Zatacznik Nr 3 do sprawozdania Rady
Nadzorczej z dziatalnosci w 2023 roku.

Sprawozdanie z dzialalnosci
Komisji Rewizyjnej Rady Nadzorczej SSM w 2023 roku.

Komisja w roku 2023 odbyla 7 posiedzen, a frekwencja uksztaltowata si¢ na poziomie
96,00%.

W posiedzeniach Komisji brali udzial cztonkowie Zarzadu oraz upowaznieni przez Zarzad
Kierownicy.

W zakresie organizacji pracy Komisja opracowala i przyje¢la:

1. plan pracy Komisji na 2023 r.,

2. sprawozdanie z dziatalnosci Komisji w 2022 roku.

W 2023 r. Komisja prowadzila biezacg kontrole¢ spraw o charakterze ekonomiczno —
finansowym, wypracowujgc opinie w zakresie m.in.:

1. planu gospodarczo — finansowego na 2023 r. Komisja ocenita, ze przedstawiony przez
Zarzad plan jest zgodny z zatozeniami przyjetymi do jego budowy. Gwarantuje on
pelna realizacje biezacej dzialalnosci Spoidzielni i wykonanie zadan wynikajacych
zuchwal jej organdéw, a zaangazowanie na realizacj¢ niektorych zadan wolnych
srodkéw Spotdzielni jest w petni uzasadnione.

2. wynikéw dziatalnosci gospodarczo — finansowej za 2022r. i pierwsze potrocze 2023r.
z uwzglednieniem rozliczen z tytulu uzytkowania lokali kazdorazowo stwierdzajac, ze
osiggni¢te wyniki nie budzg zastrzezen, a nizszy procent wykonania Kkosztow
w stosunku do przyjetego planu wynika z ich ograniczania ze wzgledu na trudng
sytuacje gospodarczg i wysoka inflacje.

Za 2022r. wykonane koszty ogdlem wynoszg 62.309.600,00 zt i stanowia 99,40%

calosci planowanych kosztéw, a przychody 62.555.600,00 zt i osiagnety poziom

104,90% planowanych przychodéw (jest to zwigzane z dokonang w trakcie roku

aktualizacjg oplat z tytutu zuzycia mediow).

W zakresie dziatalnosci zwolnionej z podatku koszty zostaly wykonane na poziomie

99% planu kosztéw natomiast przychody osiagnely poziom 102,60% planowanych

przychodow.

W zakresie dziatalnosci opodatkowanej:

1) koszty na lokalach o innym przeznaczeniu stanowia 97,50% planu kosztow.
Przychody zwigzane z lokalami o innym przeznaczeniu uksztaltowaly si¢ na
poziomie 109% planowanych przychodow;

2) pozostale przychody i koszty finansowe i operacyjne wykonane zostaly po stronie
kosztowej na poziomie 405,60% planowanych (przekroczenie zwigzane jest m.in.
zkosztami zwigzanymi z uzyskiwaniem ,biatych certyfikatow”) natomiast
przychody na poziomie 402,30% (przekroczenie w stosunku do planu wynika z:
uzyskania $rodkéw z tytulu otrzymania ,bialych certyfikatow”, pojawienia si¢
przychodéw z tytutu odszkodowania za wywlaszczenie oraz trafnego lokowania
srodkéw w roznorodnych instrumentach finansowych);



3) przychody dzialalnosci spoteczno-kulturalnej osiagnety na koniec 2022r. poziom
112% planowanych, a koszty 96,60%. W przypadku tych pierwszych wzrost
zwigzany jest ze zwigkszeniem liczby o0s0b uczestniczacych w zajeciach
prowadzonych przez Spétdzielczy Dom Kultury.

Razem dziatalnos¢ opodatkowana po stronie kosztowej zostala wykonana na
poziomie 104%, natomiast po stronie przychodowej 126,90%.

Komisja zwrdcita uwage na zrealizowane w 2022r. na poziomie 93,20% koszty
UZM (zaoszczedzona kwota ksztaltuje si¢ na poziomie prawie 1.000.000,00 z1), co
jest wynikiem prowadzonej przez Spoldzielni¢ polityki oszczednosci zaréwno
w zakresie ptac jak i innych kosztéw. Zwrécono rowniez uwage na dwie pozycje
w zakresie przychodow, a mianowicie przychody z tytulu UZM gdzie odnotowano
wykonanie na poziomie 104%, co jest zwigzane z wprowadzeniem od wrzesnia
2022r. podwyzki stawek oplat z tytutu utrzymania zasobéw mieszkaniowych dla 82
nieruchomosci oraz nieplanowane przychody w wysokosci 392.900,00 zl, ktére
pojawily si¢ gléwnie z powodéw wymienionych powyze;j.

