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Lustracji peinej Spétdzielni Mieszkaniowej ,,Pojezierze” w Olsztynie kod pocztowy 10-444,
przy ul. Kotobrzeskiej Nr 13, zwanej dalej ,,Spéldzielnia”, przeprowadzonej w okresie od 09
stycznia do 29 lutego 2012 roku przez lustratora Wiktora Kowalczuka posiadajacego
uprawnienia lustracyjne Nr 5675/2009 wydane przez Krajowa Rade Spétdzielcza w dniu 08
maja 2009 roku.

Lustracje przeprowadzono na podstawie upowaznienia z dnia 14 grudnia 2011 roku,
wydanego przez Aleksandra Nikotajuka czionka Zarzadu Spétdzielczego Regionalnego
Zwigzku Rewizyjnego w Biatymstoku.

I. INFORMACJE WSTEPNE

1. Spdéidzielnia posiada:

- Numer Identyfikacji Podatkowej NIP 739-020-38-48 nadany w dniu 04 czerwca 1993 roku,
przez Urzad Skarbowy w Olsztynie,

- REGON 000487798 nadany w dniu 06 pazdziernika 1995 roku, przez Urzad Statystyczny w
Olsztynie,

- Numer w Krajowym Rejestrze Sadowym 0000026607 nadany dnia 20 lipca 2001 roku, przez
Sad Rejonowy w Olsztynie.

2. Lustracje przeprowadzono stosownie do zawartej w dniu 04 listopada 2011 roku umowy
pomigdzy Spétdzielezym Regionalnym Zwigzkiem Rewizyjnym w Biatymstoku i
Zarzadem Spéldzielni.

3. Lustracjg objeto catoksztalt dziatalnosci Spétdzielni za lata 2009-2011.

4. W mrakcie lustracji Spétdzielnig reprezentowali:

» Prezes Zarzadu Pan Wiestaw Barafski-wpisany do rejestru sadowego w dniu 05
pazdziernika 2005 roku,

¢ Zasigpcy Prezesa: ds. technicznych Pan Andize] Mréz-wpisany do rejestru sadowego w
dniu 05 pazdziernika 2005 roku i ds. eksploatacji Pan Roman Chodor-wpisany do rejestru
sadowego w dniu 24 lipca 2007 roku,

¢ Gléwna Ksiggowa Pani Hanna Podgdrska-zatrudniona od 01 lipca 2007 roku
(petnomaocnik Zarzqdu).

Poza ww. przedstawicielami Spéldzielni informacji i wyjasnien w toku lustracji udzielali
kierownicy istniejacych komérek organizacyjnych oraz merytoryezni  pracownicy

zajmujacy samodzielne stanowiska pracy.

n

- Tematyke lustracji przedstawiono Zarzadowi Spétdzielni w dniu jej rozpoczecia.




6. W dniu rozpoczgcia lustracji zapoznano z tematyka badan Rade Nadzorcza, za

posrednictwem jej przewodniczacej Pani Olgi Mokrej. Przedstawiciele Rady Nadzorczej

nie brali udziatu w czynnosciach lustracyjnych.

Spétdzielnia w analizowanym okresie nie uzyskiwata efektéw rzeczowych w postaci

nowych mieszkan.

Spétdzielczy Regionalny Zwigzek Rewizyjny w Bialymstoku w okresie od 05 marca do

30 kwietnia 2009 roku przeprowadzit peing lustracje Spétdzielni obejmujac catoksztalt jej

dzialalnosci za okres od 01 stycznia do 31 grudnia 2008 roku. Przeprowadzona przez

lustratora analiza stanu realizacji wydanych 10 wnioskéw polustracyjnych wykazata, ze

Zarzad 5 wniosk6w zrealizowat w pelni, a realizacja pozostatych 5 wnioskdw znajdowata

si¢ w toku, z uwagi na ich dlugotrwaty charakter niezalezny od dzialan Spétdzielni. I tak:

dokonano rejestracji statutu po zmianach. Sad Rejonowy w Olsztynie, na podstawie
uchwaty Nr10/2011 Walnego Zgromadzenia Spétdzielni z 16 kwietnia 2011 roku,
postanowieniem z dnia 20 lipca 2011 roku zarejestrowat zmiany do statutu Spétdzielni,
wprowadzono zmiany we wszystkich wnioskowanych nw. 3 regulaminach w celu
zachowania ich spéjnosci formalnej i merytoryczne;.

4 uchwata Nr 114/20/2009 z 04 listopada 2009 roku Rady Nadzorczej wdrozono w
zycie regulamin rozdzialu obowigzkéw w zakresie napraw i uzywania lokali oraz
porzadku dormowego,

4 z dniem 01 stycznia 2011 roku wdrozono w zycie regulamin funduszu na remonty
Spétdzielni, ktéry Rada Nadzorcza na podstawie &39 ust. 1, pkt 11 statutu
zatwierdzita uchwatg Nr 2/2/2011 z dnia 26 stycznia 2011 roku. Uchwata weszia w
zycie z dniem 01 stycznia 2011 roku,

4 uchwatq Nr 2/1/2012 z 26 stycznia 2012 roku Rady Nadzorczej wdrozono w zycie z
dniem 01 stycznia 2012 roku regulamin rozliczania kosztéw eksploatacji i utrzymania
nieruchomoscei,

wdrozono w zycie dziatania zmierzajace do zmian statusu mieszkan pozostajacych w

najmie w lokale z prawem odrgbnej wlasnosci. Przejmowane lokale w zasoby Spétdzielni

wystawiano w przetargu na zawarcie uméw o ustanowienie i przeniesienie odrgbnej
wiasnosci. W latach 2009-2011 z ogdlnej liczby 157 uméw najmu rozwigzano 16 uméw,

w tym 8 z powodu podnajmowania przez najemcéw lokali osobom (rzecim, 3 z powodu

powstatych zaleglosci, a 5 za porozumieniem stron. Z odzyskanych 16 lokali:

+ 3 nie spelniaty warunkéw samodzielnych lokali mieszkalnych bowiem w zadnym z

tych mieszkan nie bylo co najmniej jednego pokoju, ktéry powinien mieé



powierzchni¢ nie mniejsza niz 16 m> Wymég ten wynika z & 94 ust.2
rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 roku?,

4 6 sprzedano w przetargu, ’

4 wobec 4 najemcéw sprawy skierowano do sadu o wydanie wyrokéw eksmisyjnych.
W 2 przypadkach uzyskano wyroki eksmisyjne z prawem do lokali socjalnych, ktére
wskaza¢ ma Urzad Miasta w Olsztynie (sprawy w toku), a w pozostatych 2
przypadkach trwa postgpowanie sadowe,

'+ w stosunku do 2 bylych najemcéw trwajg dziatania windykacyjne w celu
wyegzekwowania zalegtych naleznosci, a w odniesieniu do jednego najemcy
windykacje wstrzymano, z uwagi na splate zalegtych naleznosci (zafqeznik Nr 1 do

niniejszego protokotu),

 dokonano aktualizacji w majatku trwatym i kapitatach wtasnych (funduszach) Spétdzielni

w 2009 roku (wedlug stanu na dziern 31 grudnia 2008 roku) poprzez wprowadzenie

wymaganych korekt w ksi¢gach rachunkowych, polegajacych na:

4 przeniesieniu salda konta 019 »aktualizacja $rodkéw trwatych” na konto 812 ,,fundusz
zasobowy”,

4+ wyodrebnieniu konta 819-warto$¢ umorzen zasobéw mieszkaniowych z konta 812
funduszu zasobowego,

4 przeniesienin z konta 808 zwiekszen wartosci budynkéw na konto 812 fundusz
zasobowy,

4 korekcie naliczonych umorzen w obrebie funduszu zasobowego (konto 812) i
utworzonego konta 819 (zalqeznik Nr 2 do niniejszego protokotu),

kontynuowano od miasta Olsztyn wykup z 90% bonifikatg pozostatych gruntéw

uzytkowanych na zasadzie wieczystej dzierzawy. W 2011 roku w tacznej powierzchni

780 309m’ gruntéw, ktére stanowity zasoby Spéidzielni, 548 952m’ (o arunty

zabudowane budynkami mieszkalnymi, w tym 12 581 m” gruntéw byto pod budynkami,

ktore juz wezesniej (przed procesem przekszialcen) stanowity wlasnosé Spétdzielni. W

latach 2009-2011 przeksztalcono z uzytkowania wieczystego na whasnosé 131 011m?

gruntow, co stanowito 24% gruntéw zabudowanych budynkami mieszkalnymi i 17%

calych zasobow Spéldzielni. Poczawszy od 2006 roku, w ostatnich 6 latach sposrad

548952 m® gruntéw zabudowanych budynkami mieszkalnymi lacznie przeksztalcono

478 156m”, §. 87% gruntdw, ktére stanowily 61% calych zasobdw Spotdzielni.

[
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Ostatecznie na dzien 31 grudnia 2011 roku do przeksztalcenia pozostato 58 215 m?
(10,6%) ww. gruntow. Wzmiankowane przeksztalcanie gruntow Spoétdzielnia realizowala
przy wspoétudziale oséb juz uwtlaszczonych. Na dlugotrwalo$é tego procesu w istotny
sposob rzutowal ciggly brak zgody cze$ci wspéiwlascicieli oraz wydhuzanie sie
czasokresu postgpowan spadkowych, a takze nieuregulowanie wpiséw w ksiegach
wieczystych przez wilascicieli wyodrebnionych lokali. Po zmianie, z dniem 09
pazdziernika 2011 roku, przepisow ustawy o przeksztatceniu prawa uzytkowania
wieczystego w prawo wlasnodci, o przeksztalcenie gruntu moga ubiegaé sie
wspotuzytkownicy, ktérych suma udzialéw wynosi co najmniej potowe, przy czym jezeli
chociaz jeden z nich zgtosi sprzeciw wobec ztozonego wniosku to decyzja w tej sprawie
zostanie wydana dopiero po uzyskaniu o$wiadczenia woli na drodze postepowania
sadowego. Zgodnie z orzeczeniem Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 26 stycznia 2010
roku, ktéry uznal za niezgodne z Konstytucjg udzielanie przez jednostki samorzadu
terytorialnego bonifikaty osobom fizycznym od oplaty za opisany rodzaj przeksztalcenia,
Urzad Miasta w Olsztynie z dniem 09 sierpnia 2011 roku zaprzestal udzielania tym
osobom wspommnianych bonifikat. Zgodnie z obowigzujaca uchwata Nr XXV/309/08
Rady Miasta Olsztyn z dnia 23 kwietnia 2008 roku 90% bonifikata przystuguje wylacznie
Spoétdzielniom Mieszkaniowym (zalgezniki Nr 3, 3a i 3b do niniejszego protokotu),
kontynuowano realizacj¢ potrzeb z zakresu poprawy stanu nawierzchni ciggéw pieszych.
W badanym okresie wyremontowano 4.462 m? chodnikéw, pokrywajgc w 32% potrzeby z
tego zakresu. W latach 2012-2013 przewidziano zakonczyé remont pozostalych 9.108 m>
chodnikow (zalgeznik Nr 4 do niniejszego protokolu),

zadbano o terminowg realizacje wnioskéw o ustanowienie odrebnych wiasnosci lokali. Po
wejsciu w zycie ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych, w latach 2002-2006 trwaly
prace zwigzane z regulacjg stanu prawnego nieruchomosci. Dotyczyly one ujednolicenia
okresu uzytkowania wieczystego gruntu, potgczeniu i podziatach nieruchomoscei oraz
aktualizacji ich ewidencji. Pierwszg uchwale w sprawie okreslenia odrebnej wtasnosci
lokali podjeto w pazdzierniku 2005 roku, a w 2006 roku zrealizowano pierwsze wnioski o
przeniesienie wiasnosci. Po nowelizacji ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych (weszla
w Zycie w lipcu 2007 roku) spoldzielnie zostaly zobowigzane do ustanawiania
nieruchomosci jednobudynkowych, poprzez podzial nieruchomosci wielobudynkowych.
Proces ten zakonezono w czerweu 2008 roku, podejimujge stosowne uchwaly warunkujgce
przeniesienie wiasnoscei lokali. Osoby wnioskujgce w tej sprawie informowano na biezaco

o gotowoscl Spoldzielni do zawarcia aktu notarialnego. Sposéréd przyjetych w latach
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2005-2011 tacznie 6341 wnioskéw podpisano 4676 (73,7%) uméw o ustanowienie i
przeniesienie wiasnosci lokali. Bezposrednia przyczyna wykazanej réznicy pomiedzy
liczba wnioskéw i uméw byt fakt nieprzystepowania wnioskodaweéw do zawarcia uméw
(zatqeznik Nr 5 do niniejszego protokotu),

wobec 0s6b zadluzonych, z tytutu zalegtych optat za lokale mieszkalne i garaze,
prowadzono postgpowanie windykacyjne poprzez wlasng sekcje windykacji i umowe
zawartg z Krajowym Rejestrem Dtugéw jak i postepowania sadowe oraz komornicze. W
realizacji znajdowat si¢ wniosek dotyczacy podjecia skutecznych dzialar zmierzajacych
do wyegzekwowania naleznych Spétdzielni kwot. W latach 2009-2011 kwota zadluzes z
ww. tytutu zmalata z 5,8 mln zt do 5,3 min zl. Dziatania Spoétdzielni zmierzajace do
egzekuciji zalegtych optat za mieszkania i garaze polegaly na dostarczaniu diuznikom
potwierdzonych wezwan do zaplaty. Wezwania kierowano od 2009 roku (po 3 rocznie).
Po wystaniu w 2011 roku dtuznikom wezwan ostatecznych (wezwania mieszkaricom
doreczano gldéwnie bezposrednio, podczas przekazywania danych z rozliczen wody) oraz
przeprowadzeniu z nimi przez pracownikéw sekcji windykacji rozméw indywidualnych i
braku reakcji z ich strony, sprawy skierowano do egzekucji sgdowej i komorniczej.
Aktualnie wyegzekwowanie zadluizen w kwocie 53 min zt uzaleznione jest od
skutecznodci komorniczej (zatqcznik Nr 6 do niniejszego protokotu),

spopularyzowano dzialania informacyjne o prawach i obowiazkach cztonkéw stwarzajac
im mozliwos¢ udziatu w pracach organéw samorzadowych Spéldzielni, w szczegdlnosci
poprzez umieszczenie na wilasnej stronie internetowej szeregu istotnych akt prawnych jak
np. statutu czy tez prawa spéldzielczego. Kazdy zainteresowany mieszkaniec rejestrujac

sig jako uzytkownik na stronie www.smp.olsztyn.pl, moze uzyskac wiele informacji np. o

sktadnikach naliczen czynszu, sprawdzié¢ stan rozliczenia za wode w swoim lokalu,
wprowadzac stany licznikéw zimnej i cieplej wody oraz zuzycie za ostatni okres
rozliczeniowy. Zamieszczono takze szczegtows informacj¢ o warunkach uzyskania
dodatku mieszkaniowego z podaniem przepiséw z tego zakresu i miejscu zlozenia
wniosku przez osoby ubiegajgce sie o ten dodatek. Zapewniono réwniez w sieci
dostgpnos¢ do informacji o stanie i rodzaju zadluzen mieszkancéw w poszczegdlnych
klatkach schodowych budynkéw, a takze o dzialalnosci dwdch spotdzielczych doméw

kultury i sprawach aktualnych na temat funkcjonowania Spoétdzielni.




Nadal realizowano wymogi art. 8' ust. 3 ustawy z 15 grudnia 2000 roku o spdldzielniach
mieszkaniowych®, o tresci: |, Statui spoldzielni mieszkaniowej, regulaminy, uchwaly i
protokoly obrad organiw spdldzielni, a takie protokoly lustracji i roczne sprawozdania
Jfinansowe powinny by¢ udostepnione na sironie internetowej spdldzielni”. Trybunat
Konstytucyjny w wyroku z 15 lipca 2009 roku doprecyzowal ten obowigzek stwierdzajac,
ze dostgp do ww. danych powinni mie¢ wylgcznie czlonkowie spéldzielni, za pomoca
okredlonego hasla warunkujacego logowanie na stronie. Poza tym system dostepu musi
spetnia¢ wymogi ustawy z 29 sicrpnia 1997 roku o ochronie danych 050b0wychj oraz
ustawy z 18 lipca 2002 roku o $wiadezeniu uslug droga elektroniczna”.

Dotychczasowe dzialania Zarzgdu zmierzajgce do wdrozenia w zycie opisanych ustug
drogg elektroniczng wraz z zapewnieniem czlonkom Spéldzielni odrebnego logowania
polegaly na:

e wstepnym ustaleniu kosztéw tego zadania na kwote ponad 220 tys. zi,

o znalezieniu w 2010 roku mozliwosci dofinansowania z zewngtrz w wyniku ogtoszenia
przez tutejszy Zurzad Wojewodztwa konkursu,

e po udziale w ww. konkursic otrzymano zapewnienie potwierdzone umowg o
dofinansowaniu zadania z srodkéw unijnych w kwocie 145 tys. zi, (j. do poziomu 48%
jego kosztu (301 tys. zl) wykonania,

e w ramach dwukrotnego zapytania o ceng wyloniono wykonawce (firma Com System),
ktora zobowiazala sie do wykonania calosci projektu ,.Nowe uslugi elektroniczne-
poprawa jakosci abslugi klientdw Spéldzielni”, w terminie do konea listopada 2012 roku.
Do czasu zakonczenia niniejszej lustracji strona Spoéldzielni uniemozliwiala bezpieczne
udostepnianie dakumentdw wylgeznie osobom uprawnionym.

9. W badanych latach zewne¢lrzne organy inspekcyjno-kontrolne przeprowadzily w
Spoldzielni laczinie 3 kontrole. [ tak:

1. PKO BP SA Od:zial 2 w Olsztynic przeprowadzil 2 kontrole w dniach 23 listopada 2009
roku i 14 wrzesnia 2010 roku z zakresu (., Prawidlowosci: zloionego do banku
oSwiadczenia «  wplatach wniesionych do  Spoldzielni  przez  jej lokatoréw z
przeznaczeniem na splate zacdlvzenia z vtulu kredytu oraz  prowadzenia  ewidencyi

analilycznef zadiuzen przyvpudajgeyeh na poszezegdlne lokale zgodnie z ustawg z dnia 30

% 1. Dz U.Nri0l, poz. 926 ze 2. 7 2002 roku,

!
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2. Dz. U. £ 2003 roka Nr 119, poz. 1116 !f/},};
Dz U. Nr 144, poz. 12i4 ze 2. I




listopada 1995 roku o pomocy parisitwa w splacie niekiorych kredytéw mieszkaniowych® ",
Nieprawidlowosci nie stwierdzono, wnioskéw pokontrolnych nie zredagowano.
Kazdorazowo potwierdzono, ze ,, Spdldzielnia prowadzi ewidencje analityczng zgodnie z
wymogami przewidzianymi w ww. ustawie "

Zaktad Ubezpieczen Spolecznych Oddzial w Olsztynie w okresie 18 maja-20 lipca 2010
roku przeprowadzil kontrole , Prawidlowosci i rzetelnosci obliczania, potrgcania i
oplacania skladek i wyplat, do kidrych pobierania zobowigzany jest Zaklad oraz
zglaszania do ubezpieczen spolecznych i ubezpieczenia zdrowotnego, ustalania uprawnien
do Swiadczen pienigznych z ubezpieczenia chorobowego | wypadkowego ich wyplacania i
rozliczania wraz ze sprawdzeniem prawidlowosci obliczania przez platnikéw skiadek kwor
wyréwnan i ich rozliczania w ciezar skladek na ubezpieczenia spolecznie w wyniku
realizacji wyroku Trybunalu Konstytucyjnego z 24 czerwca 2008 roku; prawidlowosci i
ferminowosci  opracowywania wnioskéw o Swiadczenia emerytalne | rentowe;
prawidlowosci wystawiania zaswiadczen lub zgloszenia danych dla celéw ubezpieczen
spolecznych”. Nieprawidlowosci nie stwierdzono, wnioskéw pokontrolnych nie

zredagowano.

10. Fakt przeprowadzenia lustracji odnotowany zostat w ksigzce kontroli Spoldzielni pod poz.

Il

1.4,

Podstawy prawne [ zakres dziatalnosci.

Przeprowadzona przez lustratora analiza z ww. zakresu wskazuje m. in., ze Spotdzielnia w
badanych latach z zachowaniem obowigzujgcego trybu zadbata o terminowe dokonywanie
regulacji zawartych w statucie, a takze o ich zgodno$é z ustawg-Prawo Spoidzielcze i
ustawg o spétdzielniach mieszkaniowych. Przed wprowadzeniem poszezegdlnych zmian
w statucie tres¢ ich redagowal Zarzad Spoldzielni, a akceptowata je Rada Nadzorcza, po
czym Zarzad kazdorazowo przedstawiat projekty zmian najpierw do akeeptacji Zebraniom
Grup Czlonkowskich (istnialy zgodnie z &33 staruru do 25 czerweca 2009 roku), a
nastgpnie do uchwalenia przez Zebranie Przedstawicieli Czlonkow (funkcjonowalo
zgodnie z & 23 staiutu do 25 czerwcea 2009 roku). Rodzaje tych zmian szczegolowo
opisano ponizej.

2. Spéldzielnia zgodnie z trybem art. 9 ustawy z 14 czerwca 2007 roku o zmianie ustawy
o spoldzielniach mieszkaniowych oraz o zmianie niektérych innych ustaw, w ustawowym

terminie, tj. do 30 listopada 2007 roku zadbata o uchwalenie przez Nadzwyczajne

H tj. Dz. U. Nr 94, poz. 786 z 30 muja 2005 roku, i




Zebranie Przedstawicieli Czlonkow zmian w statucie (uchwala Nr 1/2007 z 27 listopada
2007 roku). Wniosek o rejestracje zmian zlozono 13 grudnia 2007 roku. Sad Rejonowy w
Olsztynie pismem z 12 marca 2008 roku wezwat Spotdzielnie do spelnienia warunkow
zatwierdzenia zmian w statucie, poprzez usuniecie 11 wypunktowanych uwag, ktére
wymagaly spelnienia procedur zwigzanych 2z rejestracjg statutu. Spoidzielnia po
naniesieniu poprawek, 03 czerwca 2008 roku przedstawila na Zebraniu Przedstawicieli
Czlonkéw projekt zmian w statucie, ktore Zebranie uchwalito (uchwata Nr 17/2008). Sad
nie zarejestrowat statutu po zmianach, z uwagi-jak poinformowal-na toczacy sie proces w
sprawie waznosci 14 z 18 uchwatl Zebrania Przedstawicieli Cztonkdw, w tym i uchwate w
sprawie zmian w statucie, z powodztwa cztonka Spétdzielni. Sagd Okregowy w Olsztynie
wyrokiem z 17 lutego 2009 roku oddalit powodztwo w catosci, po czym Sad Rejonowy w
Olsztynie postanowieniem z 26 czerwca 2009 roku sygn. spr. OL. VIII. Ns-Rej. KRS
/009152/08/171 dokonal wpisu zmian w statucie. Sgd w wydanym zaswiadczeniu z ww.
dnia potwierdzit wpisanie jednolitego tekstu statutu do Rejestru Sgdowego Nr KRS.
0000026607. Statut ten obowigzywal do 19 lipca 2011 roku. Wezesniej bo uchwatg Nr
10/2011 Walnego Zgromadzenia z 16 kwietnia 2011 roku uchwalono zmiany do statutu,
po czym 12 maja 2011 roku zlozono do sgdu wniosek o rejestracje zmian, ktdre sad
postanowieniem z 20 lipca 2011 roku sygn. spr. OL. VIIL. Ns-Rej. KRS /007540/11/290
wprowadzit 1 dokonal ich wpisu. Sad na wniosek Spétdzielni przestat jej jednolity tekst
statutu przeszyty i ostemplowany pieczecia wiasna.

