PROTOKOL,
Lustracji petnej Spoldzielni Mieszkaniowej ,,Pojezierze” w Olsztynie kod pocztowy 10-

444, przy ul. Kolobrzeskiej Nr 13, zwanej dalej ,,Spéldzielnia”, przeprowadzonej w
okresie od 17 lutego do 26 marca 2015 roku z przerwg w dniu 27 lutego 2015 roku,
przez lustratora Wiktora Kowalczuka posiadajacego uprawnienia lustracyjne Nr 5675.
Lustracje przeprowadzono na podstawie umowy zlecenia z 09 lutego 2015 roku,
wydanego przez Pana Piotra Korola Pelnomocnika Zarzadu Dyrektora Biura
Spéldzielczego Regionalnego Zwigzku Rewizyjnego w Biatymstoku.

I. INFORMACJE WSTEPNE

1. Spétdzielnia posiada:

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

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

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

2. Lustracje przeprowadzono stosownie do zawartego porozumienia z 02 lutego 2015 roku

pomiedzy Spéldzielczym Regionalnym Zwigzkiem Rewizyjnym w Bialymstoku i

Zarzadem Spéldzielni,
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- Lustracja objeto catoksztalt dziatalnogci Spoldzielni za lata 2012-2014,

4. W trakcie lustracji Spotdzielni¢ reprezentowali:

e Prezes Zarzadu Pan dr Wieslaw Barafiski-wpisany do rejestru sagdowego 05
pazdziernika 2005 roku,

e Zastepcy prezesa: Pan Andrzej Mréz ds. technicznych -wpisany do rejestru sgdowego
05 pazdziernika 2005 roku i Pan Roman Chodor ds. eksploatacji -wpisany do rejestru
sadowego 24 lipca 2007 roku,

e Gléwna Ksiegowa Pani Hanna Podgorska-zatrudniona od 01 lipca 2007 roku

(vetnomocnik Zarzqdu).

Poza wymienionymi przedstawicielami Spoéldzielni informacji i wyjasnien w toku

lustracji udzielali kierownicy istniejacych komorek organizacyjnych oraz merytoryczni

pracownicy zajmujgcy samodzielne stanowiska pracy.

9]

. Tematyke lustracji przedstawiono Zarzadowi Spoldzielni w dniu jej rozpoczgcia.

&

W dniu rozpoczecia lustracji zapoznano z tematykg badan Rade¢ Nadzorcza, za
posrednictwem  jej przewodniczacej Pani Olgi Mokrej. Przedstawiciele Rady

Nadzorczej nie brali udzialu w czynnosciach lustracyjnych.
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7. Do czasu rozpoczgcia niniejszej lustracji inne organy kontroli nie obejmowaly kontrolg
dzialalno$ci inwestycyjnej Spétdzielni.

8. STAN REALIZACJI WNIOSKOW 7 POPRZEDNIEJ LUSTRACJI

Przekazane Spéldzielni ustalenia (wraz z 3 wnioskami polustracyjnymi) przez
Spoldzielczy Regionalny Zwigzek Rewizyjny w Biatymstoku, po przeprowadzonej w
okresie od 09 stycznia do 29 lutego 2012 roku lustracji pelnej za lata 2009-201 1, zostaty
przyjete przez Rade Nadzorcza (uchwata Nr 59/6/2012 z 19 marca 2012 roku) i
zatwierdzone do realizacji przez Walne Zgromadzenie (uchwala Nr 5/2012 z 28
kwietnia 2012 roku). Przeprowadzona przez lustratora analiza stanu realizacji wnioskéw
polustracyjnych wykazata, ze 1 wniosek (petne wykorzystanie $rodkéw unijnych do
korica 2013 roku) zrealizowano w pelni, a 2 wnioski (windykacja naleznosci z tutu
oplat eksploatacyjnych zwigzanych z uzytkowaniem lokali mieszkalnych i garazy oraz
zwigkszenie efektywnosci wynajmu lokali uzytkowych) znajdowaty sie w toku, a postep
w ich realizacji uzalezniony byt przede wszystkim od istniejacych uwarunkowan
lokalnych (brak mozliwosci podjecia pracy przez dhuznikéw Spéldzielni oraz wzrost
proponowanych do wynajecia przez inne jednostki lokali uzytkowych). 1 tak:

© w pelni zrealizowano planowane zadania rzeczowe zwigzane z wykorzystaniem
przyznanych Spéldzielni do kohca 2013 roku 30,9 min z srodkéw unijnych. Na
podkreslenie zastuguje fakt obnizenia o 9,3 mln zt (oszczednosci przetargowe) kKosztow
wykonawstwa zadan, ktére obejmowaty Humanizacje blokowisk zapewniajgca poprawe
istniejacych warunkow technicznych budynkéw, Rewitalizacje istniejacych osiedli
»Pojezierze” i ,Kormoran” oraz wdrozenie w zycie Nowych Ushug Elektronicznych
celem poprawy, jakosci obsh1gi klientéw. W latach 2011-2013 w ramach 7 projektow
unijnych zrealizowano prace o tacznej wartosei 60,3 min zt, w tym 24,7 min zt (41%)
stanowita kwota uzyskanego dofinansowania ww. projektow (zalgcznik Nr 1 do
niniejszego protokotu lustracji);

o Kkontynuowano dzialania w celu wynajecia na umowy najmu wolnych lokali
uzytkowych. W latach 2012-2014 $rednia powierzchnia niewynajetych lokali
uzytkowych wzrosla z 1,4 tys. m* do 3,2 tys. m? (0 1.8 tys. m%), z uwagi przede
wszystkim na fakt, ze: lokale o tgcznej powierzchni 909 m? (28%) od dawna nie
spetniaja warunkéw najmu. Stanowig, bowiem pomieszczenia zlokalizowane W
piwnicach wynajetych budynkéw handlowo-ustugowych. Pomieszczenia te generalnie
sg zawilgocone, przebiegaja przez nie piony wodnokanalizacyjne i centralnego
ogrzewania. W budynkach tych na I pigtrach znajduje sig takze 983 m? (31%) wolnych
lokali uzytkowych. Poza tym 1308 m? (41%) stanowig pomieszczenia uprzednio

dzierzawione przez lokalny teatr na wynajecie, ktérych takze brak bylo oséb chetnyc |
“ / i
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Podkresli¢ przy tym nalezy, ze oferowane przez Spéidzielni¢ lokale uzytkowe do
wynajecia byly generalnie o nizszym standardzie od lokali oferowanych przez podmioty
konkurencyjne. Nie znajdowaly takze potencjalnych najemcéw z uwagi na zbyt duza
ich kubature oraz brak mozliwosci podzialu poszezegélnych lokali na mniejsze, ktérymi
najemcy byli przede wszystkim zainteresowani (zalgcznik Nr 2 do niniejszego
protokotu lustracji),