Oceniajac przedlozong informacje dotyczaca wynikéw dziatalnosci gospodarczo —
finansowej za 2022r. Komisja stwierdzita, iz zaprezentowane wyniki nie budzg
zastrzezen i watpliwosci, a nizszy procent wykonania kosztow w stosunku do
przyjetego planu, wynika zich ograniczania ze wzgledu na trudng sytuacje
gospodarczg i wysoka inflacj¢. Komisja Rewizyjna rekomendowata Radzie
przyjecie tej informacji.

Oceniajac wyniki dziatalnosci gospodarczo — finansowej po I poiroczu 2023r
Komisja nie wniosta uwag.

4) zmniejszenie w 2022r. kwoty zadluzenia z wszystkich tytuléw oplat o 0,90%
w poréwnaniu z 2021r. przy wzroscie naliczen o 10,70% i utrzymanie tej tendencji
w I potowie 2023r. mimo trudnej sytuacji ekonomicznej i gospodarczej, potwierdza
prawidlowo$¢ dziatania stuzb windykacyjnych Spoéldzielni. W 2022r.
zwindykowano kwote ogétem 2.054.900 zt (z czego 1.561.000 zt dotyczy lokali
mieszkalnych), a w I potroczu 2023r. 1.109.100 zi, co zastuguje na szczeg6lne
podkreélenie, biorgc pod uwage niestabilna sytuacj¢ gospodarczg. W celu
utrzymania tendencji ograniczania poziomu zadluzen, nalezy kontynuowal
dotychczasows polityke windykacyjng Spétdzielni.

3. prawidtowosci wykorzystania Funduszu Samopomocy Czlonkowskiej w 2022r. i w 1
polroczu 2023r. Komisja pozytywnie ocenila wykorzystanie Srodkéw z tego
Funduszu. Uproszczenie procedur zwigzanych z udzielaniem pomocy daje oczekiwane
rezultaty i aktywizuje zgromadzone tam $rodki, co jest zjawiskiem pozytywnym.

4. utworzonych w 2022r. rezerw, odpiséw aktualizujacych i spisanych naleznosci
niesciggalnych oraz oceny efektywnosci $ciagania od dtuznikéw zobowigzan z tego
tytuhu. Utworzone zostaty odpisy aktualizujace na kwotg 287.307,98 zI, natomiast
rozwigzane odpisy stanowity wartos¢ 401.118,56 zt. Na dzien 31 grudnia 2022 r. stan
odpiséw ulegt zmniejszeniu w pordwnaniu ze stanem na poczgtek roku o 113.810,58
zl. Tworzenie przez Spoéldzielni¢ odpiséw aktualizujacych stanowi istotny element
w zestawieniu z wystepujacymi zadluzeniami, zapewniajacy realizacje ustawowe;j
zasady ostroznosci wyceny aktywow bilansu. W 2022r. kwota spisanych naleznosci
niesciagalnych wyniosta 22.117,49 z1, i dotyczyta czterech lokali. W ocenie Komisji



dzialania podejmowane w powyzszym zakresie pomimo wystepujacych trudnosci byty
prawidlowe i winny by¢ realizowane w przyszlosci.

5. utworzenia w 2023r. odpiséw aktualizujgcych i spisania naleznosci niesciagalnych.
Komisja Rewizyjna po dokonaniu analizy materialdéw w sprawie spisania naleznosci
niesciggalnych dotyczacych 2 lokali o innym przeznaczeniu na laczng kwote
29.992.83 7l przyjeta do wiadomosci, ze wobec dluznikéw zostaly podjete wszelkie
dopuszczalne prawem czynnosci w celu wyegzekwowania wierzytelnosci. Ocena
sytuacji finansowej imajgtkowej dluznikdw oraz potwierdzony postanowieniami
komornika brak skutecznosci egzekucji, a takze wydane opinie prawne pozwalaja
uznaé, ze niesciggalnos¢ ww. wierzytelnosci zostala udokumentowana. Natomiast po
dokonaniu oceny sytuacji finansowej i majgtkowej dtuznikéw, podjetych prawem
dopuszczalnych czynnosci w celu wyegzekwowania wierzytelnosci oraz
przewidywanej skutecznosci postgpowania wobec o0sOb zalegajacych w oplatach
stwierdzila, ze splata zaleglych naleznosci nie jest prawdopodobna. Komisja uznata
réwniez za zasadne utworzenie odpisow aktualizujacych naleznosci w stosunku do 25
lokali mieszkalnych na kwote 116.548,22 zi.

