione w badanym okresie naktady na roboty remontowe w wysokosci:

e 722018 rok 7 467 475,81 zt,
e 7a2019rok 7 683 204,86 zt,
e 232020 rok 7 726 788,66 zt.

zostaly sfinansowane srodkami zakumulowanymi na funduszu remontowym.
Na koniec 2020 roku stan funduszu remontowego stanowi kwotg 960 829,29 z; saldo to
jest wypadkowa dodatnich i ujemnych sald tego funduszu wyodrebnionego dla
poszczegolnych nieruchomosci.
Poniesione naktady z funduszu termomodernizacyjnego w poszczegolnych latach
wynosity;

e 20181458 496,73 zt

e 2019- 987528,53 zt

e 2020- 504 759,20 zt

Stan funduszu na 31.12.2020 r wynosit 4 117 357,97 z

Roboty remontowe w zasobach Spoétdzielni realizowane byly przez obcych
wykonawcow, ktorzy zostali wylonieni w  procedurach okreslonych normami
wewnetrznymi Spotdzielni.

Umowy zawarte z wykonawcami robot remontowych zawieraly postanowienia
zapewniajace nalezyta ochrong interesow Spotdzielni, postanowienia te byly w petni
realizowane, w tym takze w zakresie rozliczen finansowych z wykonawcami. Nie
stwierdzono takze nieprawidlowosci w sposobie sprawowania nadzoru nad realizowanymi
remontami.

Badaniami lustracyjnymi w wyniku ustalen z Rada Nadzorcza objeto réwniez
modernizacj¢ i remonty w budynku Spoétdzielni przy ul. Swietopetka 15/23. Naklady
poniesione na modernizacj¢ i remonty w poszczegélnych latach wynosity;

e Rok 2018 - 610391,85 zt Plan — 1 040 000,00 z.
e Rok 2019 - 826 191,40 zt Plan— 823 000,00 zt
e Rok 2020 -253 385,07zt Plan- 267 000,00 zt



Spoétdzielnia prowadzi dziatalnos¢ spoteczng, oswiatowa i kulturalng. Poniesione
koszty w poszczegolnych latach byty nastepujace;
e Rok 2018 - 725 443,56 #,
e Rok 2019 - 834 275,11 =,
e Rok 2020 - 415306, 98 zt

Zakres 1 rozmiary prowadzonej dziatalno$ci oraz koszty nie nasuwaja uwag.

Spétdzielnia posiada okreslone podstawy normatywne jej gospodarki finansowe;.
Rachunkowo$¢ w Spotdzielni prowadzona jest w oparciu o dokumentacje ustalajgcy
przyjete zasady (polityke) rachunkowosci. Dokumentacja przyjetych zasad rachunkowosci
zawiera wymagane elementy wymienione w art. 10 ust. 1 ustawy o rachunkowosci.
Lustracja nie wykazata nieprawidlowosci w udokumentowaniu prowadzonych przez
Spotdzielnie¢ operacji gospodarczych oraz w sprawowaniu kontroli funkcjonalnej w

obszarze rachunkowosci.

Ewidencja ksiggowa Spoétdzielni w badanym okresie prowadzona byta na biezgco w
oparciu o zasady (polityke) rachunkowosci dostosowane do wymogbéw ustawy o
rachunkowosci, a takze terminowo sporzadzano sprawozdania finansowe, ktore po
zbadaniu przez Bieglego Rewidenta i przyjeciu przez Rade Nadzorcza zostaly
zatwierdzone przez Walne Zgromadzenia i ztozone w uprawnionych instytucjach, w

wymaganych terminach.

Lustracja nie wykazata nieprawidtowosci w:
- gospodarce kasowe;j,
- sposobie rozliczenia kosztow ogolnych Spotdzielni,

- rozliczeniach finansowych z cztonkami z tytutu wkiadow.

Ogodlna sytuacja finansowa Spoldzielni w badanym okresie byta dobra i
umozliwiala biezace regulowanie zobowigzan o charakterze publiczno - prawnym oraz
wobec dostawcow robot i ustug.

Stan srodkéw pienigznych Spotdzielni na 31.12 w poszczegdlnych latach byt
nastepujacy;

Rok 2018 — 13 211 168,41 zt



Rok 2019 — 14 390 209,99 ##

Rok 2020 — 14 041 501,56 z
Na tle ustalen zawartych w protokole lustracji oraz oceny niniejszego listu
polustracyjnego pozadane byloby, aby organy samorzadowe Spotdzielni rozwazyly

podjecie nastepujacych dziatan:

1. W przypadku zmian w statucie doprecyzowa¢ wynagrodzenia ryczattowe Rady
Nadzorczej, do ogloszenia i wydania jednolitego tekstu statutu wskazana jest
uchwala Walnego Zgromadzenia upowazniajaca Zarzad Spotdzielni do wydania

tekstu jednolitego.

2. Akty normatywne obowiazujace w Spotdzielni wydawaé zgodnie z kompetencjami
organdw okreslonych w statucie. Sukcesywnie aktualizowaé regulaminy a zwlaszcza

te wydane we wczesniejszych latach.

3. Dla budynkow w ktorych przekroczone sa wskazniki zuzycia energii cieplngj

wykona¢ audyty zgodnie z prawem energetycznym.

Przedstawiajac  powyzsze Regionalny Zwiazek Rewizyjny  Spéldzielni
Mieszkaniowych w Bydgoszczy prosi o przestrzeganie dyspozycji wymienionych w art. 93
§ 1 bi§ 4 Prawa Spotdzielczego tj. obowigzku przedstawienia wynikow lustracji na
najblizszym Walnym Zgromadzeniu oraz corocznego przekazania Walnemu
Zgromadzeniu 1 Zwiazkowi Rewizyjnemu informacji o realizacji wnioskow

polustracyjnych.
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