W petni wykorzystywano dostepne prawem dziatania windykacyjne celem odzyskania
od uzytkownikéw lokali mieszkalnych i garazy zaleglych oplat poprzez m. in.: czgstsze
kontrole kont wiascicieli i uzytkownikéw lokali, wystawianie wezwan do zaplaty,
monitowanie w przypadku powstawania zaleglosci, kierowanie na droge postepowania
sadowego i komorniczego spraw o zaplate i o eksmisje. Podjete dziatania windykacyjne
przyniosty wymierne efekty, bowiem w badanym okresie wskaznik zadtuzenia do
naliczen rocznych zmalal z 10,70% do bezpiecznego poziomu 8, 53%, a wskaznik
zadluZenia na 1 m® powierzchni uzytkowej z 1,02% do 0,82%. Zmniejszeniu ulegla
takze (0 932 szt. [z 2473 do 1541 /) liczba lokali zalegajacych z optatami (zatgcznik Nr
3 do niniejszego protokotu lustracji).

W badanych latach-wg wpiséw w ksigzce kontroli Spotdzielni-zewnetrzne organy
inspekeyjno-kontrolne przeprowadzity Igcznie 10 kontroli (Okregowy Inspektorat Pracy
w Olsziynie-1kontrola; PKOBP Oddzial w Olsztynie-3 kontrole i Urzqd Marszatkowski
Wojewddztwa Warmirisko-Mazurskiego w Olsztynie-6 kontroli), po ktérych wylacznie
Okregowy Inspektorat Pracy wydatl 4 wnioski pokontrolne o charakterze porzadkowym,
ktére zawarto w wystapieniu nr rej. 10017-53101-K039-Ws01/13 15 lipca 2013 roku.
Spéldzielnia na 9 dni przed wyznaczonym jej 30 dniowym terminem, pismem z (7
sierpnia 2013 roku udzielila odpowiedzi o sposobie wykonania wnioskéw, co, do
ktérego wspomniany inspektorat nie wnidst uwag i uznat je za w pelni wykonane,
bowiem: przeprowadzono konsultacje z pracownikami, ktérzy zobowiazani byli do
uZywania rgkawic, z uwagi na mozliwe urazy rak; zobowigzano inspektora bhp do
konsultacji z pracownikami Iub ich przedstawicielami w zakresie dzialan zwigzanych z
bhp przy ocenie ryzyka zawodowego wystepujacego przy wykonywaniu okreslonych
prac; uzupetniono ocene ryzyka zawodowego sprzatacza posesji o zagrozenie zwigzane
Z wytaczaniem bojemnikéw ze $mieciami; sprawdzono i uaktualniono wykaz stanowisk
wystepujacych w Dziale BHP stanowiacych podstawe do wystawiania skierowan na
profilaktyczne badania lekarskie (zatgcznik N 4 do niniejszego protokolu lustracji).
Fakt przeprowadzenia lustracji odnotowany zostat w ksigzce kontroli Spéldzielni pod

poz. 33.
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II. Podstawy prawne i zakres dzigtalnosci,

1. Przeprowadzona przez lustratora analiza z ww. zakresu wskazuje m. in., ze Spétdzielnia
w badanych latach z zachowaniem obowigzujacego trybu zadbala o terminowe
dokonywanie regulacji zawartych w statucie, a takze o ich zgodno$é z ustawg-Prawo
Spoldzielcze 1 ustawg o spéldzielniach mieszkaniowych. W badanych latach miata
miejsce jedna zmiana w statucie, ktdrg szczegdlowo opisano ponizej.

2. Przed wprowadzeniem wspomnianej zmiany tres¢ jej redagowat Zarzad, a akceptowala

ja Rada Nadzorcza, po czym Walne Zgromadzenie zatwierdzilo ja uchwalg Nr 14/2012
z 28 kwietnia 2012 roku. Wniosek o rejestracje zmiany ztozono 17 maja 2012 roku do
Sadu Rejonowego w Olsztynie VIII Wydzial Gospodarczy Krajowego Rejestru
Sgdowego, ktéry wezwaniem z 06 czerwca 2012 roku zobowigzal Spétdzielnie do
usuniecia dwoch brakow merytorycznych, ktére wymagaly spelnienia procedur
zwigzanych z rejestracja statutu, poprzez uzupetnienie uchwaty Walnego Zgromadzenia
o wszystkie 11 podpiséw przewodniczacych i sekretarzy Walnego Zgromadzenia oraz
zlozenia o$wiadczenia o terminach poszczegdlnych 11 czgsci Walnego Zgromadzenia.
Spéldzielnia po uzupelnieniu ww. uchwaty 19 czerwca 2012 roku zlozyla jg w
opisanym Sadzie, ktéry ostatecznie 05 wrzesnia 2013 roku sygn. spr. OL. VIII NS-
REJ.KRS/006000/12/433 dokonat wpisu zmiany do statutu w Krajowym Rejestrze
Sadowym oraz na wniosek Spéldzielni przestat jej jednolity tekst statutu przeszyty i
ostemplowany pieczecia wlasna.
W analizowanym okresie nie odnotowano zmian w sktadzie Zarzadu Spétdzielni. Po
wyborze 15 cztonkéw Rady Nadzorczej przez Walne Zgromadzenie, w tym powtdrnie 9
cztonkdw (15 uchwatami od Nr 12/2013 do Nr 26/2013 z 20 kwietnia 2013 roku), Sad
Rejonowy w Olsztynie VIII Wydzial Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego na
wniosek Zarzadu Spétdzielni postanowieniem z 27 czerwca 2013 roku sygn. spr. OL.
VIII NS-REJ.XRS/007797/13/910 dokonat wpisu do Krajowego Rejestru Sadowego
uaktualnionego skiadu Rady Nadzorczej, w ktérym do czasu zakoficzenia niniejszej
lustracji nie dokonywano dalszych zmian.