W analizowanym okresie nie odnotowano zmian w skladzie Zarzadu Spéldzielni co
opisano w dziale L., pkt 4 niniejszego protokolu lustracji.

Po wyborze 15 czlonkéw Rady Nadzorczej przez Walne Zgromadzenie (135 uchwalami
Nr, Nr od 8/2010 do 22/2010 z 29 maja 2010 roku), Sad Rejonowy w Olsztynie VIII
Wydzial Gospodarczy, na wniosek Zarzgdu Spéldzielni dokonat wpisu do Krajowego
Rejestru Sgdowego uaktualnionego skladu Rady Nadzorczej, po czym pismem z 20
sierpnia 2010 roku potwierdzil dokonanie wpisu w ww. rejestrze nowego sktadu Rady, w
ktérym do czasu zakonczenia niniejszej lustracji nie dokonywano zmian.

Spoldzielnia z zachowaniem wymogow statutu posiadala tgcznie 7 regulaminéw
wewnetrznych normujgcych zakres jej funkcjonowania oraz organow kolegialnych jak:
Rady Nadzorczej (obowigzuje od 23 maja 2007 roku, zostal uchwalony przez Zebranie
Przedstawicieli Czlonkéw uchwalg Nir 12/2007), Zarzadu Spétdzielni (obowigzuje od 10
lutego 20006 roku, zostal uchwalony przez Rade Nadzorczg uchwalg Nro 4/3/20006).

Poréwnanie tresci ww. 2 regulamindéw z wymogami okre$lonymi dla nich w statucie




Spoéldzielni wykazato, ze spetniaty one ich warunki i byty aktualizowane w miare potrzeb.
Dotyczyto to takze innych regulaminéw wewnetrznych, ktérych potrzeba aktualizacji
wynikata z wejscia w zycie ustawy z 14 czerwca 2007 roku o zmianie ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych oraz o zmianie niektérych innych ustaw. I tak np.: z
dniem 26 stycznia 2011 roku (uchwata Rady Nadzorczej Nr 2/2/2011) uaktualniono
regulamin funduszu na remonty Spétdzielni; z dniem 04 listopada 2009 roku (wuchwata
Rady Nadzorczej Nr 114/20/2009) zaktualizowano regulamin rozdzialu obowigzkéw w
zakresie napraw i uzywania lokali oraz porzadku domowego; z dniem 26 stycznia 2012
roku (uchwata Rady Nadzorczej Nr 2/1/2012 z 26 stycznia 2012 roku) wprowadzono w
zycie od Ol stycznia 2012 roku znowelizowany regulamin rozliczania kosztéw
eksploatacji i utrzymania nieruchomosci w Spétdzielni.

Spéldzielnia zgodnie z postanowieniami statutu zarzadzala wyltgcznie nieruchomosdciami
stanowigcymi jej witasnodé, a takze nieruchomosciami cztonkéw Spotdzielni nabytymi

przez nich na podstawie ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych.

II. Organizacja wewnetrzna Spoldzielni, zatrudnienie i sprawy pracownicze.

1. W badanych latach Spéldzielnia posiadata zatwierdzang na nw. okresy przez Rade

Nadzorczg wewnetizng strukture organizacyjng w postaci szczegblowego schematu
graficznego, przy czym do konca listopada 2011 roku obowiazywata struktura
zatwierdzona przez Radg Nadzorczg uchwata Nr 22/7/2008 z 16 kwietnia 2008 roku, a od
01 grudnia 2011 roku uchwatg Nr 179/24/2011 z 14 grudnia 2011 roku, w ktérej tresci
dodano komorke Projekty Unijne (rewitalizacja). Utworzenie tej 7-etatowej komorki
spetnito wymog otrzymania $rodkéw unijnych (zatqeznik nr 7 do niniejszego protokolu
lustracji)

Wtasciwg organizacje pracy wraz z zakresem obowiazkdéw dla poszczegdlnych komorek i
stanowisk oraz zasady ich wspdtdziatania zapewniono poprzez okreslenie ich w
regulaminie pracy, ktéry Zarzad wprowadzil w zycie decyzja z dnia 01 pazdziernika 2007
roku.

W badanych latach (zalqeznik nr 8 do niniejszego protokotu lustracji) Spoldzielnia nie
przekroczyta planowanej liczby etatéw. Na planowane w (ych latach $rednioroczne
zatrudnienie na poziomie 247,25 etatu; w 2009 roku wykorzystano 242,41 elatu (98%), w
2010 roku-240,62 etalu (97%), a w 2011 roku-236,42 elatu (95,6%). Na wykazany w
poszezegblnych latach poziom wykorzystania planowanych etatéw bezposrednio mial

wplyw fakt przejscia na emeryture i rente lacznie 7 0s6b, a (akze nie obsadzenie czesci
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etatéw, z uwagi na niewystarczajace kwalifikacje zawodowe kandydatéw ubiegajacych
si¢ o prace. '

2. Obowigzujacy w Spéldzielni Zaktadowy Uktad Zbiorowy Pracy, Zarzad zatwierdzit 27
pazdziernika 2006 roku, po uprzednim uzgodnieniu ze Zwigzkiem Zawodowym
»Budowlani”. Ww. regulamin zostal wpisany do Rejestru Zakladowych Uktadéw
Zbiorowych Pracy w Okrggowym Inspektoracie Pracy w Olsztynie i obowigzuje od 01
grudnia 2006 roku. Regulamin posiadal 2 aktualizacje. W pierwszym przypadku
dotyczyto to zmiany w kategoriach zaszeregowania i stanowisk pracy, a w drugim
okreslenia dopuszczalnej liczby godzin nadliczbowych. Przeprowadzona przez lustratora
analiza przestrzegania przez Spétdzielni¢ postanowien tego regulaminu wskazuje, ze jak
opisano ponizej (pkt 3 ) Spéldzielnia nalezycie wywiazywata sie z tego obowiazku.

3. Dokumentacj¢ osobowg pracownikéw przechowywano w wydzielonym pomieszczeniu w
szafie pancernej, do ktérej dostep (klucz) mial pracownik odpowiedzialny za prowadzenie
akt osobowych. Sprawdzenie facznie 30 z 237 akt osobowych (teczek), w tym 15 z 91
teczek pracownikéw zatrudnionych na stanowiskach nierobotniczych i 15 ze 146 teczek
pracownikéw na stanowiskach robotniczych wykazato, ze w kazdej z tych teczek
podzielonych na trzy czgdci (A, B i C) znajdowaty si¢ wymagane prawem aktualne
dokumenty ponumerowane chronologicznie, potwierdzajace m. in. zasadnosé
dopuszczenia do pracy poszczegélnych oséb na zajmowanych stanowiskach, a w
szczegoblnosei:

e pisemne umowy o prace i zmiany w angazach,

» aktualne zakresy czynnosci zawierajace obowiazki pracownikéw, potwierdzone pisemnie
przez nich w dniu im przekazania,

e oswiadezenia imienne pracownikéw o przyjeciu odpowiedzialnosci materialnej zgodnie z
wymogiem art. 124 kodeksu pracy,

* Swiadectwa aktualnych okresowych badan lekarskich pracownikéw potwierdzajacych
brak przeciwwskazan zdrowotnych do wykonywania pracy na zajmowanym stanowisku,

e zaswiadczenia o ukonczeniu szkolen w zakresie bhp i ppoz.,

e oswiadczenia imienne pracownikéw o zapoznaniu sie z obowigzujacymi w Spéldzielni
regulaminami 1 instrukcjami oraz o ochronie danych osobowych,

* Swiadeclwa kwalifikacyjne kategorii £ konserwatoréw, uprawniajace do zajmowania sic
eksploatacjg urzadzen instalacji i sieci gazowych posiadalo 8 pracownikéw, a sieci

energetycznych 15 pracownikéw,




a)

I

Wyniki przeprowadzonej przez lustratora analizy z zakresu posiadanych przez
pracownikéw umystowych kwalifikacji zawodowych do wykonywania powierzonych im
obowigzkéw wskazuja, ze wszyscy pracownicy spetniali wymogi okreslone dla nich w
obowigzujacym taryfikatorze kwalifikacyjnym.

Stan przestrzegania przez Spétdzielnie przepisow ustawodawstwa pracy poddano analizie,
ktérej wyniki przedstawiono ponizej. I tak:

w zakresie wykorzystania urlopéw wypoczynkowych ustalono, ze w badanych latach na
biezaco monitorowano wykorzystanie urlopéw przez pracownikéw podlegtych
Zarzadowi. W Spétdzielni czas pracy ewidencjonowano w indywidualnych kartach pracy
poszczegdlnych  pracownikéw, ktére byly zalozone wg wzoru okreslonego
rozporzadzeniem Ministra Pracy i Polityki Socjalnej z dnia 28 maja 1996 roku. Na
podstawie tych kart sporzadzano zestawienia roczne z wykorzystania czasu pracy przez
poszczegblnych pracownikéw;

w zakresie postgpowania przy przyjmowaniu do pracy ustalono, ze naboru kandydatéw
dokonywano na podstawie wilasnego rozeznania na rynku pracy odnosnie przydatnosci
kandydatéw na proponowane im stanowiska, a takze poprzez ogtaszanie zapotrzebowania
w prasie lokalnej. W 2009 roku przyjeto w ten sposéb do pracy 18 oséb (m. in. 3
inspektorow nadzoru ds. budowlanych, 3 sprzataczki, 3 konserwatorow, 3 sprzqtaczy
posesji, specjaliste ds. windykacji), w 2010 roku 20 o0séb (m. in. 3 inspektoréw ds.
finansowo-ksiggowych, inspektora ds. cztonkowsko-mieszkaniowych, 2 tadowaczy
nieczystosci, mistrza ds. sanitarnych), a w 2011 roku 14 oséb (m. in. 3 sprzqtaczy posesji,
4 konserwatoréw, inspektora ds. lerenowo-prawnych). W ww. latach lacznie z 66
osobami rozwigzano umowe o prace, w tym 4 osoby przeszty na emeryture, 3 na rente, 28
odeszio za porozumieniem stron, 10 osobom wypowiedziano prace, 3 zwolniono
dyscyplinarnie, w stosunku do 1 osoby umowa o prace wygasta z dniem émierci
pracownika, 17 0séb odeszio po uplywie terminu, na ktéry zawarto umowe o prace.
Spéldzielnia podczas przyjmowania kandydatéw do pracy, w kazdym z opisanych
przypadkow przestrzegata przepiséw prawa pracy;

w  zakresie postepowania odno$nie bezpieczenstwa i higieny pracy ustalono, ze
Spéldzielnia z zachowaniem obowigzujacego trybu realizowata to zadanie poprzez m. in.:
przeszkalanie z tego zakresu wszystkich pracownikéw (1mystowych co 5 lat, a fizycznych
co 3 lata) przez Placéwke Ksztalcenia Zawodowego w Olsztynie. Po szkoleniach
pracownicy otrzymywali $wiadectwa ukonczenia, ktére znajdujg sie w ich akrach

osobowych, / |
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b) wyposazenie pracownikéw w wymagany na poszczegdlnych stanowiskach pracy

d)

stosowny sprzgt, narz¢dzia, odziez ochronng wraz z obuwiem i $rodki ochrony
indywidualnej,

wydawanie w okresie zimowym positkéw regeneracyjnych pracownikom fizycznym
pracujacym w terenie ponad cztery godziny dziennie, a w okresie letnim podczas upatéw
wydawanie wszystkim pracownikom napoi chtodzacych,

przeszkolenie przez bhp-owca nowo zatrudnianych pracownikéw z zakresu bhp, a takze-
wraz z kierownikami poszczegdlnych komdrek organizacyjnych-przeszkolenie tych
pracownikow na przypisanych im stanowiskach pracy. Po szkoleniach nowo zatrudniani
pracownicy otrzymywali kolejno: zaswiadczenie wydane przez bhp-owca o ukonczeniu
instruktazu ogélnego z zakresu bhp oraz dokument wydany przez bhp-owca i kierownika
danej komérki organizacyjnej, potwierdzajacy przeszkolenie z zakresu nabycia
wymaganych umiejetnosci na stanowisku pracy.

W badanym okresie odnotowano w Spétdzielni tacznie 16 wypadkéw podczas pracy (np.
skrecenie stawu skokowego nogi, nadwyrezenie stawu barkowego, zbicie palca,
naderwanie Sciegna lewej reki). Nie odnotowano natomiast Jakiegokolwiek wypadku w
drodze z pracy.

Spoldzielnia uregulowata przestrzeganie przez pracownikéw ustawy o ochronie danych
osobowych poprzez podpisanie przez kazdego pracownika w dniu 10 kwietnia 2008 roku
oswiadczenia, w ktérym podpisujacy je potwierdzil, ze n2apoznal sie z przepisami
dotyczqcymi ochrony danych osobowych okreslonych ustawq z dnia 29 sierpnia 1997 roku
(Dz. U. Nr 133 z 1997 roku) i Rozporzqdzeniem Ministra Spraw Wewnetrznych |
Administracji z dnia 03 czerwea 1998 roku (Dz. U. Nr 80 z 1998 roku ) I zobowiqzuje sie
do ich przestrzegania”. W analizowanym okresie nie odnotowano jakichkolwiek
priypadkéw naruszenia przez pracownikéw lej ustawy.

Obowigzujacy w Spétdzielni systemu ptacowy okreslony zostal w Zaktadowym Ukladzie
Zbiorowym Pracy zawarlym w 27 pazdziernika 2006 roku pomiedzy Zarzgdem
Spéldzielni a Zarzadem Zwigzkéw Zawodowych ,,.Budowlani”. Panstwowa Inspekcja
Pracy Okregowy Inspektorat Pracy w Olsztynie dokonata wpisu ww. Uktadu do Rejestru
Zakladowych Ukiadéw Zbiorowych Pracy 13 listopada 2006 roku pod Nr U-DXXIII 7
mocg obowigzujaca od 0l grudnia 2006 roku. Zakladowy Uklad Zbiorowy Pracy
obejmowatl wszystkich pracownikéw zatrudnionych w Spoldzielni na podstawie umowy o
prace poza czlonkami Zarzadu, ktérym warunki pracy i placy-zgodnie z tym Ukladem-

okresla Rada Nadzorcza. 7 zachowaniem wymogéw kodeksu pracy, prace o0séb
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zatrudnionych na stanowiskach robotniczych ewidencjonowano w indywidualnych
kartach pracy i na listach obecnosci, a pracownikéw umystowych na listach obecnosci.
Dokumentacj¢ ptacowa stanowity listy ptac, na podstawie ktérych pracownikom

fizycznym i umystowym wyplacano wynagrodzenie do ostatniego dnia kazdego miesigca.

7. Organizacjg i funkcjonowanie kontroli wewnetrznej Spotdzielni, nad dziatalnoscia ktorej

nadzor sprawuje prezes Zarzadu, okreslono w regulaminie organizacyjnym Spétdzielni w
obowigzkach i uprawnieniach pracownikéw i kierownikéw komérek organizacyjnych,
poprzez przypisanie poszczegdlnym komérkom zadan w zaleznosci od ich charakteru z
zakresu dzialalnosci gospodarcze;j, finansowej i ochrony mienia, W przypadku
lustrowanej Spétdzielni bezposrednia ochrona-poza godzinami pracy-objete byly
wszystkie budynki administracyjne w liczbie 5-ciu, w ktérych funkcjonowata instalacja
alarmowa. Poza tym pracownicy Firmy Ochroniarskiej ,,Zaktad Pracy Chronionej
WULKAN" dozorujg gtéwny budynek administracyjny Spétdzielni w ciagu tygodnia w
godzinach 15%-22% a w soboty w godzinach 7%°-15%, Tereny poszczegdlnych osiedli
Spoétdzielni monitorujg na biezaco pracownicy firmy ,,EFEKT-WARMA?”.

W imieniu Rady Nadzorczej (zgodnie z jej statutowym zakresem dziatania) kontrole
dziatalnosci gospodarki finansowej i stanu majatku Spétdzielni sprawowata Komisja
Rewizyjna; Komisja Czlonkowsko-Mieszkaniowa i Rozliczen opiniowata stawki optat za
lokale oraz analizowata skuteczno$é dziatan windykacyjnych, a takze opiniowata wnioski
o wykluczenie i wykredlenie 0séb z rejestru cztonkéw: Komisja Techniczna opiniowata
zalozenia rzeczowo-finansowe do planu remontéw jak i same plany, ktérych realizacje z
postgpu oceniata na biezaco. Nadzorowala takze dziatalnodé remontowo-konserwacyjng i
eksploatacyjna. Okresowe] ocenie poddawata stan techniczny zasobéw Spéldzielni oraz

uczestniczyta w komisjach przetargowych.

8. Spdtdzielnia nie przedstawila lustratorowi ksigzki skarg i wnioskéw. Interesanci

przyjmowani byli przez Cztonkéw Zarzadu w kazdy poniedziatek w godzinach od 13%do
17%. Cztonkowie Rady Nadzorczej przyjmowali interesantéw podczas pelnienia dyzuréw
w biurze Spéldzielni w wyznaczonych godzinach od 15 **do 17 B kazdy drugi i ostatni
poniedziatek miesiaca, a w pierwszy poniedzialek miesigca w ww. godzinach dyzury

petnita Przewodniczaca Rady Nadzorcze;j.

IV. Dzalalnosé oreanow samaorzqdowych.

1

Zgodnie ze & 22 statutu Spéldzielni do 26 czerwca 2009 roku organy samorzagdowe

Spoldzielni stanowily: Zebranie Przedstawicieli Czlonkéw, Rada Nadzorcza, Zarzad,



a)

b)
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Zebranie Grupy Czlonkowskiej, a od 27 czerwca 2009 roku (& 22 statut) Walne
Zgromadzenie, Rada Nadzorcza i Zarzad.

Zarzad Spétdzielni w 2009 roku zwolat Zebrania 11 Grup Cztonkowskich w terminach od
18 do 27 maja, zachowujac okreslony w & 53 statutu termin powiadomienia (na 7 dni
przed terminenm zebrania) cztonkéw Spéldzielni o czasie, miejscu i porzadku obrad,
poprzez wywieszenie ogloszenia w siedzibie Spétdzielni oraz w gablotach umieszczonych
na klatkach schodowych poszczegélnych blokéw mieszkalnych, a takze w lokalnej prasie.
Zebrania, jak wynikalo z protokotéw podpisanych przez przewodniczacych i sekretarzy
zebran, przeprowadzono zgodnie z ich porzadkiem. Pigta Grupa Czlonkowska w
wyborach uzupelniajacych wybrata woéwczas delegata na Zebranie Przedstawicieli
Czlonkéw, ktéry uzupetnit 100 osobowy sktad Przedstawicieli, wybrany w 2006 roku.
Zarzad w 2009 roku zadbat o prawidtowe zwotanie obrad Zebrania Przedstawicieli
Cztonkéw Spétdzielni, przebieg obrad i nalezyte sporzadzenie dokumentacji z obrad.
Pismem z dnia 20 maja 2009 roku, z zachowaniem 14 dniowego terminu (wymdg & 28
statutu), zaprosit wszystkich 100 przedstawicieli reprezentujacych cztonkéw Spétdzielni
do wzigcia udzialu w obradach Zebrania Przedstawicieli Cztonkéw Spéldzielni w dniu 05
czerwca 2009 roku w lokalu Spétdzielni. W zawiadomieniu podat porzadek obrad wraz z
informacja, ze w biurze Spétdzielni sg wytozone do wgladu nw. dokumentacja za 2008
rok, tj.. protokot z Zebrania Przedstawicieli Czlonkéw z 03 czerwca, sprawozdanie
finansowe Spétdzielni wraz z opinig bieglego rewidenta z badania sprawozdania
finansowego Spdldzielni. W zalaczeniu do ww. pisma zamiescit materialy przygotowane
na zebranie, ktére stanowily przedmiot obrad. O terminie i porzadku obrad ww. pismem
powiadomiono takze Krajowg Rade Spétdzielezg spetniajac tym samym wymog art. 40 §
I ustawy-Prawo Spéldzielcze.

Obrady, jak wynikalo z protokotu zebrania, podpisanego przez przewodniczacego i
sekretarza zebrania, przeprowadzono zgodnie z ich porzadkiem, podejmujac tacznie 19
uchwat z zachowaniem przepiséw prawa i statutu, w tym m. in. w nastepujacych
sprawach:

* zatwierdzono sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci za 2008 rok,

* przyjgto 1 zatwierdzono sprawozdanie finansowe Spéldzielni za 2008 rok,

* przyjeto do realizacji wnioski z lustracji ustawowej,

* zatwierdzono roczne sprawozdanie z dziatalnosci Rady Nadzorczej,

* udzielono absolutorium poszezeg6lnym cztonkom Zarzadu,
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* rozpatrzono 4 odwotania czlonkéw Spétdzielni od uchwat Rady Nadzorczej.

Rada Nadzorcza Spéidzielni z zachowaniem wymogow & 23 statutu w 2010 roku

podzielita na 11 czedci obrady Walnego Zgromadzenia. Zarzad przeprowadzit je w

okresie od 21 do 29 maja 2010 roku. O czasie, miejscu i porzadku obrad poszczegdinych

czgsci Walnego Zgromadzenia zawiadomit cztonkéw na piSmie co najmniej na 21 dni

przed terminem, a Krajowa Rade Spétdzieleza i Zwigzek Rewizyjny na 14 dni przed

terminem, do uczestnictwa w danej czeici obrad, zachowujac (& 28 statutu) termin

powiadomienia. W kazdym z zawiadomien zawarto informacje o wytozeniu wszystkich

sprawozdan i projektéw uchwal, ktére beda przedmiotem obrad oraz informacje o prawie

czlonka do zapoznania sie z tymi dokumentami. Zarzad Spéldzielni zadbat o prawidlowe

zwotlanie i przeprowadzenie obrad poszczegdlnych 11 czesci Walnego Zgromadzenia.