6. przeprowadzonych w 2022r. przez podmioty zewnetrzne kontroli: kontrole obejmowaty
dziatalnos¢ Spoéldzielni prowadzong zaréwno w roku 2021 jak i 2022. Biezacg
kontrole i nadzér nad dziatalnoscig Spoétdzielni sprawuje Zarzad w ramach kierowania
caloksztaltem jej dziatalnosci. Kontrole obejmujgce rok 2021 zostaly przeprowadzone
réwniez przez niezaleznego bieglego rewidenta badajacego sprawozdanie finansowe,
atakze Krajowy Zwigzek Rewizyjny, ktory przeprowadzit lustracje inwestycyjnag.
W zakresie dzialan podejmowanych przez Spoldzielnic w2022r. kontrole
przeprowadzity dwa podmioty. W przypadku kontroli przeprowadzonych przez
Panstwowa Inspekcj¢ Pracy wydano zalecenia, aby zaktualizowaé¢ ocene ryzyka
zawodowego zwigzanego z praca na stanowisku inspektora nadzoru. Drugim
kontrolujacym Spoétdzielnie podmiotem byt Powiatowy Inspektor Nadzoru
Budowlanego, ktory przeprowadzit kontrole urzadzen stuzgcych rekreacji na placach
zabaw. Na tle wynikéw przeprowadzonych kontroli, Komisja pozytywnie ocenifa
dzialania Zarzadu zmierzajace do zachowania bezpieczefistwa finansowego,
technicznego oraz sanitarnego Spoidzielni iwnioskowata do Rady Nadzorczej
0 przyjecie informacji.

7. sprawozdania finansowego Spétdzielni za 2022r. Komisja po zapoznaniu si¢ z danymi
zawartymi w sprawozdaniu, a takze ze sprawozdaniem bieglego rewidenta stwierdzila,
ze przekazuje ono rzetelny i jasny obraz sytuacji majatkowe;j i finansowej Spotdzielni,
jak réwniez wyniku finansowego i przeptywoéw pienieznych za rok 2022, zgodnie
zmajacymi zastosowanie przepisami ustawy o rachunkowos$ci i przyjeta polityka
rachunkowosci. Sprawozdanie finansowe zostalo sporzadzone na podstawie
prawidlowo prowadzonych ksiag rachunkowych oraz jest zgodne, co do formy i tresci
z obowigzujacymi przepisami prawa i postanowieniami Statutu. Podstawowe wyniki
charakteryzujace dzialalno$¢ gospodarcza ujgte w sprawozdaniu finansowym
wskazujg na prawidlowa gospodarke i stabilng sytuacje finansowg Spoidzielni.
Postanowita sprawozdanie rekomendowaé¢ Radzie do akceptacji i przedstawienia na
Walnym Zgromadzeniu celem jego przyjecia.

8. realizacji uchwal Walnego Zgromadzenia, Rady Nadzorczej i Zarzadu podjetych
w 2022 roku oraz uchwal Walnego Zgromadzenia podjgtych w latach wczesniejszych,
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ktorych realizacja odbywata si¢ w 2022 roku. Komisja Rewizyjna po dokonaniu

analizy materialéw zawierajacych informacje o sposobie realizacji uchwal podjetych

przez organy Spotdzielni stwierdza, ze poza uchwalami:

1. jedng Walnego Zgromadzenia dotyczgca przystapienia przez SSM do podmiotu
gospodarczego promujgcego i wdrazajacego systemy wytwarzania energii
z odnawialnych zrédet, ktoéra zostata odtozona do realizacji w przysztosci,

2. jedng Rady Nadzorczej dotyczaca podziatu Walnego Zgromadzenia na 5 czgsci,
ktora zostata uchylona,

Spoétdzielnia zrealizowala pozostate 323 uchwaty podjete w 2022r. Sa one wpisywane

do prowadzonych przez Spoétdzielni¢ rejestrow. Z uchwal Walnego Zgromadzenia

podjetych w latach 2009 — 2021 w roku ubieglym realizacji podlegato 13 uchwat,

z czego 4 nie udato si¢ z r6znych przyczyn wdrozy¢.