3. Spoéldzielnia z zachowaniem Wymogow statutu posiadata lgcznie 7 regulamindw
wewngtrznych normujgcych zakres jej funkcjonowania oraz organéw kolegialnych jak:
Rady Nadzorczej (obowigzuje od 23 maja 2007 roku, zostal uchwalony przez Zebranie
Przedstawicieli Czlonkéw uchwaltg Nr 12/2007), Zarzadu Spétdzielni (obowigzuje od 10
lutego 2006 roku zostal uchwalony przez Rade Nadzorczq uchwalq Nr 4/3/2006) .
Poréwnanie tresci regulaminéw wewngtrznych z wymogami okre§lonymi dla nich w
statucie Spétdzielni wskazuje, ze spetniaty one ich warunki i byly aktualizowane w

miarg potrzeb. I tak np. z dniem 20 marca 2013 roku (uchwata Rady Nadzorczej Nr
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67/5/2013) zaktualizowano regulamin rozdzialy obowiazkéw w zakresie napraw i
uzywania lokali oraz porzadku domowego; z dniem 20 marca 2013 roku (uchwata Rady
Nadzorczej Nr 66/5/2013 ') zaktualizowano regulamin funduszu na remonty Spétdzielni.

4. Spoéidzielnia zgodnie z postanowieniami  statutu zarzadzala  wylacznie
nieruchomosciami stanowigcymi jej wilasnosé, a takze nieruchomosciami czlonkéw
Spéldzielni  nabytymi przez nich na podstawie ustawy o spoidzielniach
mieszkaniowych.

II1. Organizacja wewnetrzna Spoldzielni, zatrudnienie i sprawy pracownicze.

1. W badanych latach Spéidzielnia posiadala zatwierdzang na nw. okresy przez Rade
Nadzorczg wewnetrzng strukture organizacyjna w postaci szczeg6towego schematu
graficznego, przy czym od 21 maja 2012 roku obowiazywata struktura zatwierdzona
przez Rade Nadzorczg uchwatg Nr 65/10/2012, a od 28 sierpnia 2013 roku uchwatg Nr
80/14/2013, po czym od 10 grudnia 2014 roku Rada Nadzorcza uchwatg Nr
167/21/2014 zatwierdzila obowiazujgcg aktualnie strukturg organizacyjna.

Wiadciwg  organizacje pracy wraz z zakresem obowigzkéw dla poszczegblnych
komorek organizacyjnych i stanowisk oraz zasady ich wspétdziatania Zapewniono
poprzez okreslenie ich w regulaminie pracy, ktéry Zarzad wprowadzil w zycie decyzjg z
01 pazdziernika 2007 roku.

W badanych latach (zalgczniki Nr 5§ 6 do niniejszego protokotu lustracji) Spoldzielnia
nie przekroczyta planowane;j liczby etatéw. Na planowane w tych latach $rednioroczne
zatrudnienie na poziomie kolejno: 246,0, 2430 i 238,9 etatu wykorzystano
odpowiednio: 236,6 (96,1 %), 234,07(96,2%) i 219,5 1(91,8%) etatu. Na wykazany w
poszczegolnych latach poziom wykorzystania planowanych etatéw bezpodredni wplyw
miat fakt zmniejszenia ich planowanej liczby tacznie o 7,1 etatu, a takze przejscia na
emeryture i rent¢ lgcznie 8 oséb jak i redukcja 14 etatéw oraz odejscie na zasadzie
porozumienia stron 17 pracownikéw.

2. Obowiazujacy w Spétdzielni Zakladowy Uktad Zbiorowy Pracy, Zarzad zatwierdzil 27
pazdziernika 2006 roku, po uprzednim uzgodnieniu z Owczesnym Zwigzkiem
Zawodowym ,,.Budowlani”. Regulamin ten zostat wpisany do Rejestru Zakladowych
Uktadéw Zbiorowych Pracy w Okregowym Inspektoracie Pracy w Olsztynie i
obowigzuje od 01 grudnia 2006 roku. W analizowanym okresie dokonano jednokrotnie
Jego aktualizacji, ktéra polegata na dokonaniu zmiany w Kkategoriach zaszeregowania i
stanowisk pracy. Przeprowadzona przez lustratora analiza przestrzegania przez
Spétdzielnie postanowien tego regulaminu wskazuje, ze jak opisano ponizej (pkt 3)

nalezycie wywigzywano si¢ z tego obowigzku.
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3. Dokumentacje osobowa pracownikéw przechowywano w wydzielonym pomieszczeniu
w szafie pancernej, do ktorej dostep (klucz) posiadat pracownik odpowiedzialny za
prowadzenie akt osobowych. Sprawdzenie tgcznie 30 z 211 akt osobowych (tfeczek), w
tym 15 z 83 teczek pracownikow zatrudnionych na stanowiskach nierobotniczych i 15
teczek z 128 akt osobowych pracownikéw na stanowiskach robotniczych wykazalo, ze
w kazdej z tych teczek podzielonych na trzy czesci (4, B i C) znajdowaly sie wymagane
prawem aktualne dokumenty ponumerowane chronologicznie, potwierdzajgce m. in.
zasadno$¢ dopuszczenia do pracy oséb na zajmowanych stanowiskach, a w
szczegoOlnosei

e pisemne umowy o pracg wraz z informacjg o podstawowych warunkach pracy,

e wstepne szkolenie bhp-instruktarz stanowiskowy,

e zmiany w angazach pracy,

e aktualne zakresy czynnosci zawierajagce obowiagzki pracownikéw, potwierdzone
pisemnie przez nich w dniu im przekazania,

e os$wiadczenia imienne pracownikow o przyjeciu odpowiedzialnos$ci materialnej zgodnie
z wymogiem art. 124 kodeksu pracy,

e $wiadectwa aktualnych okresowych badan lekarskich pracownikéw potwierdzajace brak
przeciwwskazan zdrowotnych do wykonywania pracy na zajmowanym stanowisku,