Obrady, jak wynikato z protokoléw zebran z poszczegdlnych czedci, podpisanych przez

przewodniczacych i sekretarzy zebran, przeprowadzono zgodnie z ich porzadkiem,

glosujac tej samej tresci uchwaly w liczbie 28. Uchwaly podjeto z zachowaniem

przepiséw prawa i statutu, w tym m. in. w nastepujgcych sprawach:

* zatwierdzono sprawozdanie Zarzadu z dziatalnodci za 2009 rok,

* przyjeto i zatwierdzono sprawozdanie finansowe Spétdzielni za 2009 rok,

* zatwierdzono roczne sprawozdanie z dziatalnodci Rady Nadzorczej,

* udzielono absolutorium poszczegdlnym cztonkom Zarzadu,

* zatwierdzono podziat nadwyzki bilansowej za 2009 rok,

* uchwalono najwyzsza dopuszczalng sume zobowigzan (kredytow) jakie Spétdzielnia
moze zaciagnac na sfinansowanie biezacej dzialalnosei,

* dokonano wyboru nowego sktadu Rady Nadzorczej podejmujac w tej sprawie 15
uchwat powotujacych w jej skiad 15 cztonkéw,

Rada Nadzorcza Spétdzielni w opisanym wyzej trybie w 2011 roku podzielita na 11

czegsci obrady Walnego Zgromadzenia. Zarzad przeprowadzil je w okresie od 08 do 16

kwietnia 2011 roku, zachowujac okreslony statutem termin powiadomienia Krajowej

Rady Spéldzielczej i cztonkéw Spétdzielni o czasie, miejscu i porzadku obrad, a lakze

opisany wyzej tryb zawiadomien i wytozeniu w  biurze Spéldzielni wszystkich

sprawozdan i projek(éw uchwat, kiére bedg przedmiotem obrad oraz informacje o prawie

czlonka do zapoznania sie z tymi dokumentami. Uwzglednil wniosek zlozony przez

czionkéw Spéldzielni o ujeciu w porzadku obrad: zmian do statutu polegajacych na tym

aby liczba uprawnionych do zwolania Walnego Zgromadzenia stanowita 1/5 czlonkéw
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zamiast 1/10, ograniczenia czasu zbierania podpiséw przez cztonkéw o zwotanie Walnego
Zgromadzenia do 30 dni na listach sporzadzonych wylacznie przez Spoldzielnie wraz z
podaniem numeru czfonkowskiego i celu zbierania podpiséw, zapewnienia ciszy
wyborczej podczas trwania wyboréw, kandydaci nie moga posiadaé zadluzenia w
Spotdzielni 1 nie mogg by¢ karani sadownie. Zarzad (na 14 dni przed terminem odbycia
Walnego Zgromadzenia) o zalaczeniu do materialéw na Walne Zgromadzenie projektu
uchwaty wynikajgce) z ww. wniosku powiadomit wszystkich czlonkéw Spéldzielni
poprzez wywieszenie ogloszenia w siedzibie Spéidzielni oraz w gablotach umieszezonych
na klatkach schodowych poszczegélnych blokéw mieszkalnych. O fakcie tym
powiadomiono takze Krajowg Rade Spétdzielcza. Obrady, jak wynikato z protokolu
podpisanego przez przewodniczacego i sekretarza zebrania, przeprowadzono zgodnie z
ich porzadkiem, przyjmujgc do realizacji 14 uchwal, ktére podjeto zgodnie z przepisami
prawa i statutu, w tym m. in. w nastepujgcych sprawach:

e zatwierdzono sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci za 2010 rok,

e przyjeto 1 zatwierdzono sprawozdanie finansowe Spétdzielni za 2010 rok,
 zatwierdzono roczne sprawozdanie z dzialalnosci Rady Nadzorczej,

e udzielono absolutorium poszczegdlnym cztonkom Zarzadu,

e zatwierdzono podzial nadwyzki bilansowej za 2010 rok,

e zatwierdzono zmiany w statucie Spétdzielni.

» uchwalono najwyzsza dopuszczalng sume zobowigzan (kredytéw) jakie Spoldzielnia

moze zaciggnac na sfinansowanie biezgcej dziatalnoscei,

2. W analizowanym okresie Rada Nadzorcza, w skladzie 15 osobowym, wybranym w tajnym

glosowaniu pizez Walne Zgromadzenie 29 maja 2010 roku, dziatala na podstawie statutu
Spoldzielni i regulaminu Rady Nadzorczej uchwalonego ostatnio przez Zebranie
Przedstawicieli uchwatg Nr 12/2007 z 23 maja 2007 roku, a takze rocznych planéw pracy
ujmujgeych tematyke posiedzen plenarnych i stalych S-osobowych dwéch komisji
problemowych (techniczna oraz czlonkowsko-mieszkaniowa i rozliczer) i 4-osobowej
komisji rewizyjnej. W sklad prezydium Rady wchodzili: przewodniczacy, jego zastgpea i
sekretarz oraz trzech przewodniczacych ww. komisji stalych. Prezydium Rady Nadzorczej
odpowiadalo za organizacje i koordynacj¢ pracy Rady i jej komisji.

Zgodnie z wymogami statutu Spéldzielni roczne plany pracy ww. komisji kazdorazowo
byly zatwierdzane decyzjami Rady. Ujeta w planach tematyka posiedzen wyczerpywala w

petni sprawy podlegajgce (&39 statutu) wytacznemu rozpatrzeniu przez Rade.
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b) Rada Nadzorcza w pehi zrealizowata liczbg posiedzen przewidzianych na dany rok w

d)

statucie. Na wymagane statutem (& 41) 4 posiedzenia w roku, odbyto w badanych latach
kolejno: 25, 27 i 25 posiedzen, podczas ktrych podjeto taeznie 497 uchwat, w tym 36
formalnych przyjmujacych i zatwierdzajacych stosowne dokumenty oraz 461
zalecajacych Zarzadowi podjecie stosownych dziatan (zatqeznik Nr 9 do niniejszego
protokotu lustracyi).
Rada Nadzorcza do przedktadanych jej na posiedzenia przez Zarzad materiatéw nie
wnosita zastrzezen ani uwag, uznajac je za wyczerpujace i sporzadzone rzetelnie zgodnie
z oczekiwaniem Rady. Wyniki przeprowadzonej przez lustratora analizy dotyczacej ocen ¥
czesci tych materiatéw pod wzgledem ich kompletnosci i rzetelnosei potwierdzily opinie
Rady Nadzorczej. Oceng objeto materialy przedtozone Radzie przez Zarzad na
posiedzenia plename odbyte:
w 2009 roku w dniu 18 marca (wnioski o wykreslenie { wykluczenie cztonkdw, projekty
regulaminéw obrad Grup Cztonkowskich, sprawozdania  z dziatalnosci spétdzielezych
domaow kultury ,,Akces” i ,,A gora” za 2008 rok);
w 2010 roku w dniu 22 grudnia (plan gospodarczo-finansowy Spotdzielni na 2011 rok,
projekt uchwaly w sprawie wysokosci odpiséw na Jundusz remontowy w 2011 roku);
w 2011 roku w dniu 23 listopada (sprawozdanie z postepu realizacji rocznego plani
remontéw wraz z projektem uchwaly w sprawie Jego korekty, projekt uchwaly w sprawie
wysokosci zaliczki na remonty lokali uzytkowych,).
Rada Nadzorcza w swojej dziatalnogci przestrzegata postanowien statutu i regulaminu
pracy. Protokoly z posiedzen plenarnych Rady sporzadzono starannie, nadano im kolejng
numeracje i datg odbycia. Zawieraty imienny wykaz uczestnikéw posiedzen, porzadek
obrad i biezacych polrzeb rozpatrzenia spraw nalezacych do kompetencji Rady, a takze
szczegblowe odzwierciedlenie przebiegu obrad i dyskusji przed podjeciem uchwal.
Protokoty kazdorazowo podpisywali zgodnie z regulaminem Rady jej przewodniczacy i
sekretarz. Uchwaly Rady spetniaty  wymogi  formalno-prawne i merytoryczne.
Przedmiotem rozpatrzenia i podejmowania uchwal byly w szezegdlnosci nw. zagadnienia
zwigzane z dziatalnodeig Spéldzielni, (j.:
* plany gospodarczo-finansowe oraz rzeczowo-finansowe remontéw, a w przypadku
potrzeby takze i ich korekty,
* okresowe I roczne analizy i oceny wykonania plandéw i wynikéw finansowych,
* okresowe analizy stanu zaleglosci we wnoszeniu optat  eksploatacyjnych i

czynszowych, /
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* rozpatrywanie wnioskéw Zarzadu i podejmowanie uchwatl w sprawach wykluczenia
cztonkéw ze Spotdzielni z tytutu niewnoszenia oplat za korzystanie z mieszkania,

* stawki opfat eksploatacyjnych i zaliczki na pokrycie kosztéw centralnego ogrzewania i
podgrzania wody,

¢ rozpatrywanie wynikéw ustawowych lustracji i przyjmowanie do realizacji przez
Zarzad wnioskéw polustracyjnych,

* przyjmowanie i zatwierdzanie rocznych sprawozdan finansowych oraz sprawozdan ze
swojej dziatalnosci za kolejne lata,

e uchwalanie regulaminéw przewidzianych w statucie,

e rozpatrywanie skarg’i odwotan od uchwat Zarzadu.

Przygotowane i podpisane przez Zarzad materialy dotyczace rozpatrywanych przez Rade

Nadzorczg spraw stanowity zataczniki do poszezegélnych protokotéw z ww. posiedzen

Rady.

Sposrdd 461 uchwal Rady Nadzorczej, ktére w badanym okresie zalecaly Zarzadowi

podjecie stosownych dziatai w biezacej dziatalnosci, lustrator oceng stanu ich realizacji,

pod wzglgdem terminowosci i merytorycznej poprawnosci, objal tacznie 9 uchwat

wybranych losowo (po 3 z kazdego roku). 1 tak:

V' 2009 rok;

Rada Nadzorcza uchwatg Nr 108/18 z 30 wrzesnia 2009 roku w sprawie obcigZenia

wydzielonej nieruchomosci stuzebnosciami przejscia i przejazdu, wyrazita zgode na

ustanowienie bezplatnych stuzebnodci gruntowych bedaeych we wspétwiasnosci

Spéldzielni z lokatorami posiadajacymi odrebng wiasnosé. Zarzad ww. ustanowienie

niezwlocznie wdrozyl w zycie,

Rada Nadzorcza uchwatyq Nr 77/19/2008 z 13 listopada 2008 roku zatwierdzita plan

remontow na 2009 rok, po czym uchwalg Nr 68/9/2009 z 04 maja 2009 roku rozszerzyta

zakres rzeczowo-finansowy ww. planu i zatwierdzila jego realizacje bez uwag uchwatg

Nr42/9/2010 z 22 kwietnia 2010 roku,

Rada Nadzoreza na wniosek Zarzadu podjeta uchwate Nr 80/17/2009 17 wrzesnia 2009

roku o wykresleniu czlonka Spéldzielni z rejestru, z uwagi na zbycie spotdzielczego

wilasnosciowego prawa do lokalu na podstawie umowy sprzedazy, po czym Zarzad

niezwlocznie dokonal tego wykreslenia, o czym Rada Nadzorcza poinformowala

zainteresowanego,
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v’ 2010 rok

Rada Nadzorcza na wniosek Zarzadu podjeta uchwate Nr 149/21/2010 z 20 pazdziernika
2010 roku o wykresleniu czlonka Spétdzielni z rejestru, z uwagi na zbycie spéldzielczego
wilasnosciowego prawa do lokalu na podstawie umowy darowizny, po czym Zarzad
niezwlocznie dokonal tego wykredlenia, o czym Rada Nadzorcza poinformowata
zainteresowanego,

Rada Nadzorcza uchwata Nr 39/9/2010 z 22 kwietnia 2010 roku zatwierdzita miesieczne
zaliczkowe optaty za zagospodarowanie nieczystosci statych od 01 maja 2010 roku
wedtug stawek dla poszczegdlnych grup uzytkownikéw nw. lokali, tj.: mieszkalnych-
11,90 zt od osoby; uzytkowych ze spétdzielczym wiasnosciowym prawem do lokalu-0,47
z} netto za m* powierzchni uzytkowej; garazy-0,49 zt netto za m? powierzchni uzytkowej.
Zarzad o fakcie tym poinformowal wszystkich lokatoréw Spétdzielni pismem z 27
kwietnia 2010 roku, w ktérym podat wysokosé tych stawek,

Rada Nadzorcza uchwatami Nr 41/9/2010 z 22 kwietnia 2010 roku zatwierdzila
miesieczne oplaty dla uzytkownikéw lokali w budynku przy ul. Dworcowej Nr 48A od 01
czerwca 2010 roku w wysokosci: za przygotowanie 1m’ cieptej wody uzytkowej-21,60 zt;
za centralne ogrzewanie indywidualne zaliczkowe oplaty powigkszono o 20,6%. Zarzad o
fakcie tym powiadomit lokatoréw tego budynku pismem z dnia 07 maja 2010 roku,

v’ 2011 rok;

Rada Nadzorcza na wniosek Zarzadu podjeta uchwate Nr 155/20/2011 z 26 pazdziernika
2011 roku o wykluczeniu czlonka Spétdzielni z czfonkowstwa, z uwagi uporczywe i
razace naruszanie regulaminu porzadku domowego, po czym Zarzad niezwlocznie
dokonat tego wykluczenia, o czym Rada Nadzorcza poinformowata zainteresowanego,
Rada Nadzorcza uchwatg Nr 1/1/2011 z 20 stycznia 2011 roku w sprawie obcigzenia
nieruchomosci Spétdzielni hipotekami kaucyjnymi zobowigzata Zarzad do oszacowania
wartosci nieruchomosei i wpisanie hipotek obcigzanych nieruchomosci do ksigg
wieczystych. Zarzgd zrealizowal to zadanie dokonujagc wyboru rzeczoznawey, ktéry
okreslil  warto$¢ nieruchomosei  stanowiacych zabezpieczenie, po czym wystgpil z
wnioskiem do Sadu Rejonowego w Olsziynie Wydzial Ksigg Wieczystych o wpisanie
ww. hipotek,

Rada Nadzorcza uchwalg Nr 179/24/2011 z 14 grudnia 2011 roku zatwierdzila schemat
graficzny struktury organizacyjnej Spéldzielni wraz z elatyzacjq zatrudnienia od 0l
grudnia 2011 roku. Zarzqd zrealizowal to zadanie nie przekraczajgc poziomu zatrudnienia,

0 czym szczegdtowo opisano w dziale 111, pkt 1. niniejszego protokotu lustracyi.
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J) roczne sprawozdania Rady Nadzorczej za lata 2009-2010 Walne Zgromadzenie, z

zachowaniem wymogéw statutu, zatwierdzilo kolejno uchwatami Nr 2/2010 z 29 maja

2010 roku i Nr2/2011 z 16 kwietnia 2011 roku,

g) Rada Nadzorcza, w ramach sprawowanego nadzoru nad dziatalnoscia Spétdzielni i praca

h)

Zarzadu, dokonywata okresowych analiz (w 2009 roku-29 krotnie, w 2010 roku-36
krotnie, w 2011 roku-34 kromie) z postepu realizacji przypisanych tym organom zadan,
nie wnoszac uwag co do rzetelnosci i terminowosci ich wykonywania. Nie wystapity
przypadki ewentualnego dyscyplinowania Zarzadu z tego zakresu. Przedstawione opinie
Rada Nadzorcza kazdorazowo potwierdzata w rocznych sprawozdaniach ze swojej
dziatalnosci,

Z zachowaniem wymogéw regulaminowych trzech komisji statych ( rewizyjna,
cztonkowsko- mieszkaniowa i rozliczen oraz techniczna, zatwierdzonych uchwatami Rady
Nadzorczej kolejno: Nr 2/1/2007 z 21 stycznia 2007 roku, Nr 6/2/2007 z 08 lutego 2007
roku i Nr 92/20/2006 z 07 grudnia 2006 roku), ww. komisje z przebiegu obrad
sporzadzaty protokoly podpisane kazdorazowo przez ich przewodniczacych i sekretarzy.
Protokoty zawieraly tres¢ przebiegu obrad oraz przyjete wnioski i oceny. Wzmiankowane
komisje Rady Nadzorczej realizowaty zadania kontrolne i organizacyjne, przypisane im
przez Rade w rocznych planach pracy. Wzmiankowang ocene potwierdzity wyniki analizy
zestawionych przez lustratora danych (zafqcznik nr 10 do niniejszego protokotu lustracji)
o stanie realizacji ww. zadan w latach 2009-2011 wg danych zrédtowych (plany pracy i
protokoly z obrad komisji). Dane te wskazujg takze, ze komisje przekroczyly liczbe
planowanych posiedzen (4 razy w roku), podczas ktérych rozpatrywano przyjete w
planach pracy zagadnienia tematyczne. | tak:

sposrod 54 posiedzeri Komisji Rewizyfnej, w 11 uczestniczyli przedstawiciele Komisji
Cztonkowsko-Mieszkaniowej, a w 6 Komisji Technicznej. Przedmiotem wspdlnych
posiedzen komisji byfta tematyka zwigzana m.in. z opiniowaniem: projektéw uchwal w
sprawie wyboru form sprzedazy mieszkan, wnioskéw w sprawie rozliczenia 'Zeczowego i
finansowego rocznych planéw remontéw, projektéw podzialu cztonkéw na Grupy
Cztonkowskie oraz regulaminéw obrad zebran tych Grup, projektéw uchwal w sprawie
zuzycia wody i odprowadzania Sciekéw jak i zasad rozliczania kosztéw niezbilansowane;j
wody w budynkach Spéldzielni, projektu uchwaly w sprawie obcigzenia nieruchomosci
stuzebnosciami gruntowymi i przesylu, dziatalnosci doméw kultury, przyjecia informacji
o kosztach, przychodach oraz wyniku finansowym z dziatalnosci Spétdzielni za

poszczegdlne lata, ;
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sposréod 62 posiedzeri Komisji Czlonkowsko-Mieszkaniowej i Rozliczein, w 15
uczestniczyli przedstawiciele Komisji Rewizyjnej, a w | posiedzeniu Komisji
Technicznej. Przedmiotem wspélnych posiedzen komisji byta tematyka zwigzana m.in. z
opiniowaniem opisanych projektéw uchwat i pozostatej problematyki podczas wspdlnych
posiedzen Komisji Rewizyjnej,

sposrod 47 posiedzeii Komisji Technicznej, w 6 uczestniczyli przedstawiciele Komisji
Rewizyjnej, a w 1 posiedzeniu Komisji Cztonkowsko-Mieszkaniowe] 1 Rozliczen.
Przedmiotem wspdlnych posiedzen komisji byta tematyka zwigzana m.in. z opiniowaniem
opisanych projektéw uchwat i pozostatej problematyki podczas wspélnych posiedzen

Komisji Rewizyjne;j,

3. W badanych latach Zarzad dziatat w 3 osobowym sktadzie, ktéry nie ulegt zmianie.

a) czlonkowie aktualnie urzedujacego Zarzadu w skiadzie trzyosobowym wykazani zostali w

Krajowym Rejestrze Sgdowym: dwéch czlonkéw w KRS 11297/5/991 z 05 pazdziernika
2005 roku, a trzeci w KRS 008247/07/882 z 24 lipca 2007 roku, z zachowaniem

obowiazujacych w tym zakresie wymogéw,

b) Zarzad w badanym okresie przestrzegal, zatwierdzonego przez Rade¢ Nadzorczg uchwata

v

Nr 4/3/2006 z 10 lutego 2006 roku, regulaminu Zarzadu, a w szczegélnosci:

na obowigzujaca do odbycia przez Zarzad w ciggu kazdego roku liczbe 12 posiedzen
(wymdg & 6, ust. 2 regulaminu), w 2009 roku odbyto 35 posiedzen, a w kazdym z
kolejnych lat po 30 posiedzen,

z zachowaniem wymogu (§ 8, ust 2 regulaminu) po posiedzeniach kazdorazowo
sporzadzano protokdt, ktéry podpisywali dwaj cztonkowie zarzadu obecni na danym
posiedzeniu. Wnioski, plany i sprawozdania bedgce przedmiotem obrad zalgczano do
protokotéw z posiedzen, kidre sporzadzano starannie i przejrzyscie. Protokoty
przechowywano w segregatorach zalozonych na poszczegdlne lata. W porzadku dziennym
posiedzen ujmowano w pierwszej kolejnosci sprawy nalezace wylacznie do kolegialnych
decyzji Zarzadu podejmowane w formie uchwal i decyzji, a nastepnie sprawy rozne.
Przedmiotem posiedzen Zarzgdu byty przede wszystkim zagadnienia zwigzane z
biezacym zarzadzaniem Spéldzielnia, a takze: rozpatrywanie wnioskéw i podan
wplywajacych od czlonkéw Spdtdzielni, dokonywanie ocen materialéw i sprawozdan
sporzadzanych na posiedzenia Rady Nadzorczej, jej komisji oraz na Zebrania Grup
Cztonkowskich, Zebrania Przedstawicieli Czlonkéw i na Walne Zgromadzenia, ocena w
postgpie splat zadiuzen czynszowych wraz z analizq stanu zuzycia wody 1 wywozu

nieczystosci, zatwierdzanie plandw tworzenia oraz wydatkowania $rodkéw finansowych
!
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z Zaktadowego Funduszu Swiadczen Socjalnych, rozpatrywanie wynikéw rocznych
inwentaryzacji, akceptowanie przygotowanych  projektéw planéw  remontéw,
podejmowanie uchwat w sprawie okreslenia przedmiotu odrebnej wasnosci lokali,

v w trybie & 11 regulaminu Zarzadu, majac na uwadze nalezyte zarzadzanie Spétdzielnia,
poszczegblnym jego cztonkom przypisano konkretne czynnosci i kompetencje,

¢) zgodnie z rejestrami uchwal zatozonymi na poszczegélne lata jak i segregatorami
zawierajagcymi uchwatly w ukiadzie rocznym, Zarzad tacznie podjat 1.131 uchwal, w tym
w 2009 roku-432, w 2010 roku-384, a w 2011 roku-315. Przeprowadzona przez lustratora
analiza legalnosci podejmowania ww. uchwal oraz ich tresci na przykladzie losowo
wybranych tacznie 169 uchwat (15%), w tym: 15 uchwat z 2009 roku (Nr od I do 10 oraz
63/2009/Uwt., 64/2009/Uwt., 140/2009/Uwt., 162/2009/Uwt., 163/2009/Uwt.): 63 uchwat
z 2010 roku (Nr, Nr od 139 do 146; od 162 do 171; od 196 do 220; od 326 do 345) oraz
91 uchwat z 2011 roku (Nr, Nr od I do 29; od 37 do 65; od 85 do 102; od 128 do 141
oraz 164/2011/Uwl.) wykazata, ze Zarzad kazdorazowo podejmowal je kolegialnie z
zachowaniem wymogéw & 46 statutu Spéldzielni i & 6 regulaminu Zarzadu, po
uprzednim zaopiniowaniu przez radce prawnego pod wzgledem formalno-prawnym, jako
ze podejmowanie ich nalezato do wylacznej kompetencji Zarzadu. Tematyka uchwat
wskazuje na zasadnos¢ ich podjecia, z uwagi na fakt, ze zwigzana byta bezposrednio z
funkcjonowaniem Spétdzielni. Uchwaty w szczegélnoscei dotyczyty:

o w2009 roku: w 4 przypadkach-przyjecia w poczet cztonkéw (&7, ust. 1 i 2 statuti); w 6-
ciu-skreslenia z rejestru cztonkéw (& 16 statutu); w 5-okreslenia przedmiotu odrgbnej
wlasnosci lokali w poszczegdlnych nieruchomoseiach,

e w2010 roku; w 15 przypadkach-przyjecia w poczet cztonkéw: w 44-skreslenia z rejestru
cztonkéw; w 4-odmowy przyjecia w poczet czlonkdw (& 7, wst. 2 i 6 statutu),

o w2011 roku; w 11 przypadkach-przyjecia w poczet czlonkéw:; w 79-skreslenia z rejestru

cztonk6w; w 1-okreslenia przedmiotu odrebnej wiasnosci lokalu w nieruchomosci,

4. Zebrania Grup Czlonkowskich funkcjonowaly w strukturze Spétdzielm w 2009 roku,
kiedy to odbywaly si¢ Zebrania Przedstawicieli Czlonkéw. Aczkolwiek istnienie arup
ustalo w 2008 roku, po wejsciu w zycie 31 lipca 2007 roku znowelizowanej ustawy o
spoldzielniach mieszkaniowych®, to w Spoldzielni  funkcjonowaly one do czasu
zarejestrowania zmian w statucie, co miato miejsce 26 czerwea 2009 roku i bylo zgodne z

art. 54, ust. 2 wspomnianej ustawy. Za 2009 rok istnieje w Spétdzielni dokumentacja z

“ Dz. U. 7 2007 roku Nr 125, poz.873 / J«. A7
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organizacji i przebiegu zebran ww. grup. W zwiazku z ustawowg likwidacjg Grup
Czlonkowskich lustrator odstapil od oceny stanu realizacji podejmowanych przez
Zebrania Grup Czlonkowskich wnioskéw (uchwal nie podejmowano), ktére miaty
charakter porzadkowy i dotyczyly biezgcych spraw w zasobach mieszkaniowych

Spoldzielni.

