Regionalny ZWiazek Rewizyjny

Spoldzielni Mieszkaniowych w Bydgoszczy

S M - Bydgoszcz, 14 listopada 2019r

BYDGOSZCZ
.dz.Z/1./282/2019

ada Nadzorcza
Spoldzielni Mieszkaniowej
»Pomoz Sam Sobie”

Zarzad Regionalnego Zwigzku Rewizyjnego Spotdzielni Mieszkaniowyc
Bydgoszczy na podstawie ztozonego przez lustratora protokotu lustracji Waszej Spotdzielni,
obejmujacej dziatalnos¢ Spotdzieini w okresie od 01.01.2016r. do 31.12.2018r. stwierdza .
ze Spotdzielnia wykonata swdj obowigzek ustawowy wynikajacy z art.91 § 1 ustawy z dnia
16.IX.1982r. - Prawo spéldzielcze (Dz.U.z 2003r.Nr 188, poz.1848 z poz. zm.).

W wyniku umowy zawartej w dniu 11.09.2019 r. miedzy Regionalnym Zwigzkiem
Rewizyjnym Spétdzielni Mieszkaniowych w Bydgoszezy ul. A. Grzymaly-Siedleckiego 14
a Spoldzielnia Micszkaniowg ,,Pomo6z Sam Sobie” z siedziba w Swieciu 85-105 , ul.
Pitsudzkiego 15 w dniach 16.09.2019 -14.10.2019r. zostala przeprowadzona przez Zwigzek
lustracja petna dziatalnosci Spoldzielni.
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Przedmiotem lustracji petnej byl caloksztalt dziatalnosci Spotdzielni w okresie od
01.01.2016 r. do 31.12.2018 r.

Lustracja Spétdzielni obejmowala nastepujace zagadnienia:

1. Organizacja Spotdzielni:
- statut Spétdzielni oraz podstawy prawne dziatania Spéldzielni
- dzialalno$¢ organow Spotdzielni,
- struktura organizacyjna stuzb etatowych Spétdzielni.
2. Stan prawny gruntéw bedacych we wladaniu Spéldzielni (i budynkéw z nimi
zwigzanych oraz racjonalno$¢ ich wykorzystania).
3. Sprawy cztonkowskie i dyspozycia lokalami.
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4. Gospodarka zasobami mieszkaniowymi:
- koszty i przychody GZM oraz prawidtowos¢ ustalania oplat za uzywanie lokali,
- gospodarka lokalami uzytkowymi,
- terminowos$¢ wnoszenia oplat przez uzytkownikow lokali i windykacja naleznosci

5. Gospodarka remontowa w zasobach mieszkaniowych:
- nadzor techniczny i wykonywanie obowigzkowych przegladdéw i dokumentacii
budynkow
- akumulacja srodkow finansowych na remonty,
- tryb doboru wykonawc6w rob6t remontowych , tres¢ zawartych uméw i ich realizacja.

6. Gospodarka finansowa:
- sprawdzenie poprawnosci sporzadzenia sprawozdan finansowych
- stan funduszow, wielkos¢ wolnych srodkéw finansowych i sposob ich wykorzystania,
- rozliczenie kosztow ogolnych Spotdzielni,
- obstuga splaty kredytéw mieszkaniowych,
- terminowo$¢ regulowaria zobowigzan finansowych Spotdzielni (podatki, ZUS),

7. Ocena realizacji przez Spétdzielni¢ obowigzkéw wynikajacych z ustawy Prawo
Spotdzielcze.

Lustracja nie obejmowala badan sprawozdan finansowych Spétdzielni w rozumieniu
art. 64 Ustawy z dnia 29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci (Dz. U. 2013r. Poz. 330), jak
réwniez weryfikacji rozliczen kosztorysowych.

Ustalenia lustracji wynikajg ze stwierdzonych faktow na podstawie przedtozonych
lustratorowi dokumentoéw oraz wyjasnien ztozonych przez pracownikéw Spétdzielni.

W szczegolnoscei ustaleniom lustracji stuzyty:
- Statut i unormowania wewnetrzne o charakterze regulaminowym,
- dokumentacja z dziatalnosci organdéw samorzgdowych Spéldzielni,
- dokumenty czlonkowskie,
- akta pracownicze,
- dokumentacja dotyczaca dziatalnosci remontowej,
- ewidencja finansowo — ksiegowa,
- dokumentacja dotyczaca pozostatych zagadnien objetych zakresem
merytorycznym w ramach niniejszej lustracji.