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

o oswiadczenia imienne pracownikéw o zapoznaniu si¢ z obowigzujgcymi w Spotdzielni
regulaminami i instrukcjami oraz o ochronie danych osobowych, a takze o polityce
bezpieczenstwa,

e Swiadectwa kwalifikacyjne kategorii E konserwatoréw, uprawniajgce do zajmowania

si¢ eksploatacjg urzadzen instalacji cieplnej i sieci gazowej posiadato 13 pracownikéw,
a sieci elektrycznej 6 pracownikéw,
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 obowigzujgcym taryfikatorze kwalifikacyjnym.

4. Stan przestrzegania przez Spdldzielnie przepiséw ustawodawstwa pracy poddano
analizie, ktérej wyniki przedstawiono ponizej. I tak:

o w zakresie wykorzystania urlopéw wypoczynkowych ustalono, ze w badanych latach na
biezaco monitorowano wykorzystanie urlopdw przez pracownikéw podlegtych
Zarzadowi. W Spoéldzielni czas pracy ewidencjonowano na indywidualnych kartach

pracy poszczeg6lnych pracownikéw, ktore zalozono wedlug wzoru okreslonego

¥
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rozporzadzeniem Ministra Pracy i Polityki Socjalnej z 28 maja 1996 roku. Na podstawie
tych kart sporzadzano sprawozdania kwartalne i roczne z wykorzystaniem czasu pracy
przez poszczegodlnych pracownikéw;

e w zakresie postgpowania przy przyjmowaniu do pracy ustalono, Ze naboru kandydatéw
dokonywano na podstawie wlasnego rozeznania na rynku pracy z uwzglednieniem ich
przydatnosci na proponowane stanowiska. W 2012 roku przyjeto w ten sposob do pracy
14 pracownikéw (m. in. 4 sprzgtaczy budynkéw, 2 konserwatoréw zieleni, inspektora
ds.  finansowo-ksiggowych,  kierownika  Dzialu Cztonkowsko-Mieszkaniowego,
Eksploatacji i Rozliczen), w 2013 roku 9 oséb (m. in. mistrza ds. sanitarnych, 3
sprzqtaczy budynkéw i 5 konserwatoréw zieleni), a w 2014 roku 5 o0sGb (m. in.
inspektora ds. finansowo-ksiggowych i sprzgtacza budynku). W wzmiankowanym
okresie Iacznie z 58 osobami rozwiazano umowy o pracg, w tym 6 os6b przeszio na
emeryturg, 2 osoby na rente, 17 0s6b odeszlo za porozumieniem stron, 14 odeszlo w
ramach redukcji etatéw, 1 osobe zwolniono dyscyplinarnie, 12 0s6b odeszto z uplywem
terminu uméw, na kt6re zostaly zawarte, 6 osobom wypowiedziano umowy o prace.
Spéidzielnia podczas przyjmowania kandydatéw do pracy, w kazdym z opisanych
przypadkow przestrzegala przepiséw prawa pracy;

e w zakresie postgpowania odno$nie bezpieczenstwa i higieny pracy ustalono, ze
Spéldzielnia z zachowaniem obowiazujacego trybu realizowala to zadanie m. in.
poprzez:

a) przeszkalanie z tego zakresu wszystkich  pracownikéw (na  stanowiskach
administracyjno-biurowych, co 6 lat, na kierowniczych, co 5 lat, a na robotniczych, co 3
lata) przez Warminisko-Mazurski Zaktad Doskonalenia Zawodowego w Olsztynie. Po
szkoleniach pracownicy otrzymywali §wiadectwa ukoficzenia, ktére znajdowaly sie w
ich aktach osobowych,

b) wyposazenie pracownikéw w Wymagany na poszczegllnych stanowiskach pracy
stosowny sprzet, narzedzia, odziez ochronng wraz z obuwiem i $rodkami ochrony
indywidualnej,

¢) wydawanie w okresie zimowym positkéw regeneracyjnych pracownikom fizycznym
pracujgcym w terenie ponad 4 godziny dziennie, a w okresie letnim podczas upatéw
wydawanie wszystkim pracownikom napoi chlodzacych,

d) przeszkolenie przez bhp-owca nowo zatrudnionych pracownikéw z zakresu bhp, a
takze-wraz z kierownikami poszczegdlnych komdrek organizacyjnych-przeszkolenie
tych pracownikéw na przypisanych im stanowiskach pracy. Po szkoleniach nowo

zatrudniani pracownicy otrzymywali kolejno: zaswiadczenie wydane przez bhp-owca o
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ukonczeniu instruktazu ogélnego z zakresu bhp wraz z potwierdzeniem przeszkolenia
przez kierownika danej komérki organizacyjnej.

W badanym okresie odnotowano w Spétdzielni tacznie 11 wypadkow podczas pracy
(np. skrecenia stawdw skokowych) oraz jeden wypadek w drodze z pracy do domu.