5. W badanych latach na terenie dziatania Spéldzielni nie funkcjonowaty rady osiedli ani tez

b)

rady czlonkdw poszczegdlnych nieruchomosci.

Zagadnienia czionkowsko-mieszkaniowe.

Przeprowadzona przez lustratora ocena stanu dokumentacji czlonkowsko-mieszkaniowej
na przykfadzie losowo wybranych 30 teczek akt czlonkowskich o numerach: 4235/2185;
6754, 6747; 6745; 6541; 6563; 6687, 6650, 6584; 6642, 6759; 1694; 1701; 1925: 1775
2085; 2082; 2094; 2114; 2130, 2137, 2216; 2276, 2278; 2353, 2360 wskazuje m. in., ze:
Spoldzielnia zadbala o kompletnosé prowadzonej w teczkach ww. akt wymaganej
dokumentacji warunkujgcej podstawy formalno-prawne i merytoryczne do przyjecia
poszezegblnych oséb w poczet cztonkéw. Teczki w szczegdlnosci zawieraly: deklaracje
przystapienia do Spoidzielni, decyzje Zarzadu o przyjeciu w poczet czlonkéw, a w
teczkach z okresu budowy budynkéw: wnioski o zawarcie uméw o budowe lokali,
zawarte umowy o budowe lokali ustalajagce m. in. zobowigzania do zawarcia uméw
ustanowienia statusu prawnego do lokalu, koricowe rozliczenie wkiadu budowlanego oraz
protokoly zdawczo-odbiorcze. Poza tym w aktach czlonkowskich osob, ktére nabyly
uprawnienia do mieszkania w drodze czynnosci cywilno-prawnych, znajdowaly sig
wymagane dokumenty sagdowe lub notarialne. W kazdym z przypadkéw nabycia tg droga
praw do mieszkania nastgpowalo przyjecie oséb w poczet czlonkéw w trybie
przewidzianym w & 9 statutu.

Spéldzielnia poprzez wdrozenie w zycie (w 2009 roku) programu komputerowego
»UNISOFT” zaktualizowala stan dokumentacji cztonkowskiej oraz zapewnila sobie biezgca
jej aktualizacjg, ktérg przeprowadzano od tego czasu na biezaco w kazdym przypadku
gdy zachodzifa potrzeba wynikajaca np. z faktu zmiany wlasciciela mieszkania lub
zmiany statusu prawnego mieszkania.

Dane (zalgcznik Nr 11 do niniejszego protokolu lustracji) wskazuja m. in., ze w latach
2009-2011 liczba czlonkéw Spéldzielni-po zaktualizowaniu ich stanu liczbowego poprzez
wdrozeniu w zycie wzmiankowanego programu kompuierowego-faktycznie zmniejszyla
sig 0 571 os6b (z 10784 do 10213 czlonkéw), przy czym w 2011 roku, wobec lat
poprzednich, liczba czlonkéw oczekujgcych na mieszkania wzrosla o 104 osoby (z 222 do

!
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326 oséb). W 2012 roku w stosunku do 2009 roku, w wyniku podjetej aktualizacji
dokumentacji cztonkowskiej wykazano spadek o 953 0sob (z 5909 do 4956 osob) liczby
cztonkow zamieszkatych w mieszkaniach wlasnosciowych, ktore nabyly prawo do
mieszkania 1 byly w trakcie zatatwiania formalnosci z tym zwigzanych. Po wejsciu w
zycie z dniem 31 lipca 2007 roku znowelizowanej ustawy o spoéldzielniach
mieszkaniowych’, w badanych latach nastgpit istotny wzrost zawartych aktéw
notarialnych (2514 akiy notarialne) o ustanowieniu i przeniesieniu odr¢bnej wlasnosci
lokali na rzecz czlonkdw Spétdzielni.

Wyniki przeprowadzonej przez lustratora analizy z zakresu przestizegania zasad
przyjmowania os6b do grona czlonkéw Spoétdzielni wskazujg, ze Spdéldzielnia
przyjmowala czionkéw z zachowaniem wymogdéw okreslonych w &.,& 8-10 statutu
Spotdzielni. Zgodnie z rejestrem cztonkdw w badanym okresie przyjeto tacznie 279 osab
do grona cztonkéw (w 2009 roku-100 osob; w 2010 roku-134 osoby, a w 2011 roku-45
0s0b). Dokonany przez lustratora przeglad z przyjecia w 2009 roku losowo wybranych 10
teczek czlonkowskich o numerach: (32157, 32174, 32206; 32210; 32220; 32221, 32225,
32227, 32230, 32233) w 2010 roku 10 teczek czlonkowskich o numerach (5324, 16629;
25720; 32259, 32264, 32292; 32310; 32329, 32348;32389) i w 2011 roku 10 teczek
cztonkowskich o numerach (6604, 32390; 32395; 32397:32401; 32408, 32412, 32430;
32431, 32434) wykazal, ze kazda z ww. 30 teczek zawierala wymagane dokumenty
warunkujace przyjecie danej osoby w poczet czlonkéow Spoéldzielni. I tak np. akt
notarialny-w przypadku nabycia prawa do mieszkania w drodze umowy cywilno-prawnej;
postanowienie sadowe-w przypadku nabycia spadku; deklaracja czlonkowska 1 decyzja
Zarzadu w formie uchwaty o przyjeciu w poczet czlonkéw-w kazdym przypadku;
przestanie do nowego czlonka zawiadomienia o terminie wplaty udziatu cztonkowskiego
oraz wpisowego w okreslonych kwotach-w kazdym przypadku.

Lustrator,‘ na bazie wzmiankowanych tgcznie 30 teczek czionkowskich dokonal analizy
pod wzgledem przestrzegania przez nowo przyjetych czlonkow terminowego wnoszenia
wpisowego 1 udziatu czlonkowskiego. Wyniki tej analizy wskazujg, ze sposréd 30
cztonkow wszyscy wniesdli oplaty w terminie okreslonym im przez Zarzgd w przeslanych
pismach.

Spotdzielnia w latach 2009-2011 na biezgco dokonywata zwrotu udzialéw czlonkowskich

na podstawie podan zlozonych przez czlonkow, ktorzy wypowiedzieli czlonkowstwo.

7 patry preypis Nr 3
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Wedlug dokumentacji ksiegowej w ww. okresie lacznie zrealizowano 202 podania o
zwrot udziatlow na kwote 13820 zt, w tym w 2009 roku 75 podan na kwote 4325 zt, w
2010 roku 66 podan na kwote 3699 zi, a w 2011 roku 61 podan na kwote 5796 zi

(zatgcznik Nr 12 do niniejszego protokotu lustracji).

5. W latach 2009-2011 (zalgcznik Nr 11 do niniejszego protokotu lustracji) o 34,5% wzrosla

b)

liczba czlonkéw wykreslonych (z 249 do 335) w szczegolnosci z powodu zgonéw oraz
zbycia lub utraty prawa do lokalu. Miaty takze miejsce 4 przypadki wykluczen z
cztonkowstwa (frzy w 2010 roku z powodu dzialan na szkode spoldzielni i jeden w 2011
roku z powodu notorycznego zaklécania porzgdku domowego). Rada Nadzorcza dokonala
wykluczen z zachowaniem obowigzujacego trybu okreslonego w art. 24 ustawy Prawo
spotdzielcze i w &, & 13 oraz 15 statutu.

Przeprowadzona przez lustratora analiza pod wzgledem poprawnosci w zakresie
prowadzenia rejestru czlonkoéw Spétdzielni wykazala, ze byl on prowadzony starannie
(bez skresler i poprawek). Rejestr z zachowaniem obowigzujacego trybu okreslonego w
art. 30 Prawo Spéldzielcze zawieral imiona i nazwiska czlonkéw, date urodzenia, miejsce
zamieszkania, liczbg zadeklarowanych i wniesionych udzialéw, date przyjecia w poczet
czlonkéw oraz date ustania czlonkowstwa. Przestrzegano takze wymogdw regulaminu
organizacyjnego, w ktérym przypisano do samodzielnego stanowiska ds. organizacji
samorzgdu, pracowniczych i cztonkowsko-mieszkaniowych prowadzenie nw. rejestrow,
1

rejestru lokali, dla ktorych zostaty zatozone oddzielne ksiegi wieczyste. W rejestrze tym
wyszcezegolniono wykaz ksiag wieczystych lokali mieszkalnych w poszezegdlnych
budynkach, a takze nr budynku i nr ksiegi wieczystej budynku, nr ksiegi wieczystej lokalu
| Jego nr oraz imig i nazwisko wiasciciela lokalu, hipoteke i uwagi,

rejestru uméw zawartych z czlonkami o ustanowienic lokatorskiego 1 wlasnosciowego
prawa do lokalu, ktéry zawieral: imie i nazwisko czlonka, jego nr czlonkowski, nr
uchwaty Zarzadu 1 date jej podjgcia oraz rodzaj uzyskanego prawa do lokalu,

W latach 2009-2011 na terenie Spoldzielni facznie 33 osoby nabyly spoldzielcze
lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego. W okresie tym (zatgcznik Nr 5 do niniejszego
protokolu lustracji) 2154 czlonkéw zawarlo ze Spéldzielnia umowy notarialne o
ustanowienie odrgbnej wlasnosci lokalu mieszkalnego i przeniesienie wlasnogci lokalu, w
tym w 2009 roku 1671 cztonkéw (77,6%).

Przeprowadzona przez lustratora analiza pod wzgledem prawidlowosci zawieranych

umow na opisane rodzaje ustanowienia prawa do mieszkania na bazie: 20 z 33 zawartych
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umoéw o ustanowienie spoldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego o
numerach: 8605, 12952; 16279; 16514, 19252; 20548; 21873, 22358; 23885; 25837;
32126; 32146; 32208, 32219; 32226, 32230; 32231; 32256; 32412; 32426;0raz 30 z
2154 uméw o numerach: 7/4; 2003; 2099; 2883,;4834; 5164, 5268; 6558: 6869; 6995:
9292; 9464; 9652; 12834, 12914, 15187, 15337; 15521; 15845; 15945; 16320; 16449;
17592; 17914; 18959; 19115; 21110; 25416; 26222; 29483 o ustanowienie odrebnej
wlasnosci lokalu mieszkalnego i przeniesienie wlasnosci lokalu wykazata, ze Zarzad w
kazdym z analizowanych przypadkéw przestrzegal wymogéw prawnych, podczas

zawierania poszczegdlnych rodzajow umow. I tak:

a) przed podpisaniem umoéw- Zarzadu z cztonkami Spéldzielni na ustanowienie spotdzielczego

lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego radca prawny kazdorazowo wydawat na

pismie opini¢ potwierdzajaca zasadnosé podpisania umowy,

b) na ustanowienie odrgbnej wtasnosci lokalu i przeniesienia wlasnosci lokalu zawierano z

8.

czionkami spéidzielni umowy wylacznie w formie aktu notarialnego.

W latach 2009-2011 w Spétdzielni nie wystapity przypadki przeksztalcenia praw do lokali
mieszkalnych z lokatorskich na wlasnosciowe.

W latach 2009-2011 Spéidzielnia zarejestrowata (rejestr wnioskéw) tacznie 1058
wnioskow o przeniesienie wlasnosei lokali w odrebng wilasnosé, w tym w 2009 roku-833
wnioski (78,7%); w 2010 roku-155 wnioskéw (14,7%), a 2011 roku-70 wnioskéw (6,6
%). Przeprowadzona przez lustratora analiza stanu realizacji wnioskow w kazdym z ww.

lat wraz z prawidtowoscia ich zalatwienia wykazala, ze:

a) na zrealizowanie wnioskow, dla ktérych ustawodawca ustanowil termin 3 miesiecy,

zalatwiano w przedziale od 7 dni (wniosek Nr 1042 z 21 grudnia 2011 roku) do 71 dni
(wniosek Nri1552 z 11 lutego 2010 roku),

b) wnioski realizowano poprzez zawarcie kazdorazowo uméw w formie aktéw notarialnych,

c)

na przykladzie zrealizowanych w 2009 roku 34 z 833 wnioskéw zawartych w teczkach
czionkowskich o numerach: 3295 15902; 15838 15480, 11455; 712; 26769, 4446; 162;
6268; 17364, 12860; 31824; 21108; 15316, 26494, 14980; 26605, 29082; 29002, 260;
243, 25305; 22723; 6780, 8487; 29850; 29244; 14309, 2998; 28659; 17850; 7730;
16669 oraz w 2010 roku 10 ze 155 wnioskow zawartych w teczkach czlonkowskich o
numerach: 556, [044; 8137, 14141, 24554; 18711; 24938; 504; 1374; 11338, a takze w
2011 roku 10 z 70 wnioskéw zawartych w teczkach czlonkowskich o numerach: /6440;
2053; 15072; 15187; 18949, 6593, 7153; 1042; 5268, 20642 - lustrator ustalil, ze Zarzagd

w kazdym z tych przypadkdw przestrzegal ustawowego trybu (art. 12.1 ustawy z dnia 14
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czerwea 2007 roku o zmianie ustawy o spdldzielniach mieszkaniowych oraz o zmianie
niekiorych innych I-(Sfal418_), poniewaz Zarzad:

v" po otrzymaniu danego wniosku kazdorazowo informowat wnioskodawce o terminie
uiszezenia na konto Spétdzielni, wplaty zadhuzenia czynszowego (fesli istnialo) oraz
kwoty, wyliczonej na podstawie ww. ustawy, wraz z klauzula, ze ,, nie dopelnienie tych
warunkow bedzie réwnoznaczne z rezygnacjq z realizacji wniosku, a w przypadku ich
dopelnienia wnioskodawca poniesie jeszcze dodatkowe koszty notarialve, a takze
zwigzane z zalozeniem ksiegi wieczystej”,

v" kazdorazowo podejmowal uchwale dotyczaca ustanowienia, na rzecz osoby uprawnionej,
odrebnej wilasnosci lokali w nieruchomosci wraz z udzialem w prawie wlasnosci dziatki
gruntu i prawie wlasnodci czesci budynku i urzadzen sluzacych do uzytku ogélu
wiascicieli lokali,

v' po skompletowaniu dokumentéw warunkujacych zawarcie aktu notarialnego wraz z
za$wiadczeniem potwierdzajgcym spetnienie przez wnioskodawce wszystkich warunkow
do podpisania aktu notarialnego, kierowal catosé dokumentacji do kancelarii notarialnej,
informujac wnioskodawcg o terminie wyznaczonym przez kancelarie notarialna do
podpisania aktu notarialnego. Wypisy aktéw notarialnych znajduja sie w Spoldzielni w
poszeczegdlnych teczkach czionkowskich.

10. Spéldzielnia zadbala o nalezyte zabezpieczenie ochrony danych osobowych czlonkéw
poprzez przechowywanie ich teczek z danymi osobowymi w archiwum zamykanym na
klucz.

11. W badanym okresie do Spéidzielni nie wplynely wnioski o zamiane mieszkania.

VI. Gospodarka zasobami mieszkaniowymi.

1. Dane z tego zakresu (zalgeznik Nr 13 do niniejszego protokolu lustracji) wskazujg m. in.,
ze w 2011 roku:

a) w liczbie 225 nieruchomosei 159 (7/%) stanowilo zabudowane mienie Spotdzielni, z
ktorych 133 (8424) oznaczono do ustanawiania odrebnej whasnosci lokali, a pozostate to
m.in. nieruchomosci z lokalami uzytkowymi oraz lokalami na potrzeby wlasne
Spoéidzielni,

b) w ogdlnej liczbie 199 budynkéw, 140 (70%) stanowily budynki mieszkalne, 30 (15%)

uzytkowe, a 29 (15%) to zespoly garazy wolnostojacych,

* patrz prappis Nr 3 4o
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¢) wogélnej liczbie 10870 szt. lokali mieszkalnych, 5812 szt. lokali (53,5%) posiadato status
wiasnosciowy, a 4541 szt. (42%) to lokale o statusie z odrebng wiasnoscia,

d) w ogdlnej liczbie 19 szt. lokali o innym przeznaczeniu 9 lokali (47%) posiadato status
wiasnosciowego prawa do lokalu, a 10 lokali (53%) byto z odrebnym prawem whasnosci,

) w 529 489 m* powierzchni lokali w zasobach ogétem 479 894 m?* (919%) zajmowaty lokale
mieszkalne, a pozostate 49 547 m? (9%) lokale o Innym przeznaczeniu,

f) w ogblnej powierzchni 479 894 m? powierzchnia lokali korzystajgcych z centralne;
cieptej wody stanowita 444 458 m® (93%),

g) sposrdd 159 nieruchomosci zabudowanych 144 (91%) posiadato opomiarowanie zuzycia
ciepla, a 124 wody (78%),

h)  sposréd 10870 lokali, 10632 lokale (98%) posiadalo opomiarowanie zuzycia ciepla, a
10778 lokali (99,2%) zuzycia wody.

2. Spétdzielnia z zachowaniem wymogéw ustawy z dnia 15 grudnia 2000 roku o
spotdzielniach mieszkaniowych, z dniem 21 pazdziernika 2008 roku zakonczyta regulacje
stanu prawnego gruntow bedacych w jej wiadaniu. Wg stanu na dzien 31 grudnia 2011
roku (zatqeznik Nr 14 do niniejszego protokolu lustracji) erunty pozostajace we
wiadaniu Spétdzielni stanowity 780 309 m?, z tego 533 356 m? (68,3%) grunty wtasne, a
246 953 m® (31,6%) w uzytkowaniu wieczystym. W ogélnej powierzchni 780 309 m?
gruntéw, powierzchnia zabudowana stanowita tacznie 575 099 m? (73,7%), a 4
nieruchomosci gruntowe o powierzchni lacznej 23 369 m’ przewidziano do zabudowy
pod: budynek mieszkalny, 2 budynki mieszkalno-ustugowe i budynek ustugowy
(zalqeznik Nr 15 do niniejszego protokotu lustracyi).

3. Spoldzielnia na dzien 31 grudnia 2011 roku z 225 nieruchomosei wyodrebnita facznie 133,
w tym 111 nieruchomosci ze 140 budynkami mieszkalnymi; 2 nieruchomosci z 3
budynkami ustugowymi oraz 20 nieruchomosci z 354 sarazami (zabqeznik Nr 16 do
niniejszego protokotu lustracyi).

Przeprowadzona przez lustratora analiza prawidlowosci przebiegu procesu wyodrebniania
tych nieruchomosci na bazie 20 ze 140 ww. budynkéw, wszystkich 3 budynkow
uslugowych i 55 z 554 garazy wykazala, ze Zarzad proces ten przeprowadzil z
zachowaniem wymogéw art. 40-43 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 roku o spétdzielniach

' ; 9
mieszkaniowych” .

4. Dz. U. 2 2003 roku Nr 119, poz. 1116
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Wyniki przeprowadzonej przez lustratora analizy na bazie wszystkich 6 podjetych uchwat
w latach 2009-2011, z zakresu prawidlowosci przebiegu procesu oznaczenia przedmiotu
odrebnej wiasnoscei lokali w poszezegblnych nieruchomosciach obejmujacych budynki,
wskazuja ze Zarzad w kazdej z 6 uchwat o numerach: (63/2009/Uwt.; 64/2009/Uwt. :
14072009/Uwt.;  162/2009/Uwk.;  163/2009/Uwt.:  164/2011/Uwt J-podjetych  w tym
przedmiocie, przestrzegal wymogéw okreslonych w art. 40-43 ustawy z dnia 15 grudnia
2000 roku o spétdzielniach mieszkaniowych® poniewaz;

w kazdym przypadku podejmowat projekt uchwaty wraz z zatacznikami stanowigcymi:
WYpIs z rejestru gruntu z wyrysem z mapy ewidencyjnej gruntéw, odpis ksiegi wieczystej
i wykaz lokali oraz pemieszczefi do nich przynaleznych z wyszczegélnieniem danych
charakteryzujacych lokal, ktéry to projekt wykltadat w biurze Spétdzielni, po uprzednim
powiadomieniu pisemnym kazdego czlonka Spétdzielni z danej nieruchomosei i
uzyskaniu potwierdzenia z przyjecia powiadomien,

w powiadomieniu w szczegdlnosei informowano o: terminie wyltozenia ww. projektu, o
mozliwosci skiadania wnioskéw o dokonanie ewentualnych zmian w projekcie, o tym, ze
ztozone wnioski, w terminie 14 dni od otrzymania powiadomienia, zostang rozpatrzone w
ciagu miesigca, a o sposobie ich zalatwienia zainteresowai zostang powiadomieni w
ciggu 14 dni od daty ich rozpatrzenia. W przypadku pozytywnego rozpatrzenia wnioskdw,
Zarzad w przestane] wnioskodawcom informacji, poda tres¢ zmian projektu uchwaty, do
ktérego wnioski zgloszono, a w przypadku nieuwzglednienia wniosku lub jego czesci
podat faktyczne i prawne uzasadnienie przyjetego  stanowiska. Dodatkowo
poinformowano, ze ,,wnioskodawcy, ktérych wnioski odrzucono mogq zaskarzyé uchwate
do sqdu jesli wznajq, ze jest ona niezgodna z prawem lub narusza ich interesy”.
Podkreslono przy tym, ze ,w razie zaskarzenia uchwaty do sqdu bieg terminéw
preewidzianych ustawe do dokonania czynnosci uzaleznionych od jej tresci rozpoczyna sie
z chwilq uprawomocnienia sie orzeczenia sqdu”.

cztonkowie Spétdzielni, w okresie wytozenia projektéw wzmiankowanych 6 uchwal, w
jednym przypadku ztozyli wniosek o ich korekte, kidra zaréwno przez Zarzad Jjak 1 Sad
nie zostata uznana,

Zarzad, po uplywie terminéw wytozenia opisanych 6 projektéw uchwal, po ich pedjeciu i
uprawomocnieniu, przesfal ich kopie zainteresowanym czlonkom wraz z pismem
przewodnim 1 posiadal potwierdzenia ich odbijoru. Pisma informowaly, ze |, zafqczona
uchwata umozlivia zawarcie wmowy o przeniesienie wlasnosei lokalu po uprzednim

zlozeniu wniosku | spetnieniv  warunkéw zawartych w  ustawie o spotdzielniach



e)

30

mieszkaniowych z dnia 15 grudnia 2000 roku (Dz. U. Nr 4 7 2001 roku ze zim. )”. Poza tym
pisma zawieraty klauzule o tym, ze ,,w terminie 30 dni od daty otrzymania niniejszej
uchwaly przystuguje prawo jej zaskarzenia do sqdu”. Adresaci, poza jedng osoba, nie
wniesli jakichkolwiek uwag do przestanych im materiatéw,

Zarzad na podstawie opisanych uchwat zawierat z cztonkami umowy w formie aktéw
notarialnych o czym szczegélowo opisano w dziale V, pkt 7. niniejszego protokotu

lustracji.