Ustalenia lustracji zostaly zawarte w protokole lustracji, ktéry tacznie z niniejszym
listem polustracyjnym stanowi integralng catos¢. Protokot lustracji zostat podpisany bez
zastrzezen przez Zarzad Spétdzielni.

W celu wykonania obowigzku okreslonego w art. 91 §1 ustawy Prawo Spétdzielcze
poddawania si¢ przynajmniej raz na 3 lata lustracyjnemu badaniu legalnosci i rzetelnosci jej
dziatania, Rada Nadzorcza Spétdzielni wystapita z pismem do Regionalnego Zwigzku
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Rewizyjnego Spoldzielni Mieszkaniowych w Bydgoszczy o przeprowadzenie lustracji catosci
dziatalnosci Spétdzielni za lata 2016-2018.

Ostatnia lustracja Spotdzielni byta przeprowadzona w 2016 roku i obejmowata okres od
01.01.2013 r. do 31.12.2015 r. Regionalny Zwiazek Rewizyjny w Bydgoszczy dokonat
oceny polustracyjnej w liscie z dnia 25.05.2016 r. skierowanym do Rady Nadzorczej w celu
przedstawienia Walnemu Zgromadzeniu.

Whioski polustracyjne zostaly skierowane do spotdzielni i zawieraly nastepujace zalecenia:

1. Dokona¢ uzupelnienia statutu o stwierdzenie, ze zawiadomienie o czasie,

miejscu i porzadku obrad Walnego Zgromadzenia wrzucone do skrzynki pocztowe;j
uwaza sie za dorgczone.

Aktualizacja statutu zostala dokonana i zarejestrowana w KRS.

2. Przydziat wolnych mieszkan wybudowanych przy udziale srodkéw z Krajowego
Funduszu Mieszkaniowego nalezy dokonywac zgodnie z obowigzujacym
regulaminem.

Spéldzielnia uchwalila nowy regulamin.

3. Zgodnie z art.40 ustawy z dnia 29.08.1997r. o ochronie danych osobowych zglosié
zbiory danych osobowych do rejestru Generalnemu Inspektorowi Ochrony Danych
Osobowych.

Spéldzielnia dostosowalta sig do obowigzujgcych przepisow.

4. Przeglad instalacji gazowych nalezy przeprowadza¢ co roku we wszystkich
budynkach .

Przeglgdy sq wykonywane zgodnie z przepisami, na drobne uzupelnienia w tresci protokotow
zwrocono uwage w obecnej lustracyi.

5. Przeglad instalacji wentylacyjnej w budynku przy ul. Pitsudskiego 15 nalezy
przeprowadzac co roku.

Przeglgdy sq wykonywane zgodnie z przepisami.

6. Zlecenia na wykonanie prac sg czynnikiem powodujacym zawarcie stosownej umowy
z wykonawcg.

Zlecenia udzielane sq zgodnie z regulaminem

7. Wybor wykonawcy rob6t remontowych winien by¢ przeprowadzony w oparciu o
obowigzujacy regulamin.

Zastosowano procedury okreslone w regulaminie.

8. W przysziosci Rada Nadzorcza winna podejmowac¢ uchwale dotyczacg badania
rocznego sprawozdania finansowego pod wzgledem rzetelnosci i prawidlowosci w
mysl art. 88a §1 Prawa spoldzielczego.

Podjeto uchwaly w sprawie bilansu. Nalezy uzupelni¢ dokumentacjq za rok 2019.

9. Nalezy rozwazy¢ celowos¢ ewidencji kosztow rowniez przez konta zespotu 5.
Sposob prowadzenia rozliczen uwzglednia wielko$¢ zasobéw spéldzielni.

10. Rada Nadzorcza winna uchwali¢ podziat kosztow zarzadu na poszczeg6lne rodzaje
dziatalnosci.

Nie wykonano

11.Nalezy znalez¢ przyczyne powstania salda w wysokosci 158.299,-z1 jako
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zobowigzanie na koncie 249 ,,pozostate rozrachunki”.
Wyjasniono

W prawie calym okresie objetym badaniem lustracyjnym w Spotdzielni obowigzywat tekst
statutu ze zmianami uchwalonymi w 2007 roku zarejestrowany w KRS w dniu 21.12.2007r.
Na Walnym Zgromadzeniu odbytym w dniu 25.06.2018r. uchylono dotychczasowy statut i
uchwalono nowy statut. Zmiany zarejestrowano w KRS w dniu 22.03.2019r.