3. Spéldzielnia po wejsciu w zycie ustawy o ochronie danych osobowych bez zbe¢dnej
zwloki uregulowata przestrzeganie przez pracownikéw jej przestrzeganie poprzez
podpisanie przez kazdego pracownika (poczqwszy od 10 kwietnia 2008 roku)
oswiadczenia, w ktérym podpisujacy je potwierdzil, ze , zapoznat sie z przepisami
dotyczqcymi ochrony danych osobowych okreSlonymi ustawq z 29 sierpnia 1997 roku
(Dz. U Nr 133 z 1997 roku) i Rozporzqdzeniem Ministra Spraw Wewnetrznych i
Administracji z 03 czerwca 1998 roku (Dz. U. Nr 80 z 1998 rokw) i zobowigzuje sie do
ich przestrzegania”. W analizowanym okresie nie odnotowano jakichkolwiek
przypadkéw naruszenia przez pracownikow tej ustawy.

6. Obowiazujgcy w Spétdzielni system ptacowy okresla Zakladowy Uklad Zbiorowy Pracy
z 27 pazdziernika 2006 roku, ktéry Paristwowa Inspekcja Pracy Okregowy Inspektorat
Pracy w Olsztynie wpisata do Rejestru Zakladowych Uktadéw Zbiorowych Pracy 13
listopada 2006 roku pod Nr U-DXXIII z mocg obowigzujacg od 01 grudnia 2006 roku.
Wspomniany Uklad obejmowat wszystkich pracownikéw zatrudnionych w Spétdzielni
na podstawie umowy o prace poza cztonkami Zarzadu, ktérym warunki pracy i placy-
zgodnie z tym Ukladem-okresla Rada Nadzorcza. Z zachowaniem wymogow kodeksu
pracy, pracg oséb zatrudnionych na stanowiskach robotniczych ewidencjonowano na
indywidualnych kartach pracy i na listach obecnosci, a pracownikéw umyslowych na
listach obecnosci. Dokumentacje ptacowa stanowity listy plac, na podstawie, ktérych
wszystkim pracownikom wyplacano wynagrodzenie miesigczne do ostatniego dnia
kazdego miesigca.

7. Organizacj¢ i funkcjonowanie kontroli wewngtrznej Spéidzielni, nad dziatalnoscia,
ktérej nadzér sprawuje prezes Zarzgdu, okre$lono w regulaminie organizacyjnym w
obowigzkach i uprawnieniach pracownikéw i kierownikow komérek organizacyjnych,
poprzez przypisanie poszczegblnym komérkom zadan w zaleznosei od ich charakteru z
zakresu dziatalnodci gospodarczej, finansowej i ochrony mienia. W przypadku
Spoldzielni bezposrednia ochrong-poza godzinami pracy-obj ¢te byty wszystkie budynki
administracyjne w liczbie 5-ciu, w ktérych funkcjonowala instalacja alarmowa. Poza
tym pracownicy Firmy Ochroniarskiej ,,Zaklad Pracy Chronionej WULKAN” dozoruja
gtowny budynek administracyjny Spotdzielni w ciagu tygodnia w godzinach 15902200
a w soboty w godzinach 7°°-15%. Teren poszczegodlnych osiedli monitorowali na

biezgco do 31 maja 2014 roku pracownicy firmy ,,EFEKT-WAR-MA”.
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W imieniu Rady Nadzorczej (zgodnie z jej statutowym zakresem dzialania) kontrole
dziatalnosci gospodarki finansowej i stanu majatku Spéldzielni sprawowala Komisja
Rewizyjna. Komisja Cztonkowsko-Mieszkaniowa i Rozliczefi opiniowata stawki optat
za lokale oraz analizowata skuteczno$é¢ dziatan windykacyjnych, a takze opiniowata
wnioski o wykluczenie i wykreslenie 0s6b z rejestru cztonkéw. Komisja Techniczna
opiniowala zatoZenia rzeczowo-finansowe do planu remontéw jak i same plany, ktérych
realizacj¢ z postepu oceniala na biezgco. Nadzorowata takze dzialalno$é remontowo-
konserwacyjng i eksploatacyjng. Okresowej ocenie poddawala stan techniczny zasobow

oraz uczestniczyla w komisjach przetargowych.

. Spbldzielnia 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%, w kazdy
drugi i ostatni poniedziatek miesigca, a w pierwszy poniedzialek miesigca W wWw.

godzinach dyzury penita Przewodniczaca Rady Nadzorcze;j.

1V. Dziatalnosé organdw samorzadowych.

1.

@

@

Zgodnie z § 22 statutu od 27 czerwca 2009 roku organy samorzgdowe Spéldzielni
stanowity: Walne Zgromadzenie, Rada Nadzorcza i Zarzad.

Rada Nadzorcza Spétdzielni w kazdym z badanych lat z zachowaniem wymogow § 23
statutu podzielifa na 11 czesci obrady Walnego Zgromadzenia, ktére Zarzad
przeprowadzit kolejno w okresie od 20 do 28 kwietnia 2012 roku; od 12 do 20 kwietnia
2013 roku i od 04 do 12 kwietnia 2014 roku. O czasie, miejscu i porzadku obrad
poszczegdlnych czgsci Walnych Zgromadzen zawiadomil takze czlonkéw na pi$mie, co
najmniej na 21 dni przed terminem, a Krajowa Rade Spoétdzielczg i Zwiazek Rewizyjny
na 14 dni przed terminem, do uczestnictwa w kazdej z czgsei obrad, zachowujgce tym
samym (§ 28 statutu) termin powiadomienia. W kazdym z zawiadomien zawarto
informacje o wylozeniu wszystkich sprawozdar i projektéw uchwal, ktére beda
przedmiotem obrad oraz informacje o prawie czlonka do zapoznania si¢ z tymi
dokumentami. Zarzagd w kazdym z opisanych lat zadbat o prawidtowe zwolanie i
przeprowadzenie obrad poszczegdlnych 11 cze$ci Walnych Zgromadzen. Obrady, jak
wynikafo z protokoléw zebran, podpisanych przez ich przewodniczacych i sekretarzy,
przeprowadzono zgodnie z ich porzadkiem, glosujac tej samej tresci uchwaty w liczbie:
14 w 2012 roku, 26 w 2013 roku i 11 w 2014 roku, ktére podjeto z zachowaniem prawa
i statutu, w tym w szczegdlnosci w nastepujacych sprawach za kazde z lat 2011, 2012 i

2013:

zatwierdzono sprawozdania Zarzadu,
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przyjeto i zatwierdzono sprawozdania finansowe Spotdzielni,

zatwierdzono roczne sprawozdania z dzialalnosci Rady Nadzorczej,

udzielono absolutorium poszczegdlnym czionkom Zarzadu,

zatwierdzono podziat nadwyzki bilansowej,

uchwalono najwyzsza dopuszczalng sumg zobowigzan (kredytdéw), jakie Spéldzielnia
moze zaciggna¢ na sfinansowanie biezacej dzialalnosci.