W ocenie Komisji realizacja ww. uchwat odbywata si¢ w sposob prawidlowy, zgodnie

z uchwalong trescia, a sposob ich wykonania nie budzi zastrzezen.

9. wyboru podmiotu do badania sprawozdania finansowego za 2023 i 2024 rok. Komisja
dokonata analizy zestawienia ztozonych ofert i biorac pod uwage kryteria dotyczace
ceny badania, doswiadczenia w badaniu spétdzielni mieszkaniowych i terminu
zakonczenia badania rekomendowata Radzie Nadzorczej wybrany podmiot,
uzasadniajgc swoje wskazanie rowniez rzetelnie i fachowo przeprowadzonym przez
niego badaniem sprawozdania finansowego SSM zalata poprzednie oraz
zapewnieniem podmiotu o skierowaniu do przeprowadzenia badania osoby dobrze
zapoznanej ze specyfikg dziatalnosci spotdzielni mieszkaniowych. Ponadto udzielanie
Spoétdzielni przez bieglego rewidenta fachowego doradztwa z zakresu rachunkowosci
i podatkéw w trakcie trwania roku obrachunkowego jest niezwykle istotne w biezacej
pracy stuzb finansowo — ksiggowych.

10. zalozen do budowy planu gospodarczo — finansowego na 2024 r. Po przeanalizowaniu
dokumentéw Komisja uznala, ze zostaty one opracowane zgodnie z obowigzujgcymi
przepisami prawa i wewnetrznymi uwarunkowaniami Spétdzielni. Zalozenia dotycza
strony kosztowej i przychodowej planu i obejmuja catos¢ dziatalnosci Spoétdzielni,
uwzgledniajg aktualne rozwigzania ustawowe, a takze potrzeby wynikajgce
zbiezacych zadan realizowanych przez Spéldzielni¢. Jednym z najistotniejszych
elementéw dokumentu sa koszty UZM, ktére zostang ustalone na podstawie kalkulacji
kosztéw na poszczegdlnych nieruchomosciach. Kalkulacja sporzadzona zostanie
zgodnie z ,,Zasadami rozliczania kosztow gospodarowania zasobami mieszkaniowymi
oraz ustalania oplat za uzywanie lokali w Sieradzkiej Spétdzielni Mieszkaniowe;j”
zuwzglednieniem funduszu plac na poziomie planu na 2023r. powigkszonego
011,9% - na podstawie ogloszonej w lipcu 2023r. przez NBP projekcji inflacji oraz
planowanego zatrudnienia na poziomie 91 etatow, z uwzglednieniem skutkéw wzrostu
placy minimalnej dla czes$ci zatogi.

W ocenie Komisji przedlozone przez Zarzad Zalozenia gwarantujg skonstruowanie
bezpiecznego planu gospodarczo — finansowego na 2024 r. Komisja Rewizyjna
wnioskowata do Rady Nadzorczej o przyjecie przedstawionego projektu zatozen.

Komisja zapoznala sie takze ze sprawozdaniem Zarzadu z dzialalnosci Spétdzielni w 2022
roku pozytywnie je oceniajac i podkre$lajac jednoczesnie, ze pomimo trudnych warunk6w
gospodarczych i panujacych w spoteczenstwie obaw co do pewnosci cen produktow i ustug,
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zadania wyznaczone do realizacji zar6wno w sferze finansowo-gospodarczej jak i spoteczno-
kulturalnej byly realizowane w sposob prawidlowy. Zarzad Spoétdzielni wypelniat wszystkie
obowigzki wynikajgce zarowno z przepisow prawa jak i unormowan wewngtrznych, co
pozwolito na stabilne funkcjonowanie SSM w 2023 roku.

Wspdlnie z Komisjg Gospodarowania Zasobami Mieszkaniowymi wypracowano stanowisko
w sprawie pisma wniesionego do Rady przez cztonka Spotdzielni, a skierowanego do analizy
przez obie Komisje, dokonujac wnikliwej oceny podnoszonych w nim zagadnien
i przedstawiajgc Radzie wypracowane stanowisko.

Przewodniczaca Komisji Rewizyjnej
), C 1y
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Monika Olejniczak