Zmiany dostosowywaly statut do stanu prawnego okreslonego w ustawie z dnia 14 czerwca
2007 roku o zmianie ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych oraz o zmianie niektérych
ustaw (Dz. U. Nr 125, poz. 873).

W okresie objgtym badaniem lustracyjnym w Krajowym Rejestrze Sgdowym byta
dokonywana aktualizacja wpisow wymaganych ustawa.

Spoldzielnia posiada szereg norm wewnetrznych wymaganych statutem uchwalonych
przez uprawnione organy. W wiekszosci regulaminy te sg aktualne. Jednakze uchwalone
unormowania wewnetrzne wymagajg analizy ich zgodnosci ze nowym statutem Spétdzielni
po jego zarejestrowaniu oraz obowigzujacym stanem prawnym.

Lustracja nie wykazala uchybien badz nieprawidtowosci w zakresie terminowosci i
sposobu zwotania Walnych Zgromadzen.

W zwiazku z uptywem kadencji w 2018 roku nastgpity zmiany w sktadzie osobowym
Rady Nadzorczej. Wybory zostaly przeprowadzone z zachowaniem procedur okreslonych
ustawg Prawo Spotdzielcze oraz postanowieniami statutu, a sktad Rady zostat terminowo
zgloszony do Krajowego Rejestru Sagdowego.

Czgstotliwos¢ posiedzen wymagana przepisem Regulaminu w latach 2016-2018 zostata
zachowana.
Dziatalno$¢ Rady Nadzorczej w badanym okresie nie budzi zastrzezen.

Nalezy zwrocic¢ jednak uwagg na tryb podejmowania uchwat w roku 2019. Wskazane bytoby
podejmowanie uchwat szczegdlnie w zakresie:
e uchwalania planéw gospodarczych i programéw dziatalnosci spotecznej i kulturalnej,
e badanie rocznych sprawozdan oraz sprawozdan finansowych,
oraz innych zagadnien wymienionych w statucie.
Pozwoli to na lepsze dokumentowanie decyzji podejmowanych przez Rade Nadzorcza.

Spotdzielnia gromadzi protokoty posiedzen Zarzadu dokumentujgcy wszystkie wazniejsze
tematy omawiane na Zarzgdzie. Prolokoty sg podpisywane przez czlonkéw Zarzadu. Na
czesci protokotow brakuje podpisu cztonka zarzadu.

Nalezy jednak zwroci¢ uwagg, ze protokoty powinny jasno dokumentowaé podjete decyzje
wraz z danymi ekonomicznymi oraz zawiera¢ ewidencje i tre$¢ uchwat zgodnie z § 9 i § 3
Regulaminu.

Wskazana jest rowniez analiza calego Regulaminu.
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W §12 wprowadzono kontrasygnate Glownej Ksiggowej, co jest sprzeczne z zapisami statutu.
W sytuacji dwuosobowego Zarzadu , dwuosobowej reprezentacji, braku pelnomocnikéw i
prokurentéw w praktyce kazdy dokument podpisany przez Zarzad jest oswiadczeniem woli
zlozonym przez uprawnionych reprezentantow. Z tego powodu wskazane jest dokonanie
analizy zapis6w Regulaminu Zarzadu wraz z uproszczeniem i uporzgdkowaniem trybu
podejmowania i dokumentowania decyzji.

Spotdzielnia wdrozyta system kontroli gospodarczej i ochrony mienia, a przyjete
rozwigzania oraz sposob ich realizacji nie budzg zastrzezen.

Z ustalen lustracji wynika, iz stan prawny gruntéw pozostajacych we wladaniu
Spotdzielni jest uregulowany, co umozliwito realizacje przez Zarzad postanowieni ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych dotyczacych okreslenia przedmiotu odrebnej wiasnosci lokali
1 przenoszenia wtasnosci lokali.

Badania dotyczace spraw czlonkowsko — mieszkaniowych wykazaty, iz Spétdzielnia
na 31.12.2018 dokonata aktualizacji danych dotyczacych liczby czionkow.