5. Zgodnie ze strukturg organizacyjna zatwierdzang przez Radg¢ Nadzorcza (ostamio uchwalq

b)

nr 179/24/2011 z 14 grudnia 2011 roku), organizacja zarzadzania zasobami
mieszkaniowymi na terenie dwéch osiedli (,, Kormoran” i . Pojezierze”) byta prowadzona
przez ich administracje, na terenie ktérych stuzby wtasne odpowiadaly za nw. rodzaje
prac. W osiedlach wyodrebniono po dwie komérki organizacyjne, do kompetencji ktérych
nalezalo w szczegdlnosci:

grupa remontowo-konserwacyjna zajmowata sie biezaca konserwacja techniczng
wszystkich budynkéw i budowli bedacych we wladaniu Spdétdzielni, a takze wykonywata
remonty biezace 1 planowane. Pracownicy tego dzialu zapewniali obstuge techniczna
wszystkich zasobow Spéldzielni. Po godzinach pracy i w dni wolne usuwaniem awarii,
zgodnie z zawartg umowa, zajmowala sie lokalna firma ,REMONDIS” Spotka z o. o.
S.K.A.

dziat sprzgtaczy pomieszczen ogélnego uzytku w budynkach odpowiadal za utrzymanie
na ich terenie porzadku, fadu i czystosci. Poza tym sekcja terendw zielonych i
osiedlowych odpowiadata za konserwacje zieleni i utrzymanie porzgdku na terenach
osiedli. Wzmiankowana organizacja pracy warunkowata biezgce utrzymanie na terenie
zasobow Spoldzielni nalezytego stanu technicznego oraz tadu, porzadku i czystosci. Na
stanowisku zaopatrzeniowca zatrudniony byt pracownik z 11 letnim stazem pracy, ktoéry
posiadal wymagane wyksztalcenie $rednie. Do jego zadain nalezato przede wszystkim
zaopatzenie wzmiankowanych administracji w potrzebne materiaty dla elektrykdw,
hydraulikow, Slusarzy i stolarzy, a lakze w érodki czystosci i odziez ochronng.

Wyniki ogledzin 10 budynkéw mieszkalnych, w lym 8 wysokich (zalqczniki Nr 17 18
do niniejszego protokolu lustracji), przeprowadzonych w dniach 09,10 i 13 lutego 2012
roku przez lustratora przy wspéludziale przedstawicieli kierownictwa wymienionych 2
osiedli, wskazuja, ze mieszkancy wykazywali nalezyla troske o mienie Spdldzielni. Stan
techniczny i porzadkowo-estetyczny nie budzit zastrzezen. Tynki i obrébki blacharskie

bez uszkodzen i ubytkéw, okna plastikowe. Przed budynkami znajdujg sie rabaty



kwiatowe (gldwnie rdze) oraz krzewy ozdobne. Teren wokél budynkéw pokrywa
kilkucentymetrowa warstwa $niegu. Drzwi wejéciowe do klatek schodowych wyposazone
w sprawne samozamykacze. Przed kazdym wejsciem do budynkéw znajdujg sie
domofony sprawne technicznie. Klatki schodowe utrzymane w nalezytej czystosci.
Balustrady estetycznie wykonczone drewnianymi pochwytami. W instalacji elektrycznej
klatek schodowych i zej$¢ do piwnic znajduja si¢ czujniki ruchu zapewniajace o$wietlenie
na czas przejs¢ lokatoréw. Na klatkach panowat lad i porzadek. Dotyczyto to takze wejéé
do piwnic i ich korytarzy. W oszkleniu drzwi wejsciowych oraz okien na klatkach
schodowych i w piwnicach nie stwierdzono uszkodzen. W budynkach wysokich windy i
zsypy sprawne technicziie. Wszystkie budynki poddane ogledzinom posiadaty uziemienie
w formie instalacji piorunochronnej. Zadbano o nalezyte informowanie mieszkaincow o
biezacej dziatalnosci, a takze o postgpowaniu w razie wystapienia ewentualnego
zagrozenia (pozar, peknigta rura ifp.) poprzez umieszczenie niezbednych informacji w
oszklonych gablotach na Scianach poszezegdlnych klatek schodowych, w tym m. in. o
numerach telefonow do stuzb technicznych, strazy pozarnej i policji, wyciggi z
regulaminu porzadkowego danego budynku, wykazy z lokalizacjs mieszkan w budynku,
informacje biezgce oraz dni i godziny przyjeé interesantdw przez Zarzad. Wzdtuz blokéw
do wejs¢ prowadza chodniki z polbruku, bez ubytkdw i nieréwnosci. Takze powierzchnie
asfaltowe drog dojazdowych nie posiadajg ubytkéw. Przygotowanie budynkéw do sezonu
zimowego nie budzilo zastrzezen. Budynki nalezycie zabezpieczone przed utraty ciepla
poprzez dokladne uszezelnienie drzwi wejéciowych. Na 10 budynkéw poddanych
ogledzinom 9 posiadalo wiatrolapy przed drzwiami wejsciowymi na klatki schodowe.
Zadbano o ciagly dostawg do budynkéw ciepta i cieptej wody poprzez zawarcie z
dostawcami energii stosownych uméw zapewniajgcych te dostawe bez przerw i o
wymaganych ustawowo parametrach.

Wyniki z przegladu pomieszcezen zaplecza technicznego Administracji  Osiedli
SPojezierze” 1 Kormoran” (zalgczniki Nr 19 i 20 do niniejszego protokolu
lustracji),wskazujg, ze:

zaplecza zlokalizowane na terenach ogrodzonych stanowig 2 pojedyncze budynki oraz
lgcznie 25 pomieszezen przeznaczonych do przechowywania sprzetu przeznaczonego do
prac porzgdkowych (wiadra, taczki, drabiny, szlauchy, druty do udrazniania kanalizacji)
oraz 2 wiaty magazynowe. Na terenie osiedli liczba 11 garazy i hala na garazowanie
sprzgtu w petni zabezpiecza potrzeby przechowywania posiadanego taboru (samochody-
Smieciarki, ciggniki i mikrociggniki wraz ze sprzglem wspélpracujgeym/plugi do
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odsniezania, szczotki, piaskarki, przyczepy, kosiarki], tadowacze, pojazdy specjalne do
usuwania z terenu nieczystosci organicznych). Wszystkie pomieszczenia utrzymane byty
w nalezytym stanie porzadkowym, zamknigte na ki6dki. Opisane zaplecza wraz z terenem
zabezpiecza poza godzinami pracy monitoring prowadzony przez Centrum Dowodzenia
~ATUT” Agencj¢ Ochrony, w systemie dyskretnego ostrzegania z reakcja zatogi
interwencyjnej wyposazonej w brofi palng. W analizowanych latach nie odnotowano
wejs¢ os6b nieupowaznionych na tereny obiektéw poza godzinami pracy,

wyniki przegladu w ww. 2 budynkach administracji wzmiankowanych osiedli, tj. facznie
31 pomieszczen socjalnych zalogi (stoféwki, tazienki z natryskami, WC, szainie dla
poszczegdlnych grup zawodowych) oraz 13 pomieszezen biurowych wykazaty, ze byty
one utrzymane w nalezytym porzadku. W pomieszczeniach socjalnych, ktére spetniaty
przypisane im wymogi pod wzgledem wyposazenia i uzytkowania panowat tad i
porzadek. Takze pomieszczenia biurowe, ktére byly utrzymane w nalezytym stanie
technicznym i porzadkowym, dostosowano do potrzeb pracownikéw poprzez ich
wyposazenie w biurka, szafy i komputery. Pomieszczenia warsztatowe (po 2 stolarnie i
Slusarnie) dostosowano do potrzeb pracownikéw. Utrzymane byly w nalezytym stanie
technicznym i porzadkowym. Narzedzia poukiadane na regatach. Wejscia do pomieszczen
magazynowych (2 wiaty i magazynki podreczne w budynkach) nalezycie zabezpieczone
poprzez kiédki, do ktérych klucze posiadajg osoby uprawnione: na osiedlu ,, Pojezierze”
magazynier, ktéry posiada wymagane wyksztatcenie $rednie i 12 letni staz pracy na tym
stanowisku (wymagany 6 letni), a na osiedlu ,, Kormoran” mistrzowie i konserwatorzy,
ktorzy przejmujg materialy dowozone z magazynu giéwnego z osiedla ,, Pojezierze”.
Materiaty zgromadzone w magazynach byly ulozone na metalowych regatach w uktadzie
asortymentowym 1 oznaczone metryczkami z informacjg o ich nazwie, indeksie, ilosci i
cenie. W pomieszcezeniach magazynowych zastano fad i porzadek. Na widocznych
miejscach umieszczono tablice informacyjne z wzorami podpiséw oséb uprawnionych do
podpisywania drukdw Rw-rozehdd wewnetrzny,

zadbano o zabezpieczenie przeciwpozarowe oraz warunki bezpieczenstwa i higieny pracy.
W budynkach administracji osiedli na widocznych miejscach umieszczono mstrukeje
przeciwpozarowe wraz z oznaczeniem stizatkami drogi ewakuacyjnej. Na drzwiach
pomieszczen zajmowanych przez administratorki, mistrzéw i kuchni umieszezone sq
tabliczki informujace o ulokowaniu w tych pomieszczeniach apteczek pierwszej pomocy
medycznej. W miejscach wskazanych przez przedstawiciela strazy pozarnej 1 bhp-owca

umieszezono w budynkach administracyjnych oraz w magazynach pod wiatami, garazach
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1 warsztatach gasnice p. poz. Posiadajg one wystawione przez straz pozarng atesty z
aktualng datg waznosci,

Osiedle ,Kormoran” ; w 2 magazynkach podrecznych, zlokalizowanych w budynku
administracyjnym, utrzymanych w nalezytym stanie porzgdkowym, zbadano niektére
materiaty. Ustalono rzeczywisty ich stan przez przeliczenie i stwierdzono, ze byl on
zgodny z dokumentacjg ksiggowa. Na stanie znajdowalo si¢ na regalach 20 sztuk tarczek
aluminiowych, 40 sztuk zawiasow okiennych, 2 klamki typu Eco, 20 szt. klamek
drzwiowych 1 40 szt. klamek okiennych. Przychody te potwierdzaly 2 dokumenty
przyjecia na stan magazynowy, tj. Pz/12/100 z 08 lutego 2012 roku i Pz 12/104 z 10
lutego 2012 roku. Wspomniane materiaty podczas ogledzin zostaly rozchodowane. Pobral
je konserwator na Rw 111/AQI z przeznaczeniem na remont okien i drzwi na klatkach
schodowych. Z przegladu dokumentéw przyjecia materialéw na stan magazynowy i
wydania wynika, ze skladowane sg w magazynkach przez okres od 1 do 3 dni (zalgcznik
Nr 21 do niniejszego protokolu lustracji).

Osiedle ,,Pojezierze”; w budynku administracyjnym, w wydzielonym pomieszczeniu
znajduje si¢ magazynek podrgczny, w ktorym panuje lad i porzadek. Podczas przegladu
zbadano ilos¢ zapaséw magazynowych ustalajac ich stan przez przeliczenie i stwierdzono,
ze byt on zgodny z dokumentacja ksiggowg. Na stanie znajdowato sie w puszkach 40
littéw farb olejnych (material latwopalny), ktoére z zachowaniem wymogéw p. poz.,
ustawiono na regale w oddaleniu od pozostatych materiatéw, tj. zaprawy klejacej w ilosci
100 kg oraz 10 sztuk naroznikéw aluminiowych. Przychody te nie byly rozchodowane, a
ich ilos¢ i rodzaje potwierdzal dokument przyjecia na stan magazynowy, tj. Pz/12/91/A01
z 07 lutego 2012 roku. Z przegladu dokumentéw przyjecia materiatéw na stan
magazynowy 1 wydania wynika, ze skladowane sg w magazynkach przez okres od 1 do 5
dni (zalgeznik Nr 22 do niniejszego protokolu lustracji).

W pomieszczeniach warsztatowych (stolarnie i slusarnie) na widocznych miejscach
umieszczono instrukcje obslugi maszyn. Stan urzadzen zabezpieczajgcych obsluge
maszyn przed wypadkami nie budzil zastrzezen. Na stanowiskach pracy panowal
porzadek.

W 2011 roku (zalqeznik Nr 13 do niniejszego protokolu lustracji) sposrod 10870 lokali,
mieszkalnych 10632 (98%) posiadato opomiarowanie zuzycia ciepla, a 10778 lokale
(99%) zuzycia wody. Uzytkownicy nieopomiarowanych lokali (238 bez podzielnikéw
ciepla i 92 lokale bez licznikéw wody) do czasu zakoficzenia niniejszej lustracji nie
wyrazili zgody na zamontowanie w mieszkaniach podzielnikéw ciepla i wody i-zgodnie z
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regulaminem dotyczqcym tego rodzaju rozliczeri-sa obciazani staly miesieczng stawkg
ryczattowa.

Spétdzielnia opracowujac na poszczegdlne lata projekty rocznych planéw finansowych
gospodarki zasobami mieszkaniowymi, uwzgledniata: wykonanie planu za rok poprzedni
oraz zaktadane przez dostaweéw ustug podwyzki cen za dostawe wody, ciepla, energii
clektrycznej, a takze-w ramach wiasnej dziatalnosci- za wywéz $mieci jak 1 wzrost cen na
materialy remontowe i wzrost podatku od nieruchomosci, majac na uwadze zachowanie
ptynnosci finansowej. Opracowane przez Zarzad wspomniane projekty rocznych planéw
w peini obejmowaty gospodarke rzeczowo-finansows Spétdzielni, poniewaz zawieraty:
plan gospodarczo-finansowy przychodéw; plan gospodarczo-finansowy kosztéw; plan
zatrudnienia 1 funduszu ptac wraz z wyszczegélnieniem bezosobowego funduszu ptac
oraz plan rzeczowo-finansowy remontéw zasobow mieszkaniowych. Zarzad tak
opracowane (na kazde z badanych lat) projekty ww. plandw przedkiadal Radzie
Nadzorczej do zatwierdzenia, zachowujgc tym samym wymogi § 39 statutu. Rada
Nadzorcza na kolejnych posiedzeniach w dniach: 19 grudnia 2008 roku; 16 grudnia 2009
roku i 22 grudnia 2010 roku zatwierdzita te plany na poszczegdlne lata uchwatami Nr, Nr
odpowiednio: 702/22/2008; 145/24/2009; 161/26/2010, a plany remontéw kolejno
uchwatami: Nr 77/19/2009 z 13 listopada 2008 roku; Nr 144/23/2009 7z 10 grudnia 2009
roku; Nr 52/6/2011 z 11 marca 2011 roku.

9. Przeprowadzona przez lustratora analiza wykonania w badanych latach rocznych planéw

a)

finansowo gospodarczych wraz ze stopniem pokrycia poniesionych kosztéw, ustalonymi i
pobieranymi oplatami za uzytkowanie lokali z uwzglednieniem kosztéw dostawy energii
cieplnej, wody i wywozu nieczystosci wykazata, ze:

plan_za 2009 roku w pozycji przychody z naliczen oplat od uzytkownikéw lokali

mieszkalnych, garazy i lokali uzytkowych z wtasnosciowym prawem do lokalu i odrgbng
wiasnoseiq, wykonano w 98,5%, a w pozycji koszly w 96,4%, pokrywajac w 93% koszty
gospodarki zasobami mieszkaniowymi obejmujacymi eksploatacje z odpisem na remonty.
Wzmiankowane koszty przekroczyly przychody z naliczen optat o 1,3 min zl i zostaly

pokryte nadwyzka bilansowq (zatqeznik Nr 48 do niniejszego protokolu lustracyi),

b) plan_za 2010 rok w pozycji przychody z naliczen oplat od uzytkownikéw lokali

mieszkalnych, garazy i lokali uzytkowych z wlasnosciowym prawem do lokalu i odrebng
wiasnoscia, wykonano w 95%, a w pozycji koszty w 98%, pokrywajac w 87% koszly

gospodarki zasobami mieszkaniowymi obejmujgcymi eksploatacje z odpisem na remonty.
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Wzmiankowane koszty przekroczyly przychody z naliczen optat 0 2,2 miln zt i zostaly

pokryte nadwyzka bilansowa (zalqeznik Nr 48 do niniejszego protokolu lustracyi,

¢) plan za 2011 rok w pozycji przychody z naliczen optat od uzytkownikéw lokali

mieszkalnych, garazy i lokali uzytkowych z wtasnosciowym prawem do lokalu i odrebng
wlasnoscig, wykonano w 99,1%, a w pozycji koszty w 96,4%, pokrywajac w 91,5%
koszty gospodarki zasobami mieszkaniowymi obejmujacymi eksploatacje z odpisem na
remonty. Wzmiankowane koszty przekroczyly przychody z naliczen optat o 1,5 min zt i
zostang pokryte nadwyzka bilansows po podjeciu (w Il kwartale br.) uchwaty przez
Walne Zgromadzenie, tak jak w latach poprzednich (zalqcznik Nr 48 do niniejszego
protokotu lustracji),

Spoétdzielnia w badanych latach prowadzita ewidencje ksiggows zdarzen gospodarczych w
rozbiciu na poszczegdlne nieruchomosci. Ewidencja stanowila podstawe do oceny
wielkodci ponoszonych kosztéw oraz uzyskanych przychodéw, ktéra sporzadzano w
okresach pélrocznych. Ewidencje przychodéw i kosztéw z tytutu zakupu ustug
komunalnych (zimna woda i scieki, gaz, energia elektryczna ogélnego uzytku i cieplna), a
takze konserwacji domofonéw i gospodarki nieczystosciami prowadzono w zespole kont
Nr 2 (rozrachunki). Réznice pomigdzy kosztami zakupu a przychodami z naliczen za te
ustugi rozliczano z uzytkownikami w nastepnych okresach rocznych (zatqeznik Nr 29 do
niniejszego protokotu lustracji),

Koszty eksploatacji obejmuja m.in. koszty ogélne zarzadu, ktére w latach 2009-2011
stanowity kolejno: 5 mln zt i po 5,3 min zi. Rozliczano je zgodnie z art. 15 ust. 2 ustawy o
podatku dochodowym od 0séb prawnych, tj. wedlug poziomu i struktury uzyskiwanych
przychodéw na poszczegdlnych dzialulnosciach (zalqeznik Nr 23 do niniejszego

protokolu lustracyi).

10. Wyniki przeprowadzone] przez lustratora analizy, z zakresu prawidtowego sporzadzania

a)

kalkulacji optat eksploatacyjnych wraz z rozliczaniem wynikéw eksploatacji podstawowe;
poszczegblnych nieruchomosei wskazuja, ze w analizowanych latach:

w odniesieniu do czlonkdéw posiadajacych lokatorskie i whasnosciowe prawa do lokali
(kidrzy korzystali z pozytkéw Spotdzielni pomniejszajqeyeh wysokosé  stawki optar-
zgodnie z art.5, ust.2 usiawy o spdldzielniach mieszkaniowyeh') stosowano Jednakowy
stawke kalkulacyjng oplat eksploatacyjnych, przy czym stawki te wystepowaly w

. 2 . . . . ¥ ot
przedziale od 0,97 do 1,68 zI /m® powierzchni uzytkowej, w zaleznosei od ponoszonych

HI

Patrz przypis Nr 6 Lo |



11.

36

kosztéw utrzymania danej nieruchomosci. Na zréznicowanie stawek rzutowaty przede
wszystkim: rodzaje budynkéw (niski lub wysoki-w nich eksploatacja dzwigdw), obszar
gruntu przypisanego do konkretnej nieruchomosci po podzialach,. majacy bezposredni
wptyw na koszty utrzymania terenéw zewnetrznych, a takze prawo do gruntu (wlasnosé
bqdz wieczyste uzytkowanie).

b) czlonkowie z odrebng wlasnosciq lokali wnosza oplaty nizsze (w przedziale od 0,91 do
1,62 zt/m %), w zwiazku z tym, ze wnoszg sami optaty z tytutu podatku od nieruchomosci
badz wieczystego uzytkowania gruntu,

¢) osoby niebedace cztonkami wnosza optaty w wysokosci (od 1,19 do 1,90 m?)
pokrywajacej w pelni koszty utrzymania, a ich zréznicowanie wynika z przyczyn
wymienionych w podpunkcie a) (zatqeznik Nr 24 do niniejszego protokotu lustracyi),

Srednie  stawki optat eksploatacyjnych w nieruchomosciach eksploatowanych przez
Spétdzielnie w przeliczeniu na m? powierzchni uzytkowej dla czlonkéw uzytkujacych lokale
mieszkalne stanowity w latach 2009-2010- kolejno: kwote po 1,33 z/ m?, a w 2011 roku-1,27
2t m*. Mozliwos¢ zmniejszenia w 2011 roku $redniej granicy stawki oplaty eksploatacyjne;j
w skali Spétdzielni wynikta gtéwnie z uzyskanych w badanych latach efektéw realizacji
programu oszczgdnosciowego, ktéry zarzutowat takze na obnizenie kosztéw utrzymania
nieruchomosci jak i uzyskiwane korzystne wyniki na dziatalnodei gospodarczej. Zmalaty
takze srednie stawki odpisu na fundusz remontowy z 1,50 zt do 1,48 z1, na co bezposredni
wplyw miat fakt zmniejszenia rozmiaru potrzeb remontowych w odniesieniu do budynkéw
najpdzniej oddanych do uzytku (zatqeznik Nr 25 do niniejszego protokotu lustracyi).

Wedlug danych z ewidencji ksiegowej poniesione w latach 2009-201 1 jednostkowe koszty

eksploatacji podstawowej poszczegdlnych nieruchomosci nie przekroczyly ich planowanego

poziomu, bowiem koszt eksploatacji liczony w zl/m> w 2009 roku wyniést: 1,53 przy
planowanym 1,65 zt/m®; a w 2011 roku odpowiednio 1,54 i 1,66 zH/m®.

Przeprowadzona przez lustratora analiza przestrzegania przez czlonkéw Spétdzielni
terminowosci wnoszenia oplat za uzytkowanie lokali mieszkalnych i garazy oraz skutecznosci
stosowanych przez Spétdzielni¢ srodkéw dochodzenia naleznosci wykazala (zatqeznik Nr 6
do niniejszego protokolu lustracji), ze w latach 2009-2011:
lacznie wystano do diuznikéw 5320 wezwan do zaplaty oraz wyegzekwowano od nich kwote
638 tys. zt odselek za nielerminowe regulowanie oplat za lokale mieszkalne i garaze. Liczba
lokali zalegajgcych z optatami zmalata z 4493 do 2408 SZL, 1. 0 549,
wskaznik zadluzenia malat sukcesywnie i wynosil: lokale mieszkalne i garaze; 13,5% i

11,9%, a za uzylkowe odpowiednio 10,7% i 8.6%. W strukiurze zaleglosci oplal za lokale
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mieszkalne i garaze najwigkszy udziat stanowity zaleglosci powyzej 12 miesiecy, ktére w
2009 roku byty na poziomie 73,0%, a w 2011 roku wzrosty do 80,0%. Na wielkosé
wskaznikéw zadluzenia w lokalach mieszkalnych i garazach rzutowat fakt ich wykazywania
wg stanu na koniec badanych lat, zgodnie z obowigzujacym trybem ich ksiegowania. Kwoty
tych zadtuzen byly zawsze réwne jednomiesiecznym obcigzeniom, regulowanym przez
uzytkownikéw ww. lokali w nastepnym miesigcu. W zwigzku z powyzszym w stosunku do
tych uzytkownikéw nie stosowano $rodkéw dyscyplinujgcych na rzecz terminowego
wnoszenia optat. W odniesieniu do cztonkéw Spéldzielni, ktérzy zalegali z optatami za
czynsz stosowano szereg srodkéw egzekucyjnych, jak: wezwania do zaplaty, upomnienia i
wykluczenia z cztonkowstwa. Gdy ww. érodki nie przynosity oczekiwanych rezultatéw (o
kierowano sprawy do egzekucji sadowej. W badanych latach tacznie skierowano 1100 spraw
do sadu, w tym 55 spraw o eksmisje. Spoétdzielnia, z posiadanych na dzien 31 grudnia 2011
roku 46 orzeczen o eksmisje wykonata 17 eksmisji, a do wykonania pozostawato 29 orzeczen,

* tacznie do komornikéw skierowano 508 spraw, w tym 458 (90%) o egzekucje naleznosci, z 4
spraw o przeprowadzenie eksmisji przymusowej komormicy wykonali 1 egzekucje, 24 sprawy
skierowano o dokonanie opisu i oszacowania lokalu, a 22 sprawy o licytacje lokali z czego 8
zlicytowano, z ktérych 4 lokale wykupita Spétdzielnia,

* w wyniku wezwan do zaplaty i upomnien stan zalegtosdci w oplatach sukcesywnie malal i w
ww. okresie zmniejszyt sie o 500 tys. zt (z 5.8 min z¢ do 5,3 min zt). Poza tym zalegtoéci w
optatach z tytutu najmu lokali uzytkowych, lokali uzytkowych z wiasnosciowym prawem do
lokalu oraz dzierzawy gruntu i miejsc pod reklamy stanowity kolejno: 0,9 mln z} i 0,8 mln zt
(zatqeznik Nr 26 do niniejszego protokotu lustracyi).