W analizowanych latach Rada Nadzorcza, w skladzie 15 osobowym, wybranym w
tajnym glosowaniu przez Walne Zgromadzenie 29 maja 2010 roku, ktérej sklad Walne
Zgromadzenie uzupetnilo 20 kwietnia 2013 roku o 6 nowych czlonkdéw (poprzednim
uplyngla kadencja), dziatata na podstawie statutu Spoldzielni i jej regulaminu, a takze
rocznych planéw pracy ujmujacych tematyke posiedzen plenarnych i statych 5-
osobowych dwéch komisji problemowych (fechniczna oraz cztonkowsko-mieszkaniowa
i rozliczen), a takze 4-osobowej komisji rewizyjnej. W sktad prezydium Rady
wchodzili: przewodniczgca, jej zastepca i sekretarz oraz trzech przewodniczacych
wzmiankowanych komisji statych. Prezydium Rady odpowiadalo za organizacje i
koordynacje jej pracy i komisji.

zgodnie z wymogami statutu roczne plany pracy poszczegélnych komisji kazdorazowo
byly zatwierdzane stosownymi decyzjami Rady. Ujgta w rocznych planach pracy
tematyka posiedzei w pelni wyczerpywata sprawy podlegajace (§ 39 statutu)
wylgcznemu rozpatrzeniu przez Rade,

Rada Nadzorcza w pelni zrealizowala liczbg posiedzen przewidzianych na dany rok w
statucie. Na wymagane statutem (§ 47 statutu) 4 posiedzenia w roku, w kolejnosci
badanych lat odbyto 21, 22 i 22 posiedzenia, podczas ktérych podjeto lacznie 569
uchwal, w tym 22 formalnych przyjmujgcych i zatwierdzajacych stosowne dokumenty
oraz 547 zalecajacych Zarzadowi podjecie konkretnych dzialan (zalgczuik Nr 7 do
niniejszego protokotu lustracji).

Rada Nadzorcza do przedktadanych jej na posiedzenia przez Zarzad materialéw nie
wnosila zastrzezen ani uwag, uznajac je za wyczerpujace i sporzadzone rzetelnie
zgodnie z jej oczekiwaniem. Wyniki przeprowadzonej przez lustratora analizy
dotyczacej oceny czgsci tych materiatéw pod wzgledem ich kompletnosci i rzetelnosci
potwierdzily opinie Rady Nadzorczej. Oceng objeto materiaty przedtozone Radzie przez
Zarzad na posiedzenia plenarne odbyte:

w 2012 roku w dniu 26 stycznia (podjeto uchwale w sprawie przyjecia planu remontéw
na lata 2012 i 2013, pozytywnie rozpatrzono wniosek Jirmy ., VEKTRA Investment” w

sprawie rozwiqzania z nig umowy dzierzawy sieci swiattowodowej za porozumieniem
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stron, podjgto uchwale w sprawie zarwierdzenia regulaminu rozliczania kosztéw
eksploatacji i utrzymania nieruchomosci);

w 2013 roku w dniu 30 pazdziernika (podjeto m. in. 3 uchwaly w sprawie: korekty
rocznego planu remontéw wraz z projektami realizowanymi w ramach Regionalnego
Programu Operacyjnego WARMIA i MAZURY 2007-2013 na 2013 rok, wyboru
podmiotu uprawnionego do badania sprawozdania finansowego za 2013 rok, optaty za
przygotowanie dokumentéw do wglgdu, sporzqdzania kserokopii i ich odpiséw na
Zqdanie czlonkéw, a takze dalszych 39 uchwal w sprawie wykreSlenia z rejestru
czlonkéw Spéldzielni, kidrzy zbyli swoje mieszkania. Poza tym przeanalizowano
skuteczno$¢ dzialar windykacyjnych z tytulu zaleglych oplat za mieszkania za okres od
stycznia do czerwca 2013 roku);

w 2014 roku w dniu 07 maja (przyjeto informacje za I kwartal o kosztach wody
niezbilansowanej w budynkach mieszkalnych, a takze informacje o wynikach dziatan
windykacyjnych dotyczqcych lokali mieszkalnych i garazy za 2013 rok);

Rada Nadzorcza w swojej dzialalnosci przestrzegala postanowien statutu i regulaminu
pracy. Protokoty z posiedzeri plenarnych Rady sporzadzono starannie, nadano im
kolejng numeracje i date odbycia. Zawieraly imienny wykaz uczestnikéw posiedzef,
porzadek obrad i biezacych potrzeb rozpatrzenia spraw nalezacych do kompetencji
Rady, a takze odzwierciedlenie przebiegu obrad i dyskusji przed podjeciem uchwal.
Protokoty, zgodnie z regulaminem Rady, kazdorazowo podpisywali jej przewodniczaca
i sekretarz. Uchwaly Rady spelniaty wymogi formalno-prawne 1 merytoryczne.
Przedmiotem rozpatrzenia i podejmowania uchwat byly w szezegblnosci nw.
zagadnienia zwigzane z dziatalno$cig Spotdzielni, t.:

plany gospodarczo-finansowe oraz rzeczowo-finansowe remontdw, a w przypadku
potrzeby takze ich korekty,

okresowe i roczne analizy i oceny wykonania plan6éw i wynikéw finansowych,
okresowe analizy stanu zaleglosci we wnoszeniu oplat eksploatacyjnych i czynszowych,
rozpatrywanie wnioskéw Zarzadu i podejmowanie uchwat w sprawach wykre$lenia
czlonkéw z rejestru, z tytutu niewnoszenia oplat za korzystanie z mieszkan badz ich
zbycia,

rozpatrywanie wynikéw ustawowych lustracji i przyjmowanie do realizacji przez
Zarzad wnioskéw polustracyjnych, jesli byly redagowane,

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

uchwalanie regulaminéw przewidzianych w statucie,

i .
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rozpatrywanie skarg i odwolan yod uchwat Zarzadu.