W badanym okresie Spotdzielnia zrealizowata wymogi okreslone w art. 4 ust. 4! pkt. 1
ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych dotyczace prowadzenia odr¢bnie dla kazdej
nieruchomosci ewidencji i rozliczen przychoddéw oraz kosztow, o ktorych mowa w art. 4 ust.
1-214,

Lustracja wykazala, iz w okresie badanym Spoldzielnia zachowata wymogi art.6 ust. 1
ustawy o spo6tdzielniach mieszkaniowych okreslajacego, ze roznica miedzy kosztami
eksploatacji i utrzymania danej nieruchomosci zarzadzanej przez Spotdzielnie na podstawie
art. 1 ust. 3 u.s.m. a przychodami z optat o ktérych mowa w art. 4 ust. 1-2 i 4 u.s.m. zwieksza
odpowiednio przychody lub koszty eksploatacji i utrzymania danej nieruchomosci w roku
nast¢pnym.

W dziatalnosci opodatkowanej Spotdzielnia osiggata nadwyzke przychodéw nad
kosztami (nadwyzke bilansowg), od ktérej zostaty odprowadzone podatki.

Decyzje o sposobie rozdysponowania nadwyzek bilansowych podejmowaty doroczne
Walne Zgromadzenia.

Z ustalen lustracji wynika, ze w badanym okresie wskaznik zaleglosci w oplatach za
uzywanie lokali mieszkalnych nie przekraczaty 7,50%.

Wystepujacy na koniec 2018 roku poziom zalegtosci w optatach za uzywanie lokali
zmniejszyt si¢ w stosunku do roku2016, ale wskazane jest zwiekszenie skutecznosci
prowadzonych przez Spétdzielni¢ dziatan windykacyjnych.

Z przeprowadzonych badan wynika, ze Spétdzielnia posiada zawarte umowy
z dostawcami ustug komunalnych i innych ustug zwigzanych z eksploatacja zasobow
mieszkaniowych. Umowy sg kompletne, a ich postanowienia zabezpieczajg interesy
Spoétdzielni.
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W okresie objetym lustracjg Spoldzielnia przeprowadzita okresowe przeglady stanu
technicznego zasoboéw pod katem ustalenia potrzeb remontowych i sporzadzenia rocznych,
rzeczowo — finansowych planéw remontow.

Przeprowadzone zostaly takze kontrole stanu technicznej sprawnosci instalacji
budynkéw, wymagane art. 62 Prawa Budowlanego, co znajduje odzwierciedlenie
w ksigzkach obiektu budowlanego prowadzonych dla wszystkich budynkéw zgodnie
z obowigzujgcymi przepisami.

W protokotach z przegladow nalezy jednak wpisywaé podstawe prawng przegladu,
zakres przegladu, numer uprawnien zawodowych oraz o$wiadczenie osoby uprawnionej o
dopuszczeniu budynku ( instalacji do dalszej eksploatacji ).

Prowadzenie przegladow i ksigzek obiektow wymaga uzupelnienia co zostato
szczegolowo omowione podczas lustracji.

Spotdzielnia w okresie lustracji posiadata Swiadectwa charakterystyki energetycznej
dla swoich budynkow.

Poniesione w badanym okresie naktady na roboty remontowe zostaty sfinansowane
srodkami funduszu remontowego, ktdrego stan na koniec 2018 roku wynosit 958 553,46 zt.

Lustracja wykazata poprawnos¢ tworzenia i wykorzystania funduszu remontowego.
Spotdzielnia tworzy fundusz na remonty zasobow mieszkaniowych zgodnie z art. 6 ust. 3
ustawy o spdtdzielniach mieszkaniowych a odpisy na ten fundusz obcigzajg koszty
gospodarki zasobami mieszkaniowymi. Ewidencja wptywow i wydatkow funduszu
remontowego uwzglednia wszystkie wptywy i wydatki funduszu remontowego
nieruchomosci, co odpowiada wymogom art. 4 ust. 4! pkt. 2 ustawy o spétdzielniach
mieszkaniowych.

Roboty remontowe w zasobach Spotdzielni realizowane byty w systemie zleconym
przez wykonawcow, ktorzy zostali wytonieni w procedurach okreslonych normami
wewnetrznymi Spotdzielni.

Nie stwierdzono takze nieprawidtowosci w sposobie nadzorowania, dokumentowania i
rozliczania wykonanych prac.

Spoldzielnia posiada przyjete przez Zarzadu:
1. Zasady (polityke) rachunkowosci
2. Zakladowy Plan Kont

Stosowany przez Spotdzielni¢ plan kont jest zgodny z Ustawg o rachunkowosci z dnia
29.09.1994 r. (tekst jednolity Dz. U. z 2013 r., poz. 330 z p6zniejszymi zmianami).