12. Zarzad w aktualnie obowiazujacym od 04 listopada 2009 roku regulaminie okreslil podzial
obowigzkéw w zakresie utrzymania budynkéw i lokali pomiedzy Spétdzielniq a cztonkami.
Przeprowadzona przez lustratora analiza egzekwowania przez Spéldzielnie, przypisanych
mieszkaricom tym regulaminem obowigzkéw, wykazata ze sprowadzalo si¢ to praktycznie do
corocznego przegladu w mieszkaniach stanu technicznego: droznosci kanatéw wentylacyjnych,
szczelnosci instalacji gazowych, a takze co 5 lat nstalacji elekirycznej. Wyniki z tych
przegladéw za 2011 rok (przeprowadzone w okresie si yezen-grudzien (przeglady kominiarskie)
oraz wrzesien-listopad (instalacja gazowea) w ykazaty, ze:

z 10870 mieszkan przegladem sprawnosci kanalgw wentylacyjnych objeto 10631 mieszkan

(97,8%), kosztem 93,5 tys. z1. W pozostalych 239 [okalach nie dokonano przegladu, z uwagi na

brak dostgpu do mieszkan. Wyslane w tej sprawie monity do mieszkancéw nie przyniosty

oczekiwanych efekiow, bowiem zaden z ww. liczby mieszkancéw nie zgtosil golowosci do
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dokonania przegladu. Stwierdzono, ze w 406 mieszkaniach (3,8%) przewody wentylacyjne

wymagaly udroznienia. Stuzby techniczne Spéldzielni (druki Scistego zarachowania

»zg8loszenie-zlecenie”), sukcesywnie (na biezqco) przywracaly ich sprawnosé techniczna.

sposrdd 10508 mieszkan z instalacja gazowg w 782 mieszkaniach korzystano z piecykow

gazowych. Przegladem szczelnoéci instalacji gazowych objeto tacznie 10501 mieszkan

(99,9%), kosztem 68,3 tys. zt. W pozostalych 7 mieszkaniach nie dokonano przegladu z

przyczyn podanych wyzej. Wyniki przegladu potwierdzity nalezyty szczelno$é instalacji

gazowych w mieszkaniach, poza 50 przypadkami, ktére polegaly na nieszczelnosci na
zaworach lub Srubunku. Stwierdzone nieszczelnosci na biezaco byty usuwane przez stuzby
techniczne Spétdzielni, -

ostatni przeglad instalacji elektrycznych miat miejsce w 2008 roku, termin nastepnego przypada

na 2013 rok,

wyniki stanu technicznego i przydatnosci do uzytkowania obiektu budowlanego, estetyki

obiektu budowlanego oraz jego otoczenia, wszystkich 140 budynk6w mieszkalnych wykazaty,

ze wymiany urzgdzen zabawowych nalezy dokonaé na 15 z 38 istniejacych placéw zabaw.

Zarzad wykonanie wykazanych potrzeb ujat w planie remontowym na lata 2012-2013.

Wyniki przeprowadzonej przez lustratora analizy z zakresu gospodarowania lokalami
uzytkowymi wskazuja, ze w badanych latach Spéldzielnia zadania zwiazane z tg gospodarka
realizowata z zachowaniem wymogéw Kodeksu Cywilnego na podstawie zawieranych z
najemcami uméw najmu lokali uzytkowych, a w szczegélnosei:
naboru najemcow ww. lokali kazdorazowo dokonywano poprzez ogloszenie w lokalnej prasie,
badz na stronie internetowej Spétdzielni, a takze poprzez wywieszanie na tablicach ogloszen, w
siedzibie Spotdzielni i na terenie administracji osiedli »Pojezierze” i ,,Kormoran”, informacji o
oferowanych do wynajgcia wolnych lokalach uzytkowych na prowadzenie dziatalnosci
ustugowej, z adnotacjg o miejscu i telefonie gdzie mozna uzyskaé szczegdlowe informacje z
tego zakresu,

* w przypadku wigkszej ilosci chetnych na najem lokalu uzytkowego organizowano przetargi
ustne, a gdy na wynajem danego lokalu zglaszala sie jedna osoba lokal wynajmowano w
trybie bezprzetargowym,

» przestrzegano przyjelych przez Zarzad zasad zawierania uméw z najemcani ww, lokali,

poprzez kazdorazowe ich zawieranie w formie pisemne;j,
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* przy ustalaniu wysokodei czynszéw brano pod uwage przede wszystkim: poziom cen jakie
wystgpowaly na lokalnym rynku, liczbe oferentdw, powierzchnie 1 lokalizacje oferowanego
lokalu, a takze wyniki wiasnej kalkulacji warunkujace oplacalnosé wynajmu lokalu,

e w § Ii2umowy najmu stosowno zapisy zabezpieczajgce mozliwosé pelnego egzekwowania
czynszu, o treSci-wynajmujgcy moze wypowiedzieé umowe bez zachowania okresu
wypowiedzenia, w Irybie natychmiastowym w przypadkach gdy: najemca wuzywa lokalu
niezgodnie z przeznaczeniem, razgco narusza ustalony porzqdek domowy, zalega z oplatami
co najmniej za 2 miesiqce, bgdz podnajmuje lokal bez zgody Spéldzielni.

¢ Wlatach 2009-2011 $rednia powierzchnia lokali nie wynajetych zmniejszyta sie z 2139 m* do
1678 m” (o 21,6%). Niewynajete lokale zlokalizowane byly gléwnie w pomieszczeniach
piwnicznych oraz na najwyzszych kondygnacjach pawilonéw ustugowych, na ktére nie bylo
chetnych oferentéw. W badanych latach, wraz ze wzrostem powierzchni wynajmowanych
lokali uzytkowych z 29539 m® do 29900 m? liczba uméw o najem wzrosta z 265 do 270
sztuk. Wynajete powierzchnie stanowity kolejno 93% i 95% powierzchni przeznaczonej do
wynajmu (zalgeznik Nr 27 do niniejszego protokolu lustracji). Wedlug ewidencji ksiegowej
w latach 2009-2011 z najmu lokali uzytkowych uzyskany wynik netto wynidsl kolejno: 2,5
min zt, 1,5 min zt i 2,3 mln zt

14. Zgodnie z obowigzujgcg w Spélidzielni strukturg organizacyjna-w grupie stuzb, na ktérych

spoczywal obowigzek utrzymania na terenach osiedli remontéw, tadu i porzadku na dzien 31

grudnia 2011 roku zatrudniano lacznie 100 pracownikéw, w tym: 23 ogdlnobudowlanych, 17

hydraulikéw, 12 konserwatoréw zieleni obstugujgcych mikrociggniki, 19 sprzgtaczy posesji, 8

kierowcow $mieciarek i innego sprzetu, 4 elektrykow, 4 stolarzy, 4 $lusarzy, 5 ladowaczy, 3

sprzataczy komor zsypowych $mietnikéw i zaopatrzeniowea. Prowadzona dokumentacja z

zakresu rozliczen z pracy konserwatorow to w szczegélnosci:

dzienniki zgloszen awarii na terenie zasobow Spéldzielni, w ktérych odnotowywano

zgloszenia lokatorow. Na podstawie przyjetych zgloszen wystawiano na drukach Scistego

zarachowania ,, zgloszenie-zlecenie " potrzebe usuniecia przez odpowiedniego konserwatora
bez zbednej zwloki danej awarii,

konserwatorzy, po wykonaniu zleconego zadania, skladali w administracji danego osiedla na

ww. druku opis wykonanych robét wraz z rodzajem i ilodcig zuzytych materialdw, a takze

wykazywali zuzytly czas pracy. Dane te kazdorazowo zatwierdzala osoba upowazniona do
nadzoru pracy konserwatordw (mistrz) poprzez potwierdzenie podpisem z daty wykonania
robot i zuzytego materialu pobranego uprzednio z magazynu dokumentem Rw-rozehdd

Wewnelrzmy,
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v" nadzér nad pracg konserwatoréw sprowadzal si¢ do rozdziatu zlecen, kontroli podczas
wykonywania zleconych im prac oraz potwierdzania na pismie wykonania powierzonych
robot,

v wg danych z dziennikéw zgtoszen awarii, w analizowanych latach ich rozmiar utrzymywat sie

w badanym okresie na statym poziomie i wynosit po 17 tys. zadan rocznie. Awarie usuwano
na biezaco bez zbednej zwloki, w ramach remontéw biezacych, w trybie i na zasadach
opisanych wyzej.
Administracje osiedli zrealizowaty poza tym planowane w badanych latach prace remontowe
w liczbie 1359 zadan, majace na celu utrzymanie zasobéw mieszkaniowych w nalezytym
stanie technicznym. Eacznie w badanych latach wykonano 52359 zadan, kosztem [1,2mln zt,
w tym 1359 planowanych remontéw kosztem 7,9 mln zt ( 70%). Prace te w szczegdlnosci
polegaly na: demontazu starych i montazu nowych grzejnikéw centralnego ogrzewania;
ufozeniu w listwach krytych istniejacych przewodéw elektrycznych, kabléwki, domofondw;
malowaniu wiatrolapéw i wej$¢ do zsypéw; udraznianiu kanalizacji przyblokowej; likwidacji
odpowietrzen zbiorczych centralnego ogrzewania; remoncie chodnikéw i schodéw na ciggach
pieszych miedzy blokami; wymianie tablic elektrycznych administracji; wymianie otulin
instalacji centralnego ogrzewania oraz instalacji wody w piwnicach; kompleksowych
remontach klatek schodowych; remontach biezacych elewacji budynkéw i opasek wokét
budynkéw, remontach podestéw wejsciowych do budynkéw, remontach $mietnikéw oraz
remontach komér zsypowych w budynkach wysokich (zatqeznik Nr 28 do niniejszego
protokolu lustracyi).

15. Przeprowadzona przez lustratora analiza z zakresu prawidlowosci swiadczonych ustug na
rzecz Spotdzielni, przez przedsigbiorstwa gospodarki komunalnej oraz rozliczenia z tego
Lytutu, wykazata ze:

* Zarzad posiadal wieloletnie umowy z przedsiebiorstwami gospodarki  komunalnej
swiadczgcymi uslugi na rynku lokalnym. Umowy te zabezpieczaty w pelni dostawe energii
elektrycznej i cieplnej oraz zimnej wody do posiadanych zasobéw mieszkaniowych,

e przestrzegano przyjetych przez Zarzad zasad zawierania uméw z przedsiebiorstwami
gospodarki komunalnej $wiadezacymi ustugi na rynku lokalnym, popizez kazdorazowe
zawieranie umow w formie pisemnej, w ktérych zabezpieczono interes Spoldzielni w
przypadku nieterminowego $wiadczenia uslug lub $wiadczenia uslug o zlej jakoscli,

* w badanym okresie-jak wynikato z prowadzonych comiesiecznych analiz-nie wyslapily
przypadki zakiécen w dostawie energii elektrycznej badz cieplnej, ani tez nadmierne ich

zuzycie, kidre stanowiloby podstawe do wszcezecia procedury wyjasniajacej. Rozliczen z

b f
e
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dostawcami mediéw dokonywano na podstawie wlasnych-przeprowadzanych komisyjnie-
pomiar6w zuzycia, po uprzednim sprawdzeniu ich z otrzymywanymi rachunkami za

dostawe.

Spétdzielnia w badanym okresie dokonywata rozliczen z uzytkownikami lokali z tytutu

zuzycia energii cieplnej i elektrycznej, dostawy wody 1 odprowadzania $ciekéw,
niezbilansowanej wody i legalizacji wodomierzy z zachowaniem kryteridow zatwierdzonych
stosownymi uchwatami przez Rade Nadzorcza. Przeprowadzona przez lustratora ocena
prawidtowosci tych rozliczen za lata 2009-2011, na nizej opisanych przyktadach

stosowanych zasad rozliczen, potwierdzita przestrzeganie ww. kryteriéw. I tak:

2009 rok; na bazie dokumentacji ksiggowej z programu komputerowego (aplikacja
»czynsze”) rozliczenie wody prowadzono na podstawie kwartalnych odczytéw z
wodomierzy (w 10766 mieszkaniach oponuarowanych [99,0% ogdhu mieszkan]), z
ktérych dane wprowadzano do systemu komputerowego, a uzyskane w ten sposéb wyniki
(nadplata lub niedoptata) odnotowywano na indywidualnych kontach poszczegélnych
mieszkancéw, ktérych po rozliczeniu informowano mdywidualnymi pisemnymi
komunikatami. Mieszkaiicom pozostatych 104 mieszkan (7,0% ogotu mieszkar), ktérzy
dotychezas nie wyrazili zgody na zatozenie licznikéw, ustalono ryczattows oplate, réwna
cenie 1m* wody, przyjmujac norme zuzycia, tj. 5,4 m3/osobe.

Spoldzielnia na remont i legalizacje wodomierzy nie pobierala od mieszkaicéw
jakiejkolwiek optaty.

2010 rok; roczne rozliczenia kosztéw centralnego ogrzewania, na zlecenie Spéldzielni,
prowadzita firma Isia Polska sp. z o.0. na podstawie odezytéw, (dokonywanych
nastepnego rokit), z podzielnikéw ciepta zainstalowanych na kaloryferach (w 10627
mieszkaniach opomiarowanych [97,8% ogotu mieszkan]). Spéidzielnia otrzymane z
odezytéw wyniki (nadplata lub niedoptata) odnotowywata na indywidualnych kontach
poszczegdlnych mieszkancéw, ktérych po rozliczeniu informowano indywidualnymi
pisemnymi komunikatami. Mieszkaicom pozostatych 243 mieszkan (2,2% ogdku
mieszkari), ktérzy dotychczas nie wyrazili zgody na zatozenie podzielnikéw ciepta,
ustalono ryczaltowa oplate w wysokosei 200% sredniego kosztu ogrzewania w budynku
w przeliczeniu na powierzchnie lokalu.

w_latach 2009-2011; Spéldzielnia ponoszone koszty wywozu nieczystosci stalych

ewidencjonowata i rozliczala zbiorczo dla wszystkich nieruchomosei. Rozliczen kosziéw
na poszczegdlne lokale dokonywano proporcjonalnie do liczby oséb zamieszkatych w

poszczegblnych lokalach (zalqcznik Ni- 29 do niniefszego protokolu lustracyi).



42

17. We wszystkich 48 budynkach wysokich funkcjonuje 146 dzwigéw osobowych, za ktorych

18.

sprawnos¢ techniczna-zgodnie z umowg-odpowiada firma ,, OLDZWIG”. Firma ta-wg
wpisow w indywidualnych ksigzkach urzqdzen diwigowych- nalezycie wywigzywala si¢ z
obowigzku dokonywania miesiecznych przegladéw technicznych dzwigdéw dbajgc o ich
sprawno$¢, a w przypadkach wystapienia usterek niezwlocznie je usuwata. Poza opisang
firma, Urzad Dozoru Technicznego na kazdy rok, indywidualnymi protokotami
dopuszczat windy do eksploatacji. Nie stwierdzono podczas tej procedury przypadkéw
niedopuszezenia dzwigu do uzytku. W badanych latach Spoldzielnia ww. jednostkom
lacznie zaplacita 2,0 mln zt za wykonane prace i czynnosci. W badanych latach w ramach
planowanych remontéw tacznie dokonano wymiany 35 wind na nowe oraz w 4
przypadkach wymiany podzespoléw w windach kosztem tgcznym 5,2 min zl (zalgcznik
Nr 30 do niniejszego protokotu lustracji).

Sposréd zainstalowanych w budynkach mieszkalnych urzadzen, koszty instalacji i
uzytkowania domofonéw oraz telewizji kablowej ponosili mieszkancy we wiasnym
zakresie. Obstugg instalacji domofonéw zajmowaly si¢ 2 firmy (Centrum Zabezpieczen
s.c , WIT-CZAR ™ oraz firma Ireneusza Gruchaly). Z ogélnej liczby 10392 mieszkan
wyposazonych w domofony 9634 (93%) obstuguje firma ,, WIT-CZAR ", a pozostate 758
mieszkan (7%) druga firma. Ww. firmy nalezycie wywigzywaly sie z przyjetych na siebie
obowigzkow okreslonych w umowach, utrzymujae instalacje w nalezytej sprawnosci. W
przypadkach jej uszkodzen bez zbednej zwloki dokonywano napraw domofonow w
ramach kosztéw wlasnych, przy czym za zuzyte materialy obcigzano kosztami
Spotdzielnie, ktéra wzmiankowanym firmom z ww. tytutu zwrécita w badanym okresie
za zuzyty material w naprawach kwote lgczng 21064 zl, w tym w 2009 roku-12234 zl; w
2010 roku-5760 zi, a w 2011 roku-3070 zl (zalgeznik Ny 31 do niniejszego protokolu

lustracji)

VI1. Gospodarka remontowa.

1. Dzial Techniczny posiadal pelng dokumentacj¢ techniczng 199 budynkdw (projekiy.

architektoniczno-budowlane, instalacji centralnego ogrzewania oraz instalacji wodno-
kanalizacyjnej),w tym 140 budynkéw mieszkalnych i 30 administracyjno-biurowych oraz
29 zespotéw garazy.

Przeprowadzona pirzez lustratora analiza z zakresu prawidlowosci, terminowosei i
kompletnosci  przeprowadzanych przez Spoldzielnie  przegladéw  technicznych
wymaganych przepisami ustawy-Prawo budowlane, na przykladzie losowo wybranych 20

ze 140 ksigzek obiektow mieszkalnych (wl. Kolobrzeska Niod 13a do 13f;ul. Dworcowa
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Nrod 10 do 15; ul. Pana Tadeusza Nr 12 do 15; ul. Zotnierska Nr 20 do 23) wykazata, ze
Dziat Techniczny nalezycie wywigzywat sie z tego obowigzku, poniewaz:

ksigzki obiektéw mieszkalnych zalozone zostaly wg wzoru ustalonego Rozporzadzeniem
Ministerstwa Spraw Wewnetrznych i Administracji z 19 pazdziernika 1998 roku'’.
Przeglady techniczne przeprowadzano w ustawowych terminach (kazdego roku przeglqd
stanu technicznego budynku, wentylacji i szczelnosci instalacji gazowych, a co 5 lat stanu
technicznego przydatnosci obiektu budowlanego do uzytku i instalacji elektrycznych),
przeglady przeprowadzaly osoby posiadajgce uprawnienia o okre$lonej specjalnosci. Np.
uprawnienia budowlane Nr 36/00/0OL ,,do petnicnia samodzielnych funkcji technicznych w
budownictwie” z 2000" roku wydat Wydzial Planowania Przestrzennego Urbanistyki,
Architektury i Nadzoru Budowlanego Urzedu Wojewddzkiego w Olsztynie,

wszystkie przeglady konczono protokotem nadajagc  mu numer wraz z datg
przeprowadzenia oraz z podpisem uprawnionej osoby, przy czym protokoty z przeglagdéw
instalacji gazowych oraz elektrycznych posiadaty takze podpisy lokatoréw.

Przeglad 20 zanalizowanych ksigzek obiektéw budowlanych wykazat m. in., ze ksigzki,
ktére znajdowaty sie w archiwum podrgcznym zamykanym na klucz prowadzono
starannie, wpiséw dokonywano chronologicznie kolejno w kazdej z obowigzujacych
tabel, czytelnie bez skreslen i poprawek. Ksigzki zawieraty kompletne wpisy o
wykonanych na poszczegdlnych budynkach pracach remontowych. Wpisu kazdorazowo
dokonywata osoba upowazniona przez Zarzad.

W badanych latach nadzér nad stanem technicznym budynkéw mieszkalnych w imieniu
Zarzadu pefnito 10 pracownikéw, ktérzy posiadali wymagane uprawnienia: 5 inspektoréw
nadzoru ds.: sanitarnych (/osoba), elektrycznych (losobay), budowlanych (3 osoby) =z
uprawnieniami  (Nr, Nr: 163/84/0OL; 104/93/0L: WAM/0057/P WOKAS; 1597/73;
AM/IE/0084/05), kierownik dziatu technicznego uprawnienie ds. budowlanych Nr
WAM/0088/OWOK/05; mistrz ds. budowlanych uprawnienie Nr 36/00/0OL oraz 2
kiecrownikéw administracji osiedli ,, Pojezierze”, . Kormoran® i zastepca  kierownika
wPojezierze” z uprawnieniami kolejno: 352/94/0L; 60/88/0L; 20/02/0L.

Przeprowadzona przez lustratora analiza stosowanych przez Spéldzielnie zasad
kwalifikacji potrzeb remontowych wykazata, ze w badanych latach potrzeby remontowe
budynkéw po wykonanych przegladach  budowlanych przedstawial kazdorazowo

Zarzadowi kierownik Dzialu Technicznego, a czlonkowie Zarzadu kwalifikowali

i

" Dz. U. Nr 133, poz. 882 ze zin.

b i
lI - '3 .
e
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ostateczny zakres remontéw, ktérych rozmiar limitowany byt gléwnie wiasnym
funduszem remontowym. Kwalifikacji tej dokonywano przed opracowaniem projektu
planu rzeczowo-finansowego na 1ok nastgpny. Potrzeby remontowe ustalano
kazdorazowo na podstawie wynikéw z przegladéw poszczegdlnych budynkéw. Dotyczyty
one przede wszystkim remontéw: klatek schodowych, instalacji sanitarnych, docieplenia
stropodachéw i scian, dachéw, placéw zabaw, chodnikéw, wymiany dzwigéw na nowe,
wymiany stolarki okiennej i drzwiowej, chodnikéw i drég osiedlowych.