Przygotowane i podpisane przez Zarzad materialy dotyczace rozpatrywanych przez
Radg¢ Nadzorcza spraw stanowily zalaczniki do poszczegélnych protokolow z posiedzen
Rady.

Sposrod 547 uchwat Rady, ktére w badanym okresie zalecaly Zarzadowi podjecie
stosownych dzialafh w biezacej dziatalnodci, lustrator oceng stanu ich realizacji, pod
wzgledem terminowosci i merytorycznej poprawnodci, objat facznie 6 uchwal
wybranych losowo (po 3 z lat 2013 i 2014). 1 tak:

2013 rok;

Rada Nadzorcza uchwatg Nr 74/8/2013 z 15 maja 2013 roku w sprawie obcigzenia
dziatek Nr 104-68/30 i Nr 104-68/31 stuzebnoscia przesyhlu na rzecz Energa-Operator
S.A.,

Rada Nadzorcza uchwata Nr 80/14/2013 z 28 sierpnia 2013 roku zatwierdzila strukture
organizacyjna Spoétdzielni, w ktdrej zlikwidowano byly Dziat Gospodarki Odpadami i
Ustug Technicznych,

Rada Nadzorcza uchwalg Nr 199/22/2013 z 18 grudnia 2013 roku zatwierdzita plan
gospodarczo-finansowy Sp6ldzielni na 2014 rok,

2014 rok;

Rada Nadzorcza uchwatg Nr 49/9/2014 z 23 czerwca 2014 roku zatwierdzila sposéb
splaty kredytu zaciagnietego przez Spéldzielni¢ w latach 1991-1992, poprzez
jednorazows jego splate,

Rada Nadzorcza uchwatg Nr 53/13/2014 z 06 sierpnia 2014 roku uchwalita regulamin
najmu miejsc postojowych na parkingach usytuowanych na terenie Spoldzielni,

Rada Nadzorcza uchwala Nr 165/20/2014 z 03 grudnia 2014 roku zaakceptowata
wysokos$¢ optaty zaliczkowej na remonty lokali uzytkowych z whasnosciowym prawem
do lokalu oraz lokali uzytkowych stanowiacych odrgbng wiasnosé.

Problematyke zwiazang z zatwierdzeniem przez Rad¢ Nadzorcza schematu graficznego
struktury organizacyjnej Spéldzielni wraz z etatyzacjg zatrudnienia i jego
wykorzystania przez Zarzad szczegdlowo opisano w dziale III, pkt 1. niniejszego
protokotu lustracji,

roczne sprawozdania Rady Nadzorczej za lata 2012 i 2013 Walne Zgromadzenie, z
zachowaniem wymogéw statutu, zatwierdzito kolejno uchwatami Nr 3/2013 z 20
kwietnia 2013 roku i Nr 3/2014 z 12 kwietnia 2014 roku,

Rada Nadzorcza, w ramach sprawowanego nadzoru nad dzialalnoscig Spoldzielni i
pracg Zarzadu, dokonywata okresowych analiz (w 2012 roku-23 krotnie, w 2013 roku-

ES

22 krotnie, w 2014 roku-23 krotnie) z postepu realizacji przypisanych tym orgznom

'}f
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zadan, nie wnoszac uwag, co do rzetelnodci i terminowosci ich wykonywania. Nie
wystapily przypadki ewentualnego dyscyplinowania Zarzadu z tego zakresu.
Przedstawione opinie Rada Nadzorcza kazdorazowo potwierdzala w rocznych
sprawozdaniach ze swojej dzialalnosci,

z zachowaniem wymogéw regulaminowych trzy komisje state (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) sporzadzaly z przebiegu obrad protokoty podpisane
kazdorazowo przez swoich przewodniczacych i sekretarzy. Protokoly zawieraly tre$é
przebiegu obrad oraz przyjete wnioski i oceny. Wzmiankowane komisje pomyslnie
realizowaly zadania kontrolne i organizacyjne, przypisane im przez Rade w rocznych
planach pracy, ktdrg to oceng potwierdzily wyniki z przeprowadzonej przez lustratora
analizy danych (plany pracy i protokoly z obrad poszczegblnych komisji) o ich stanie
realizacji w analizowanych latach. Dane te wskazuja takze, ze komisje przekroczyty
liczbe planowanych posiedzef (4 razy w roku), podczas ktérych rozpatrywano przyjete
w planach pracy zagadnienia tematyczne. I tak:

sposrod 42 posiedzeri Komisji Rewizyjnej, w 9 uczestniczyli przedstawiciele Komisji
Czlonkowsko-Mieszkaniowej, a w 10 Komisji Technicznej. Przedmiotem wspolnych
posiedzeni byla tematyka zwigzana m. in. z opiniowaniem: rocznych projektéw plandw
gospodarczo-finansowych, wnioskéw Zarzadu w sprawie wykreslen i wykluczen z
rejestru cztonkéw, projektéw uchwat na Walne Zgromadzenia w sprawie kierunkow
dziatalno$ci Spdldzielni, a takze tematyka zwigzana z analizg: przychodéw i kosztéw na
lokalach uzytkowych wynajmowanych w latach 2011-2014, optat za lokale na umowe
najmu i za bezumowne korzystanie z lokali Spotdzielni,

sposréd 55 posiedzeri  Komisji Czlonkowsko-Mieszkaniowej i Rozliczen, w 9
uczestniczyli przedstawiciele Komisji Rewizyjnej, a 3 Komisji Technicznej.
Przedmiotem wspélnych posiedzen tych komisji byta tematyka zwigzana m. in. z
opiniowaniem projektéw uchwat podejmowanych przez Rade Nadzorcza,

sposréd 47 posiedzeri Komisji Tt echnicznej, w 10 uczestniczyli przedstawiciele Komisji
Rewizyjnej, a w 3 Komisji Cztonkowsko-Mieszkaniowej i Rozliczen. Przedmiotem
wspllnych posiedzen byta tematyka zwigzana m. in. z opiniowaniem projektéw uchwat
podejmowanych przez Rade Nadzorczg i pozostalej problematyki.