Ewidencja ksiggowa Spétdzielni prowadzona byta na biezaco w oparciu o wyzej
wymieniony Zaktadowy Plan Kont.

Stosownie do postanowien art. 64 ustawy o rachunkowosci roczne sprawozdania
finansowe nie podlegajg obowigzkowemu badaniu w trybie art. 89 Prawa Spotdzielczego, ale
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ze wzgledu na zaciggnigte kredyty spoldzielnia co 3 miesigce przedktada do banku informacje
finansowg.

Sprawozdania finansowe Spotdzielni za poszczegolne lata badanego okresu zostaly
sporzadzone terminowo,
Zalata 2016-2017 przyjete przez Rade Nadzorcza i zatwierdzone uchwatami Walnych
Zgromadzen oraz zlozone w instytucjach uprawnionych (Sad, Urzad Skarbowy).

Spotdzielnia nie prowadzi obrotu gotéwkowego- kasy.

W badanym okresie Spotdzielnia posiadata wolne $rodki finansowe zdeponowane na
lokatach bankowych; od $rodkow tych Spétdzielnia uzyskata dodatkowe przychody, ktore
zasilily jej gospodarke.

W badanym okresie Spoldzielnia nie dokonata wydzielenia w ksiggowosci kosztow
pozostalej dziatalnosci ( w tym prowadzenia wspolnot ) z kosztow GZM.

W latach 2016-2018 Spoétdzielnia terminowo regulowata swoje zobowigzania
o charakterze publiczno-prawnym, co umozliwia jej sytuacja finansowa.

Na tle ustalefi zawartych w protokole lustracji Zarzad Regionalnego Zwigzku
Rewizyjnego Spoldzielni Mieszkaniowych w Bydgoszczy potwierdza, ze dziatalnosé
organdw Spotdzielni cechuje gospodarncsé i rzetelnos¢ realizacji przez spotdzielnie celow
ekonomicznych i gospodarczych.

Na podstawie ustalefi zawartych w protokole z przeprowadzonej lustracji petnej
wskazane bytoby:

1. Dokonanie aktualizacji obowigzujacych regulaminéw wraz z wykresleniem
sprzecznych zapiséw ( np.: kontrasygnata ksiggowej w regulaminie zarzadu ).
Wskazane jest rozwazenie uproszczenia niektorych regulaminéw i dostosowanie
opisanych procedur do wielkos$ci spétdzielni.

2. Dokfadniejsze dokumentowanie decyzji podejmowanych przez Rade Nadzorcza i
Zarzad tak aby w uchwatach i protokotach wpisane byta tres¢ podejmowanych
decyzji, wyniki glosowan i dane ekonomiczne.

3. Wprowadzenie zaniechanego w 2019 roku podejmowania uchwat przez Rade
Nadzorczg szczegolnie w przypadkach opisanych w ustawach i statucie.

4. W zakresie obowigzkowych przeglagdow budowlanych i technicznych nalezy
wprowadzi do protokotéw podstawe prawna przegladow, oznaczenie przegladu,
uprawnienia osoby wykonujgcej i oswiadczenie o dopuszezeniu budynku ( instalacji )
do dalszej eksploatacji.
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5. Dokona¢ wydzielenia w ksiggowosci kosztow pozostatej dziatalnoéci ( w tym
prowadzenia wspolnot ) z kosztow GZM i zatwierdza¢ podzial kosztéw pozostate]
dziatalnosci ( w tym wynagrodzen ) w formie uchwat przez Rade Nadzorcza.

Przedstawiajac powyisze Zarzad Regionalnego Zwigzku Rewizyjnego Spotdzielni
Mieszkaniowych w Bydgoszczy przypomina o dyspozycjach wymienionych w art. 93
§ 1b i § 4 Prawa Spoldzielczego tj. obowigzku przedstawienia wynikow lustracji na
najblizszym Walnym Zgromadzeniu oraz corocznego przekazania Walnemu
Zgromadzeniu i Zwigzkowi Rewizyjnemu informacji o realizacji wnioskéw
polustracyjnych.

ZAR
Ragionainego,z
Sodtdzielm

ZAD
igzku Rewizyjnego
ieszkaniowych

L\ Do wiadomosci: /
Zarzad SM,,Pomdz Sam Sobie”

W Swieciu
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