Przeprowadzona przez lustratora ocena stopnia zabezpieczenia potrzeb remontowych
wynikajacych z przegladéw budynkéw, a ujetych w rocznych planach remontéw,
wskazuje ze Zarzad w-badanym okresie w ww. planach uwzgledniat te potrzeby do
poziomu zgromadzonych $rodkéw finansowych na ten cel. Na ponizszych przyktadach
(zatqeznik  Nr 32 do niniejszego protokolu lustracji) przedstawiono stopien
uwzglednienia ww. potrzeb w rocznych planach remontéw wraz ze stanem ich realizacji.
w 2009 roku z ustalonych potrzeb; remontu 103 klatek schodowych (do planu przyjeto
p-uyrem.onrowan.ie 295 klatek za 9,9 min zt, a wykonano ich remont za 8,9 min z[90%)]);
budowy 5 tys.m? zatok postojowych dla samochodéw osobowych oraz parkingdw (do
planu przyjeto calq powierzchnie 5 tys.m® za 2,8 min z#. Nie podjeto realizacji tego
zadania, z uwagi: na zaistniala mozliwos¢ otrzymania dofinansowania tych robét z
srodkéw unijnych w 2012 roku, a takze odstapieniem od tej budowy przez jej
wspotudziatowca, tj. Urzad Miasta w Olsztynie, z uwagi na brak $rodkéw Urzedu,

w 2010 roku z ustalonych potrzeb; remontu 185 klatek schodowych (do planu przyjeto
wyremontowanie 144 klatek za 6,2 min zi, a wykonano ich remont za 6,0 min zH{96,8%] ).
Nieujgcie w planie faktycznych potrzeb, tj. remontu pozostalych 41 klatek schodowych
spowodowane zostalo zaistnieniem mozliwosci ubiegania sie o dofinansowanie robét z
srodkéw unijnych; pokrycia 2293 m? powierzchni dachéw papa termozgrzewalng (do
planu przyjeto catosé 2293 m’ powierzchni za 189 tys. zt [ zrealizowano w petni to
zadanie za 108 tys. zi{57%]); wymiany 11 wind (do planu przyjeto wymiang 4 wind za
320 tys. zf, a wymieniono je za 494 tys. zi{93%] ). Nieujecie w planie faktycznych potrzeb,
4. remontu pozostalych 7 wind spowodowane zostalo zaistnieniem mozliwosci ubiegania
sig. o dofinansowanie  robét  z  Srodkéw  unijnych; wymiany 21 piondw
wodnokanalizacyjnych w 2 budynkach wysokich ( do planu przyjeto calosé zadania za
265 tys. zf, a wymieniono je za 175 tys. zl[66%]), wymiany drzwi 1 stolarki okiennej w
liczbie kolejno: 72 szt. 1 300 szt. (do plame przyjeto catosé zadania za kwote tqezng 316

1ys. zt, a wymieniono je za 251 tys. zi{79,4%], p

f

‘-‘:/1." f:
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v' w 2011 roku z ustalonych potrzeb; remontu 72 klatek schodowych (do planu przyjeto

a)

wyremontowanie wszystkich 72 klatek za 6,0 min zt, a wykonano ich remont za 4,7 min
21[78,3%]); docieplenia 5,5 tys. m> stropodachdéw (do planu przyjeto catosé zadania za
1470 tys. zl, kidre zrealizowano w pelni za 740 tys. z1[50,3%]); wymiany piondéw
wodnokanalizacyjnych w 7 budynkach wysokich (do planu przyjeto catosé zadania za
1360 tys. zl, a wymieniono w 12 budynkach za 1260 tys. z#{92,6%] (zatqcznik Nr 32 do
niniejszego protokotu lustracji).

Wg danych ksiggowych srodki finansowe na fundusz remontowy pozyskiwano w latach
2009-2011 z naleznej czgdei $rodkéw od 0s6b posiadajacych tytul prawny do lokali
mieszkalnych i garazy oraz z nadwyzki bilansowej, po podziale dodatniego wyniku
finansowego, wypracowanego na pozostatej dziatalnosci gosﬁbdarczej, a w 2011 roku
takze z refundacji otrzymanych z bedacych w realizacji 7 projektéw unijnych (zafqcznik
Nr 33 do niniejszego protokotu lustracji).

Wyniki przeprowadzonej przez lustratora analizy z zakresu trybu i kryteriéw doboru
wykonawcoéw rob6t remontowych na bazie 25 z 284 uméw z lat 2009-2011, tj. 7 uméw =z
2009 roku;( umowy Nr, Nr: 7/2009 z 05 stycznia, 14/2009 7z 06 lutego, 17/2009 7z 09
lutego, 24/2009 z 26 marca, 33/2009 z 01 kwietnia, 52/2009 z 11 sierpnia, 67/2009 z 20
pazdziernika); 6 umédw z 2010 roku; (Nr, Nr: 3/2010 z 06 stycznia, 1072010 z 31 marca,
21/2010 z 07 maja, 33/2010 z 09 lipca, 43/2010 z 04 sierpnia, 59/2010 z 24 wrzesnia); 12
uméw z 2011 rokus(Nr, Nr: 5/2011 z 21 lutego, 13/2011 7 23 marca, 21/2011 7 12
kwietnia, 27/2011 z 12 maja, 35/2011 z 02 czerwea, 45/2011 7 24 czerwea, 53/2011 7 11
lipca, 60/2011 z 02 sierpnia, 65/2011 z 08 sierpnia, 79/2011 z 19 wrze$nia, 94/2011 z 14

pazdziernika, 99/2011 z 21 pazdziernika-zawartych z wykonawcami robdt wskazujg, ze
Zarzagd w Dbadanych latach, w umowach z wykonawcami robét zadbal o interes
Spoétdzielni, uwzgledniajac w nich kary za zlq jakos$é i nieterminowosé, a takze
zabezpieczyl si¢ na wypadek mozliwosci wyegzekwowania od wykonawcéw
ujawnionych w okresie rekojmi wad. I tak:
wyboru wykonawcéw robét, na bazie przeanalizowanych 25 uméw, dokonywano
kazdorazowo poprzez umieszczanie ogloszen o przetargach zamieszezanych w
regionalnej gazecie |, Gazeta Olsziyriska”, z podaniem wykazu robdt i terminu ich
realizacji oraz terminie i miejscu zfozenia pisemnych ofert i odbycia przetargu. Ponadto
zalaczano informacje o odbiorze pelnej specylikacji robét w Dziale Technicznym
Spoétdzielni 1 zapis o prawie odstapienia przez Spéldzielnie od przetargu w calosci lub
czgsei bez podania przyczyn. Dane te umieszczano jednoczesnie na stronie internetowe]
g

‘.{/}] ('i i

{ |



46

Spotdzielni i wysylano je z zaproszeniami ofertowymi do wykonawcow robdt z lat

ubiegtych,

b) Zarzad przed przystapieniem do kazdego z przetargéw powotywat, 5 lub 8 osobowg

komisj¢ przetargowg sposréd pracownikéw Dzialu Technicznego oraz cztonkéw Komisji

Technicznej, Mieszkaniowej i Rewizyjnej Rady Nadzorczej,

¢) kazde otwarcie ofert, odbywalo si¢ na posiedzeniach komisji z udzialem oferentéw.

b)

Posiedzenia kazdorazowo dokumentowano protokotem sporzadzanym na te okolicznosé.
Rozpatrywano wytgcznie oferty, ktére spetniaty wszystkie kryteria podane w specyfikacji,
a wyboru wykonawcy danej roboty budowlanej, dokonywano ostatecznie po
przeprowadzonych z oferentami negocjacjach bezposrednich, padezas ktérych kierowano
sig, poza posiadang wiedza o jakosci wykonywanych robét przez wykonaweéw,
ostatecznie ustalonym kosztem wykonania robét. Nadzér inwestorski z ramienia
Spétdzielni nad jakodcig wykonywanych rob6t i ich zgodnoscig z przedmiarami
kazdorazowo sprawowal pracownik posiadajacy wymagane uprawnienia budowlane.
Odbioru robot zawsze dokonywano komisyjnie z udzialem przedstawicieli wykonawcy
robét 1 inwestora. Do protokotéw koncowych odbioru robét dolaczano zawsze faktury
zawierajgce zakres robét i ich koszt, ktére w ustalonym w umowie terminie inwestor
realizowat bez zbednej zwtoki.

Wykonanie planu remontow w ukiadzie rzeczowym i finansowym.

Spétdzielnia jak opisano w pkt 7 niniejszego dzialu, wykonywane remonty finansowata
wylacznie ze srodkéw wlasnych (w 2011 roku takze i z dofinansowania ze $rodkéw
unijnych) 1 nie korzystata z kredytow (zalqeznik Nr 33 do niniejszego protokotu
lustracji).

Spétdzielnia w badanych latach facznie zrealizowata 14 remontéw poza planem, kosztem
696 tys. zt, w tym w 2009 roku 4 remonty, ktérych koszt wynidsl 278 tys. zl (usuniecie
awarii na siect kanalizacji sanitarnej przy ul. Dworcowej, utwardzenie poboczy z
polbruku przy ul. Zolnierskiej i Dworcowej, modernizacja 2 diwigow przy ul Dworcowey,
oraz opracowarnie dokumentacji projektowej wymiany gazi w budynkach przy ul.
Kotobrzeskiej Nr 13 20 F, w 2010 roku 7 remontow, kiérych koszt wynidst 236 tys. zl, w
lym m. in. (3 awarie sieci kanalizacji sanitarnej i deszezowej przy ul. Pilsudzkiego,
Wyszyriskiego 1 Dworcowej, modernizacja 2 dzwigdw przy ul. Dworcowej, wykonanie
zamknieé wejsé do Smietnikdw), w 2011 roku 3 remonty kosztem 181 Lys. zl (wymiana

windy w budynku przy ul. Dworcowej nr 10, remont 2 wiatrotapdw przy ul Dworcowej Nr
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83 i remont chodnika oraz miejsc postojowych przy ul. Dworcowej Nr 68)(zatqcznik Nr

34 do niniejszego protokotu lustracji).

¢) w analizowanym okresie w jednym przypadku, ktéry wystapit w 2011 roku, Zarzad

odstapit od planowanego remontu kominéw w budynku przy ul. Kopernika 12ab, z uwagi
na brak wykonawcy robét, mimo 4-ro krotnego poszukiwania wykonawcy tych prac.

Remont ten przewidziano wykonaé w 2012 roku.

10. Spétdzielnia, podejmowane w badanym okresie remonty blokéw mieszkalnych, zlecata

zarowno wykonawcom zewngtrznym, ktérzy wykonywali roboty wylacznie z wiasnych
materiatow, jak i realizowala je we wtasnym zakresie. Zlecanie remontéw wykonawcom z

zewnatrz wynikato z ograniczonych mozliwosci przerobu sitami wlasnymi.

11. Z przeprowadzonej przez lustratora wspomnianej analizy na bazie opisanych, w pkt 8.

niniefszego dziatu, 25 uméw wynika m. in., ze realizacja zadan przyjeta tymi umowami
przebiegata pod nadzorem pracownika Spétdzielni posiadajacego-wymagane Prawem
Budowlanym-uprawnienia budowlane. Przed przystapieniem do realizacji zadan ujetych

w umowach zadbano o zgromadzenie wymaganej dokumentacji, poniewaz:

v" w badanych latach sposréd ujetych w ww. 25 umowach na roboty budowlane, 7 (umowa

Nr 33/2009, 52/2009, 10/2010, 33/2010, 53/2011, 79/2011, 99/2011), zgodnie z art. 30
ustawy Prawo budowlane z dnia 7 lipca 1994 roku ze zm., realizowano po uzyskaniu, z
Wydziatu Architektury Budownictwa Urzedu Miasta Olsztyna pozwolenn na budowe
(docieplenie Scian podiuznych 2 budynkdw, remont nawierzchni drogi przy ul
Glowackiego, wymiana poziomdw instalacji centralnego ogrzewania przy ul. Zotnierskiej
Nr 22, wymiana instalacji gazowej przy ul. Kotobrzeskiej 13E [ F oraz Wyszyiskiego Nr
6, budowy budynku mieszkalnego przy ul. Kotobrzeskiej, a przeprowadzone remonty
wynikajgce z pozostatych 18 uméw, z uwagi na charakter robét (np. malowanie klarek
schodowych, pokrycie dachéw papq termozgrzewalng), nie wymagaly zgloszen ani tez

uzyskania pozwolen na budowe,

v" po zakonczeniu robél w kazdym przypadku sporzadzano komisyjnie protokoly

koncowego ich odbioru.

VIIL. Dzialalnosé jednostek wykonawstwa wtasieeo,

[X.

Zagadnienia te opisano szczegStowo w dziale VI, plt 14 niniejszego protokotu lustracyi.

Gospodarka magazynowa.

I. Zarzad w ustalone] strukturze organizacyjnej wydzielil samodzielne stanowisko ds.

zaopatrzenia materiatowego. Obowigzek ten powierzono pracownikowi posiadajgcemu

yksztalcenie Srednie 1 11 letni staz pracy w Spéldzielni.
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2. Przeprowadzona przez lustratora analiza z zakresu prawidtowego prowadzenia w badanych

latach dokumentacji rozchodowo-przychodowej materialéw na przykladzie losowo
wybranych nw. dokumentéw, tj., faktur zakupu, drukdw: Pz-przyjecia na magazyn, Rw-
rozchodu wewnetrznego (z magazynu), wykazala ze zadbano o nalezyte dokumentowanie
zakupdw 1 rozchoddéw poszczegdlnych materialéw, co potwierdzito (podczas przeglgdu
standw magazynowych) pordwnanie stanu magazynowego materiatéw z dokumentacja ich
przychoddéw i rozchoddw. Szczegdtowy opis tego stanu (w ukladzie osiedli) zawiera dzial
VI, pkt 6 niniejszego protokolu lustracji.
Zgodnie z obowigzujgcym obiegiem dokumentéw, po uplywie danego miesigca,
administracje osiedlowe przekazywaty do Dzialu Ksiggowosdei wymagane zestawienia
rozchodu opisanych rodzajéw materiatow wraz z oryginatami drukéw Rw. Poza tym
administracje na biezaco przekazywaty do ww. dzialu oryginaly faktur i drukéw Pz.

X. Transport.

1. Spoéldzielnia-wlasne potrzeby transportowe, ktére dotyczyly praktycznie: dowozu
materiatow do magazynu, przewozu pracownikow wraz z materiatami i narzedziami
stuzagcymi do usuwania w budynkach mieszkalnych zgloszonych awarii; wywozu
zgromadzonych na Smietnikach odpadéw wielkogabarytowych, niesegregowanych
nieczystosci komunalnych z lokali mieszkalnych na miejskie wysypisko $mieci; wywozu z
terenow zielonych lisci, skoszonej trawy oraz scietych gatezi z drzew i zywoplotéw na ww.
wysypisko, a w okresie zimowym od$niezania drog wewnetrznych, parkingéw i szerokich
chodnikow, a takze dojazdéw do garazy-zabezpieczala w pelni wlasnymi $rodkami
transportowymi w liczbie 40 sztuk o wartosci inwentarzowe] ponad 5 mln zt. Sposrod tego
sprzetu w badanym okresie zakupiono 31 sztuk (77,3%), w tym 15 sztuk w 2009 roku za 3.6
mln zt, w ktérej to kwocie 1,8 mln zt (49,5%) stanowily srodki unijne otrzymane w formie
dofinansowania (zalqcznik Nr 35 do niniejszego protokolu lustracyi).

Poza tym w budynkach wysokich do utrzymania w czystosci komér zsypowych i
pojemnikéw, uzywano przewoznej myjki typu Reno, zapewniajgc cykliczne odkazanie ich
wewnetrznych powierzehni.

2. Zgodnie z danymi z dziennych raportow pracy, ktére stanowily podstawe do sporzgdzania
zestawien z przerobu transportu w ukladzie miesiecznym, kwartalnym i rocznym,
generalnie sprzet wykorzystywany byl w godzinach pracy, poza przypadkami wystgpienia
awarll w jego pracy oraz okresowymi przegladami technicznymi. Pozostaly sprzet

uzytkowano w zaleznosci od potrzeb.
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3. Poniesione przez Spoétdzielni¢ na przyktadzie 2011 roku rzeczywiste koszty eksploatacji
srodkéw transportu wraz ze sprzetem towarzyszacym nie przekroczyty planowanych 1,02
mln z bowiem wyniosty 1,0 min zt (98% planu) (zalqeznik Nr 36 do niniejszego protokotu
lustracji).

4. W badanym okresie w obowigzkach pracy kierowcéw przewidziano, w przyjetym systemie
kontroli technicznej pojazdéw, codzienng obstuge techniczng polegajacg w szczegdlnosci na
sprawdzeniu, przed wyjazdem pojazdéw z bazy, poziomu oleju w silnikach oraz sprawnosci
hamulcéw 1 Swiatel. Poza tym w okresach rocznych pojazdy przechodza obowigzkowe
badania techniczne w Stacji Obstugi Pojazdéw w Olsztynie, ktére potwierdzone byly w
dowodach rejestracyjnych-pojazdéw i dopuszczaty je do ruchu. Kontrola pracy kierowcow
obstugujacych samochody cigzarowe polega na wystawianiu im kart drogowych na kazdy
dzien pracy pojazdu, a raportu dziennego dla kierowcéw miniciggnikéw i koparek.
Wykonang prace potwierdza podpisem na karcie lub raporcie osoba zlecajgca prace. Karty
drogowe i raporty dzienne przechowywano w segregatorach zatozonych na poszczegélne
pojazdy. Dokumenty te stanowity podstawe do miesigcznych rozliczen ze zuzycia paliwa.

3. Stosowany w Spotdzielni w badanych latach system rozliczen zuzytego paliwa przez ww.
pojazdy polegal na comiesigcznym sporzadzeniu zestawienia zuzycia materiatéw pednych
przez poszczegdlne pojazdy zgodnie z ustalong dla nich norma. Wszystkie pojazdy
tankowano na stacji benzynowej. Przeprowadzona przez lustratora analiza z zakresu
sposobu stosowanych rozliczen ze zuzycia paliwa w stosunku do obowiazujacych norm dla
danego pojazdu wykazata, ze Spéldzielnia w analizowanym okresie przestrzegata
obowigzujacego trybu tych rozliczen. W rocznych rozliczeniach nie odnotowano
przypadkdéw ponadnormatywnego zuzycia paliwa.

XI. Zaeadnienia inwestycyjne.

Spéldzielnia w analizowanym okresie nie uzyskiwala efektéw rzeczowych w postaci
nowych mieszkan. Na rozpoczetg w 2011 roku budowe budynku mieszkalnego na dzien 31
grudnia 2011 roku wydatkowano 556 825,79 zi, w tym w latach 2007-2009 wydatki
zwigzane z wyborem wykonawcy na wykonanie dokumentacji projektowej 11l etapdw i
koncowego wyniosly 186 330,06 z1 (33%). W 2011 roku wydatkowano dalsze 370 495,73
zl, z czego na budowe 366 400,00 z1 (99%), a pozostale 4 095,73 z1 gtéwnie na ogloszenia o
przetargu na budowe budynku mieszkalnego oraz na petnienie funkcji inspektora nadzoru

inwestyeyjnego (zalqeznik Nr 37 do niniejszego protokolu lustracyi).
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XIL. Dziatalnosé spoleczna i oswiatowo-kulturalna.

Wymieniong dziatalnos¢ na terenie Spétdzielni od wielu lat prowadzity 2 domy kultury, (.
wAkces” i ,,Agora”(od 01 sierpnia 2011 roku dziatalno$é ,,Agory”, po przejeciu od
pracownikéw Spdtdzielni, prowadzi Stowarzyszenie ,,Power Dance”), ktére w badanym
okresie znacznie przekraczaly planowane zadania roczne realizowane w ramach
dziatajacych 76 két, sekeji i klubéw dla wszystkich grup wiekowych z réznych dziedzin
artystycznych, sportowych, edukacyjnych i spotecznych, jak m. in.: zespoly tarica, kota
plastyczne i szachowe, sekcje instrumentéw klawiszowych i gitary klasycznej, sekcje
tkactwa artystycznego, aerobic, zajgcia baletowe, kluby tafica towarzyskiego i
wspétczesnego, grupy form spoteczno-o$wiatowych. Wyniki pracy tych jednostek
charakteryzowal rozmiar organizowanych przez nie imprez. Na przyktad w 2010 roku w
»Agorze” zorganizowano 100 imprez o réznym charakterze, w ktérych uczestniczyto okoto
10 tys. osAb, a takze 48 nieodptatnych imprez masowych z udziatem 1350 dzieci z osiedla.
Poza tym w ramach wspélpracy ze Stowarzyszeniem Kultury Fizycznej ,,Power Dance”
przeprowadzono 3 imprezy wspétfinansowane w kwocie 32,7 tys. zt przez Urzedy: Miasta i
Marszatkowski w Olsztynie. W pierwszej dwutygodniowej imprezie (bezplaine warsztaty
dla dzieci i miodziezy w rdinych stylach tanecznych oraz zajeciach sportowo-
rekreacyjnych) wzigto udziat ponad 400 uczestnikéw w 20 zajeciach. W drugiej
(Mistrzostwa Polski Pdtnocnej w Tancu Towarzyskim) startowato 120 par, ktére
rywalizowaty w 13 kategoriach. Turniej obejrzato 900 oséb. W trzeciej imprezie (festyn
sportowo-rekreacyjny zorganizowany na terenach zielonych osiedla , Kormoran)
uczestniczyli mieszkancy Olsztyna w réznym wieku (zatqeznik Nr 38 do niniejszego
protokotu lustracyi).

W 2011 roku ,,Akces” zorganizowal 48 imprez o charakterze: okolicznosciowym-16;
oswiatowym-7; sportowo-rekreacyjuym-8; wystawy artystyczne-3; przeglady, konkursy,
festiwale dziecigce-4; wystepy zespoléw dzieciecych i arlystéw zawodowych-10 imprez. W
przegladzie Malych Form Artystyczno-Teatralnych wzieto udzial 240 dzieci. Poza tym dla
dzieci w wieku szkolnym w okresie ferii zimowych zorganizowano pélzimowisko
(uczestniczyto 25 dzieci), a podezas wakacji letnich w 4 turnusach pélkolonii uczestniczylo
96 dzieci w wieku od 7 do 12 lat (zatqeznik Nr 39 do niniejszego protokotu lustracyi).
Domy kultury koszty dziatalnosci pokrywaly z: wypracowanych wplywéw z dzialalnosci
wlasne] organizujgc odplatne zajecia dla dzieci oraz pélzimowiska i pélkolonie, imprezy
biletowe, wynajem sal na uroczystosci rodzinne lub zebrania, pozyskiwanie sponsoréw;

wplywéw z oplal czlonkdw oraz wplywdw z pozostalej dzialalnosei Spéldzielni. W 2009
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roku udziat ww. wptywéw w pokryciu kosztéw stanowit kolejno: 39,5%, 19,1% 1 41,4%, a
w 2011 roku odpowiednio: 43,6%, 26% i 30,4% (zalqcznik Nr 40 do niniejszego protokotu
lustracji). W analizowanym okresie, zgodnie z uchwatami: Zebrania Przedstawicieli Nr
6/2007 z 27 listopada 2007 roku i Walnego Zgromadzenia Nr 28/2010 z 29 maja 2010 roku,
cztonka Spélidzielni obowigzywata roczna stawka oplat w kwocie 1,85 zl, na pokrycie
kosztow zwiazanych z dziatalnodcig spoteczna, o$wiatows i kulturalna. W latach 2009-2011
planowane koszty zmalaty z 1421147 zt do 968677 zt (0 32%), a ich wykonanie nizsze od
planowanego, tj. 1242439 zt i 747304 zt (kolejno o 12,6% i o 22,3%) takze ulegto
zmnicjszeniu (0 40%)(zatqeznik Nr 40 do niniejszego protokotu lustracji). Do istotnych
przyczyn rzutujacych bezposrednio na zmniejszenie w badanych latach wptywéw na
wzmiankowang dziatalnos$é¢ doméw kultury nalezaty:

zmniejszenie liczby czlonkéw o 571 0séb (05,3%) z 10784 do 10213 0sdb,

zwolnienie z dniem 01 stycznia 2010 roku -zgodnie z uchwatq Walnego Zgromadzenia Nr

28/2010 z dnia 29 maja 2010 roku- wszystkich cztonkéw z obowiazku wnoszenia optaty

miesigcznej na dziatalnodé spoteczng, oswiatowq i kulturalna. Od tego czasu od kazdego

lokalu wnoszona jest jedna oplata miesieczna niezaleznie od liczby czionkéw, ktérym

przystuguje prawo do konkretnego lokalu,

malejaca liczba uczestnikéw w zajeciach oferowanych przez domy kultury, co skutkowato

takze zmniejszeniem zatrudnienia os6b w ,,Akcesie” o 1 etat (7 5 i % etat do 4 i % etatit),

aw ,Agorze” o 4 etaty (7 7,75 etatu do 3,5 etatit) (zatqezniki Nr 38 i 39 do niniejszego

protokolu lustracji).

XIII. Gospodarka finansowa Spéldzielni.

Poprawnosé unormowain wewnetrznych regulujgeych gospodarke finansows.
Spétdzielnia w badanym okresie prowadzifa rachunkowo$é zgodnie z ustawq z dnia 29
wrzesnia 1994 roku o rachunkowosci (rekst jednolity Dz. U. Nr 76, poz. 694 z ze zm.). W
trybie art. 10 ust. 1 ww. ustawy wdrozono w zycie zasady (polityke) rachunkowosci
kolejno: 21 kwietnia 2009 roku Nr 35/14/2009/GFK i 22 listopada 2011 roku Nr
66/27/2011 z mocq obowigzujaca od 01 stycznia 2011 roku, Zaktadowym Planem Kont
autorstwa Krzysztofa Huberta Dziewiora. Do prowadzenia ewidencji ksiegowej i ksiag
rachunkowych uzywano programéw komputerowych.

Zasady funkcjonowania ww. programéw okreslono w instrukejach opracowanych przez
ich autoréw, a archiwizowanie danych na komputerowych nognikach informacji oraz

system ochrony danych komputerowych. W badanych latach obowiazywaty instrukcje o
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sporzgdzaniu, kontroli i obiegu dokumentéw finansowo-ksiegowych zatwierdzone
decyzjami Zarzadu kolejno: z 21 grudnia 1994 roku oraz 05 listopada 2009 roku.
Ewidencja operacji gospodarczych.

Ksiegi rachunkowe i rachunek kosztéw dostosowano do specyfiki branzowej i
prowadzono z podzialem kosztéw na rodzaje dzialalno$ci. Tak prowadzona ewidencja
zabezpieczata ustalanie podstawy opodatkowania oraz rozliczen podatkowych i poprawne
sporzadzanie sprawozdania finansowego.

Przeprowadzone badania potwierdzity przestrzeganie przepiséw ustawy o rachunkowosci
zwlaszcza w zakresie:

technicznych zasad i sposobu prowadzenia ksigg rachunkowych,

podstawowych zasad rachunkowogci dotyczacych kontynuacji, cigglosei, memoriatu,
ostroznosdci wyceny, istotnosci itp.,

kompletnego i poprawnego dokonywania zapiséw w badanym okresie i zamkniecia ksigg,
zgodnosci danych ksiggi gtéwnej, ksiag pomocniczych i dziennika,

poprawnego udokumentowania operacji gospodarczych, ich zakwalifikowania do ujecia w
ksiegach, dekretacji oraz potwierdzenia przeprowadzonych kontroli,

poprawnego archiwizowania dowodéw i ksigg rachunkowych.

System kontroli wewngtrznej.

System procedur postgpowania, nadzoru nad dziatalnoscig Spétdzielni, zasady
stosowanych zabezpieczen i prowadzonych kontroli wynikaja bezposrednio z
wewnetrznych regulacji dotyczacych:

zakresow pracy 1 odpowiedzialnosci poszczegélnych pracownikéw i komdrek
organizacyjnych,

regulaminu Zarzgdu Spéidzielni Mieszkaniowej zalwierdzonego uchwatg Nr 4/3/2006
Rady Nadzorcze) z 10 lutego 2006 roku,

zasad organizacji i prowadzenia rachunkowosci okreslonych w polityce rachunkowosci i
w Zakladowym Planie Kont, przyjelych w badanym okresie decyzjami Zarzadu kolejno:
21 kwietnia 2009 roku Nr 35/14/2009/GFK i 22 listopada 2011 roku Nr 66/27/2011 =z
moca obowigzujacag od 01 stycznia 2011 roku,

zasad obiegu i kontroli dokumentéw ksiggowych okreslonych w instrukcji obiegu
dokumentow finansowo-ksiggowych, przyjetych do stosowania decyzjami Zarzadu
kolejno: 21 grudnia 1994 roku, a nast¢pnie 05 listopada 2009 roku Nr 78/31/2009/GFK,

ktore obowigzywaly w analizowanym okresie, /
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zasad i organizacji prowadzonych inwentaryzacji sktadnikéw majatkowych Spoétdzielni,
regulaminu Zakiadowego Funduszu Swiadczen Socjalnych zatwierdzonego decyzjg
Zarzadu z 11 maja 2007 roku, z pézniejszymi zmianami,

W ramach kontroli funkcjonalnej nadzér nad caloscia zagadnien gospodarczych i
organizacyjnych sprawuje Zarzad.

Wyrywkowa kontrola dowodéw ksiggowych w ilodci 365 szt. (za wrzesienn 2011 roku)
(dowody rézne od numeru R/09/00001 do R/09/00365, dotyczyly w szczegdlnoscei Saktur
zakupu  materialow do magazynu i not ksiegowych), potwierdzita przestrzeganie
podstawowych zasad nadzoru i kontroli. Dokumenty w szczegélnoscei zawieraly klauzule
o przeprowadzonych “kontrolach pod wzgledem merytorycznym, formalnym, i
rachunkowym, zatwierdzone do realizacji przez gléwnego ksiegowego i czlonka Zarzadu.
Badania potwierdzily wystarczajaca skutecznosé kontroli wewnetrzne], ktéra zapewniata
rzetelne 1 poprawne sporzadzanie we wszystkich istotnych aspektach sprawozdania
finansowego.

Inwentaryzacja.

Spoétdzielnia w badanych latach z zachowaniem obowigzujgcego trybu przeprowadzala
inwentaryzacje z uwzglednieniem przedmiotu, terminu i czestotliwosci.

Wszystkie skiadniki aktywow i pasywéw obejmowano inwentaryzacja z zachowaniem
czestotliwosci okreslonej w ustawie o rachunkowosci.

Spotdzielnia, na ostatni dzien roku obrotowego lustrowanego okresu, przeprowadzita
inwentaryzacje aktywow finansowych zgromadzonych na rachunkach bankowych drogg
otrzymania z bankéw stosownych potwierdzen sald. Aktywa oraz pasywa bilansu zostaty
wycenione i zinwentaryzowane droga werylikacji sald dla poszczegdlnych kont
analitycznych zgodnie z ustaleniami zawartymi w zaktadowym planie kont i przepisami o
rachunkowosci. Zarzad decyzja z 25 pazdziernika 2011 roku Nr 62/24/2011/GK przyjal
plan mwentaryzacji sktadnikéw majatku Spétdzielni w 2011 roku oraz skiad 8 komisji
inwentaryzacyjnych do przeprowadzenia spiséw z natury, a takze komisje do rozpatrzenia
roznic inwentaryzacyjnych. W 2011 roku inwentaryzacjg poprzez spis z natury objeto:
gotowke w kasie wewngtrznej Spéldzielni oraz w kasie Domu Kultury ,,Akces”, materialy
nierozliczone a pobrane przez konserwatoréw Spéldzielni do prac remontowo-
konserwacyjnych, paliwo, weksle.

prowadzone badania prawidtowosei  sporzadzanych inwentaryzacji nie ujawnily
nieprawidlowosci, ktére mogtyby podwazyé wartos¢ majatku oraz funduszy wlasnyeh

ujgtych w sprawozdaniu finansowym, co potwierdzila komisja ds. rozpatrzenia réznic
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inwentaryzacyjnych (protokdt Nr 62/24/2011/GK 7 posiedzenia z 25 stycznia 2012 roku)
(zatqcznik Nr 41 do niniejszego protokotu lustracji).

Gospodarka kasowa.

Spoétdzielnia z dniem 01 wrzednia 2006 roku prowadzenie obstugi kasowej przekazata
stosowng umowg do Banku PKO BP S.A. Oddzial w Olsztynie, ktérego to trzy ajencje
zapewniaja jej pelng obsluge. Stad tez odstapiono od przeprowadzenia kontroli kasy.
Efektywnos¢ gospodarki finansowej spéidzielni i poprawnosé sporzgdzenia jej
sprawozdania finansowego.

Z uwagi na fakt, ze Spéldzielnia podlega obowigzkowi poddania weryfikacji sprawozdan
finansowych przez uprawniony podmiot, lustrator odstapil od objecia ich lustracjg
ustawowa. Wydane za lata 2009-2010, przez biegtych rewidentéw opinie odnosnie
sprawozdan  finansowych potwierdzity ich rzetelne sporzadzenie (akwalnie bieghy
rewident prowadzi badania za 2011 rok). Sprawozdania te bez uwag przyjeta Rada
Nadzorcza 1 zatwierdzone zostaty: za kolejne lata 2009 i 2010 przez Walne
Zgromadzenie. Biegli nie wniesli takze jakichkolwick uwag bad? zastrzezen co do
sposobu prowadzenia ksiag rachunkowych, potwierdzajagc tym samym prawidtowosé
dokumentowania:  zaszlosci gospodarczych, prowadzenia ewidencji ksiegowej,
sporzadzania sprawozdai finansowych czy tez gospodarowania funduszami Spéldzielni.
Sprawozdania finansowe zatwierdzano z zachowaniem obowiazujacego trybu i sktadano
w obowigzujacym terminie w Sadzie Rejestrowym i Urzedzie Skarbowym, po czym bez
zbednej zwloki ogtaszano w Monitorze Spéldzielezyn.

Fundusze podstawowe,

Obejmuja; udziatowy, zasobowy, pochodzacy z aktualizacji wyceny $rodkéw trwatych
niebgdacych zasobami mieszkaniowymi, wkladéw mieszkaniowych i budowlanych.
Szczegbtowe dane o stanie tych funduszy i zmianach (zmniejszenie hub zwiekszenic) jakie
miaty miejsce w badanym okresie stanowi zatqeznik Nr 42 do niniejszego protokolu

lustracji.

0. Rozliczenia linansowe z tytutu kaucji i widadéw mieszkaniowych w latach 2009-2011.

W ww. latach rozliczono 50 mieszkan, w tym 19 uzytkowanych na zasadzie umowy
najmu, a 31 na zasadzie spéldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu na tgezng kwole
1.8 min zl, z tego kaucje stanowily 0,3 min zl, a wklady mieszkaniowe 1,5 min zl
(zalqeznik Nr 43 do niniejszego protokolu lustracji).

Z wyliczenia nw. wskaznikéw ekonomicznych wskazujacych na ogdlng sytuacje

linansowg Spdldzielni wynika, ze w latach 2009-2011: /
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wskaznik zalegtosci czynszowych nie powinien przekracza¢ 10%. Aczkolwiek wskaznik
ten ulegt zmniejszeniu z 13% do 11,2% to utrzymywat sie na niekorzystnym poziomie, z
uwagi na rozmiar niewyegzekwowanych naleznosci z tytutu optat za mieszkania,
wskaznik ptynnosci finansowej (biezqcej) powinien wynosié co najmniej 1,5-2,0. W
przypadku Spétdzielni wskaznik ten (wyzszy od wymaganego), ulegl zmniejszeniu z 5,17
do poziomu 4,20. Zmniejszenie wskaznika spowodowane zostato w tych latach wzrostem
zobowigzan krétkoterminowych (z 7 min zt do 9 min zt), ktére w 2011 roku wynikty
gtéwnie ze wzrostu cen ustug $wiadczonych przez dostawcéw energii cieplnej, gazu i
wody,

wskaznik globalnego zadhuzenia nie moze przekroczyé 50%. W Spéldzielni wskaznik ten
byt 4,5 krotnie nizszy od wymaganego, mimo ze wzrést z 8,7% do 11,1%,

przestrzegano ziotej reguty bilansowej bowiem majatek trwaty finansowano gtéwnie
kapitatem wlasnym. Pokrycie majatku trwatego kapitalem wlasnym i zobowigzaniami
dlugoterminowymi bylo wyzsze od wymaganego (100%) kolejno o 13,9% w 2009 roku i
0 14,6% w 2011 roku. W 2009 roku kapital wlasny o 10,2% byl wyzszy od wartosei
majatku trwatego, a zobowigzania diugoterminowe o 3,7%. W 2011 roku odpowiednio o
10,5% 10 4,1% (zalqczniki Nr 44, 44a, 44b, 44c i 6 do niniejszego protokotu lustracji).
Zarzad, po wdrozeniu w zycie w | kwartale 2006 roku programu oszczednosciowego w
celu zredukowania kosztéw oraz uzyskania poprawy efektywnosci w dzialalnosci
Spotdzielni, konsekwentnie realizowat przyjete zatozenia osiggajgc wymierne rezultaty,
co potwierdzily wyniki lustracji z lat poprzednich oraz aktualnej. W latach 2006-2011 w
wyniku:

zmiany obstugi systemu cieptowniczego polegajacej na przejeciu tego zadania przez
pracownikéw Spétdzielni od firmy ECOL od czerwea 2007 roku,

zmniejszenia kosztu wydruku ksigzeczek oplat za lokale mieszkalne poprzez zaprzestanie
od 2006 roku drukowania 2 ksigzeczek po 2 razy w roku oplat zawierajacych tacznie 5
roznych odcinkdw na rzecz jednej ksigzeczki oplat ze standardowymi odcinkami wplat,
przekazania od wrzesnia 2006 roku kas spéldzielczych do obstugi agencjom PKO BP,
zmiany z dniem 01 maja 2006 roku organizacji ochrony obiektéw administracyjnych
Spotdzielni z osobowego na monitoring pomieszezen, z ograniczeniem osobowego do

minimuin,
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racjonalizacji zaopatrzenia pracownikéw w materiaty biurowe polegajacej na opracowaniu
instrukcji zaopatrzenia oraz wyborze w drodze przetargu firmy dostarczajacej materiaty
na korzystniejszych niz uprzednio warunkach,

zmiany z dniem 02 kwietnia 2007 roku umowy na dzierzawe sieci swiattowodowej
polegajacej na rezygnacji z Telekomunikacji Kolejowej Spétka z o. o. na rzecz firmy
VEKTRA Inwestycje S.A.,

zwiekszenia przychodéw z najmu lokali uzytkowych,

dofinansowania ze $rodkéw Europejskiego Funduszu Rozwoju Regionalnego na zakup
sprzetu w ramach projektu ,Ochrona terenéw zielonych i poprawa bezpieczenstwa
ekologiczno-sanitarnegd w zasobach Spoétdzielni,

uzyskanie $rodkéw z Europejskiego Funduszu Rozwoju Regionalnego w ramach RPO
»Warmia i Mazury 2007-2013” na dofinansowanie projektéw:

Humanizacji blokowisk-poprawa warunkéw technicznych budynkéw na taczng kwotg
23.286.731 21,

Rewitalizacji osiedli ,,Pojezierze” i ,,Kormoran” na lgczng kwote 5.830.616 zl,

Nowe ustugi elektroniczne-poprawa jakosci obstugi klientéw na taczng kwotg 1.825.165
zl.

Spéldzielnia zaoszczedzita 22 719 846 zt, w tym m. in. z tytulu zmiany obstugi systemu
cieplowniczego polegajacej na przejeciu tego zadania przez pracownikéw Spoétdzielni od
firmy ECOL od czerwca 2007 roku zaoszczedzono 2,4 min zi, w wyniku racjonalnej
gospodarki lokalami uzytkowymi uzyskano zwigkszone przychody o 6,5 min zi, z tytutu
dofinansowania ze $rodkéw unijnych na: zakup sprzetu do utrzymania porzadku na
terenach osiedlowych, humanizacje blokowisk, rewitalizacje osiedli oraz poprawe jakosci
obstugi klientéw w ramach nowych uslug elektronicznych, a takze premig termo
modernizacyjna na ocieplenie budynkéw uzyskano lgcznie 7,5 mln zl, wyegzekwowano
kary umowne od wykonawcéw rob6t remontowych na kwote 2,6 min zl, po zmianie
umowy na dzierzawe sieci telemetrycznej uzyskano ponad 1| miln zi, a w wyniku
wdrozenia w zycie racjonalizacji zuzywania materialéw biurowych zaoszczedzono 1,2
min zl. (zalqcznik Nr 45 do niniejszego protokotu lustracji).

Do konca 2013 roku do wykorzystania przez Spéldzielni¢ pozostato 27,5 mln zi (8§9%) z
zapewnionych 30,9 min zl srodkéw unijnych (zalqcznik Nr 46 do niniejszego protokofu

lusiracyi).
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f) Spétdzielnia dziatalno$¢ gospodarcza prowadzila w zakresie: najmu lokali uzytkowych,
dzierzawy gruntéw, sieci telemetrycznej i powierzchni pod reklamy oraz wywozu
nieczystosci odbiorcom spoza Spétdzielni, dostawy ciepta odbiorcom spoza Spétdzielni, a
takze dziatalnoéci finansowej i pozostatej dziatalnosci operacyjnej. Spétdzielnia w latach
2009-2011 na dziatalnosci gospodarczej uzyskiwata dodatni wynik finansowy brutto w
kwocie kolejno: 7,7 min zi, 4,6 mln zt 1 5,3 mln zi. Z zachowaniem wymogow art. 27
ust. 1 ustawy o podatku dochodowym od oséb prawnych z 15 lutego 1999 roku ze zm.
Spétdzielnia sktadata roczne zeznania (CIT-8) o wysokodei dochodu (straty) osiagnigtego
w roku podatkowym w ustawowym terminie do 31 marca, i tak: za 2009 rok 25 marca
2010 roku wykazano podatek dochodowy od oséb prawnych wysokosci 0,6 mln zl, za
2010 rok 24 marca 2011 roku w kwocie 0,5 mln zi, a za 2011 rok w kwocie 0,7 min zi. Po
odprowadzeniu podatku dochodowego uzyskany wynik netto na dziatalnosci gospodarczej
wyniést kolejno: 7,1 min zi, 4,1 mln zt i 4,6 mln zi. Kwoty te rozdysponowywano zgodnie
2 uchwalami Walnych Zgromadzen zatqcznik Nr 47 do niniejszego protokolu lustracji).
INFORMACJE KONCOWE

1. Integralng czesé niniejszego protokotu lustracji stanowiq nastepujqee zatqezniki:

Nr 1:Zestawienie rozwiqzanych umdw najmu w latach 2009-2011,

Nr2: Potwierdzenie wprowadzenia korekt w ksiegach rachunkowych,,

Nr3,3a,3b; Zestawienia: nieruchomos$ci prieksztatconych z uzytkowania wieczysiego w
prawo wiasnosci oraz  gruntéw  nieprzeksztatconych zabudowanych  budynkami
mieszkalnynii,

Nrd:Zestawienie danych z postepu  realizacji  potrzeb remontowych nawierzchni

N

chodnikdw,

Nr5: Podstawowe informacje o cztonkach Spdtdzielni za lata 2006,2007,2008,
Ni6: Zestawienie o ksziattowaniu sie zalegtosci w optatach za lata 2009-2011,
Nr7: Uchwata Rady Nadzorczej zatwierdzajgea strukiure organizacyjng Spotdzielni,
Ni8: Zestawienie 7 wykonania zatrudnienia i funduszu plac,

Nr9: Zestawienie posiedzen i podjetych uchwal Rady Nadzorcze),
Nr10:Zestavwienie liczhy posiedzen i tematyki obrad 3 komisji Rady Nadzoreze),
Nrll:Zestawienie danych o cztonkach spoldzielni,

Nri2:Zestawienie wrdconych udziatéw cztonkowskich,

Nrl3:Zestawienic ogolnej charakterystyki zasobdw mieszkaniowych,

Nri4; Gospodarka gruntami,

Nrl5: Wykaz nicruchomosci przeznaczonych pod zabudowe,
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Nrl6;0gdlna charakterystyka zasobdw mieszkaniowych,

Nrl7;Protokdt z kontroli stanu techniczno-mieszkaniowego osiedla ,, Pojezierze”,

Nrl8; Protokdl z kontroli stanu techniczno-mieszkaniowego osiedla ,, Kormoran”,

Nri19;Protokol z przegladu pomieszczen zaplecza technicznego administracji osiedla
»Pojezierze”,

Nr20;Protokdét z przeglqdu pomieszczen zaplecza technicznego administiracji osiedla
» Kormoran™ ,

Nr21;Protokdt z kontroli stanu zapasow materiatowych-osiedle ,, Kormoran”,

Nr22;Protokdt z kontroli stanu zapasow materiatowych-osiedle ,, Pojezierze”,

Nr23;Koszty ogolne zarzqdu i zrédta ich finansowania

Nr24;Zestawienie  najnizszych [ najwyzszych  stawek  oplar  eksploatacyjnych
obowiqzujgcych w nieruchomosciach eksploatowanych przez Spotdzielnie w
przeliczeniu na m” powierzchni uzytkowej,

Nr25;Wysokosé sredniej optaty eksploatacyjnej i odpisu na remonty dla cztonkdw Sp-ni,

Nr26;Zestawienie stanu naleznosci i rocznego wymiaru opltat,

Nr27,Zestawienie powierzchii lokali uzytkowych w najmie i niewynajetych,

Nr28;Rozmiar poniesionych kosztdw remontow zrealizowanych przez stuzby wiasne,

Nr29;Koszty | przychody z tytutu ustug komunalnych,

Nr30;Koszty utrzymania, eksploatacji i remontéw dzwigow osobowych,

Nr31;Koszty za zuzyte materiaty naprawy domofonow,

Nr32;Realizacja potrzeb w zakresie technicznego utrzymania zasobéw,

Nr33;Rozliczenie odpisow i wydatkéw na fundusz remontowy,

Nr34;Prace remontowe wykonane poza planem- remoniow,

Nr35;8tan parku maszynowego,

Nr36,Koszty eksploatacji srodkow transportic wraz ze sprzetem towaryszqeym,

Nr37; Wydatki poniesione na budowe budynku mieszkalnego,

Nr38;Sprawozdania z dziatalnosci domu kultury ,Agora”,

Nr39;Sprawozdania z dziatalno$ci domu kultury | Akees™,

Nir40;Koszty i przychody dziatalnosct spoteczno-oswiatowej i kultiralney,

Nrdl;Protokdl z rozpatrzenia réznic inwentaryzacyfnych,

Nr42:Stan funduszy podstawvowych,

Nr43;Rozliczenia finansowe z tytufu kaucji i wkladow lokali mieszkalnyeh,

Nrdd 4da,44h. 44 c: Zestawienie vwspotczynnikaw ekonomicznych,

Nrd5;Stan realizacyi Programir Oszezednosciowego,
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Nrd6;Postep w realizacji otrzymanych $rodkéw na projekty unijne,

Nrd7;Koszty i przychody pozostatej dziatalnosci gospodarczej(opodatkowanej)

Nrd8;koszty i przychody gospodarki zasobami mieszkaniowymi.

Przed podpisaniem protokotu Zarzad Spéidzielni zostat poinformowany o przystugujacym
mu z mocy & 18 instrukcji w sprawie lustracji organizacji spétdzielczych zatwierdzonej
uchwalg Nr 16 Zebrania Ogélnego Krajowej Rady Spéldzielczej w dniu 15 grudnia 2005
roku-prawie zgtoszenia do konkretnych sformutowar i danych zawartych w protokole.

Protokét sporzadzono w trzech jednobrzmiacych egzemplarzach wreczajac po jednym

egzemplarzu Zarzadowi i Radzie Nadzorcze; Spéldzielni.

Do stwierdzen zawartych w protokole lustracji zastrzeze nie wnosimy.

Podpis lustratora
¥ ‘,'

| Qﬁﬁ@ il

7

Potwierdzenie odbioru protokotu:
Za Rade Nadzorczg

Za Zarzad Spétdzielni

Olsztyn, dnia iﬁ marca 2012 roku.

Podpisy Zarzadu Spétdzielni:

Al e, Poqvtn
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