W badanych latach Zarzad dziatat w 3 osobowym sktadzie, kt6ry nie ulegt zmianie.
czlonkowie aktualnie urzedujgcego Zarzadu wykazani zostali w Krajowym Rejestrze
Sadowym: dwoch czlonkéw w KRS 11297/5/991 05 pazdziernika 2005 roku, a trzeci w
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KRS 008247/07/882 z 24 lipca 2007 roku, z zachowaniem obowigzujacych w tym
zakresie wymogow,
Zarzad w badanym okresie przestrzegal, zatwierdzonego przez Rade¢ Nadzorcza
uchwalg Nr 4/3/2006 z 10 lutego 2006 roku, regulaminu Zarzadu, a w szczegblnosci:
na obowiazujaca do odbycia w ciggu kazdego roku liczbe 12 posiedzen (wymdg § 6, ust.
2 regulaminu), w kazdym z lat 2012 i 2013 odby? po 62 posiedzenia, a w 2014 roku 64
posiedzen (zatgcznik Nr 8 do niniejszego protokotu lustracji),
z zachowaniem wymogu (§ 8 ust. 2 regulaminu) po posiedzeniach kazdorazowo
sporzadzano protokot, ktéry podpisywali dwaj cztonkowie Zarzadu obecni na danym
posiedzeniu. Wnioski, plany i sprawozdania bedace przedmiotem obrad zalaczano do
protokotéw z posiedzen, ktére sporzadzano starannie i przejrzyscie. Protokoty
przechowywano w segregatorach zatozonych na poszczegélne lata. W porzadku
dziennym posiedzen ujmowano w pierwszej kolejnosei sprawy nalezace wylacznie do
kolegialnych decyzji Zarzadu podejmowane w formie uchwal i decyzji, a nastepnie
sprawy rozne. Przedmiotem posiedzen Zarzadu byly przede wszystkim zagadnienia
zwigzane z biezacym zarzadzaniem Spotdzielnia, a takze: rozpatrywanie wnioskow i
podant wplywajacych od cztonkéw Spéidzielni, dokonywanie ocen materiatéw i
sprawozdafi sporzadzanych na posiedzenia Rady Nadzorczej, jej komisji i na Walne
Zgromadzenia, ocena w postepie splat zaduzen czynszowych wraz z analizg stanu
zuzycia wody i wywozu nieczystosci, zatwierdzanie planéw tworzenia oraz
wydatkowania §rodkow finansowych z Zakladowego Funduszu Swiadczef Socjalnych,
rozpatrywanie wynikéw rocznych inwentaryzacji, akceptowanie przygotowanych
projektéw planéw remontéw, podejmowanie uchwat w sprawie okre$lenia przedmiotu
odrebnej whasnosci lokali,
w trybie § 11 regulaminu Zarzadu, majac na uwadze nalezyte zarzadzanie Spotdzielnia,
poszczegolnym jego cztonkom przypisano konkretne czynnosci i kompetencje,
Zarzad-zgodnie z rejestrami uchwal zalozonymi na poszczegblne lata oraz
segregatorami zawierajqcymi uchwaly w ukladzie rocznym-tacznie podjat 933 uchwaty,
w tym 255 w 2012 roku, 290 w 2013 roku i 388 w 2014 roku. Przeprowadzona przez
lustratora analiza legalno$ci podejmowania uchwal oraz ich tresci na przyktadzie
losowo wybranych lacznie 169 uchwal (18%), w tym: w 2012 roku 45 uchwat (od Nr ]
do Nr 10; od Nr 37 do Nr 47; od Nr 92 do Nr 108 i od Nr 212 do Nr 218); w 2013 roku
45 uchwat (od Nr 50 do Nr 60; od Nr 123 do Nr 138, od Nr 192 do Nr 202 i od Nr 260
do Nr 266); w 2014 roku 49 uchwat (od Nr 9 do Nr 17; od Nr 57 do Nr 73, od Nr 99 do
Nr 108 i od Nr 243 do Nr 255) wykazala, ze Zarzad kazdorazowo podejmowat je
kolegialnie z zachowaniem wymogéw § 46 statutu i § 6 regulaminu Zarzadu, po
H-
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uprzednim zaopiniowaniu przez radce prawnego pod wzgledem formalno-prawnym,
jako ze podejmowanie ich nalezalo do wylacznej kompetencji Zarzadu. Tematyka
uchwat wskazuje na zasadno$é ich podjecia, z uwagi na fakt, ze zwigzana byla
bezposrednio z funkcjonowaniem Spétdzielni. Uchwaty w szczego6lnosci dotyczyly:

w 2012 roku; w 9 przypadkach-przyjecia w poczet cztonkéw (§7 ust. 112 statutu); w
25 przypadkach-skreslenia z rejestru czlonkéw z powodu zgonu (§16 statutu); w 11
przypadkach-skreslenia z rejestru cztonkéw w zwiazku z wypowiedzeniem czlonkostwa
(12 statutu),

w 2013 roku; w 5 przypadkach-przyjecia w poczet cztonkow ($7 ust. 11 2 statutu); w
28 przypadkach- skreslenia z rejestru czlonkéw z powodu zgonu (§16 statutu); w 11
przypadkach-skreslenia z rejestru cztonkéw w zwigzku z wypowiedzeniem cztonkostwa
($12 statutu); w 1 przypadku-odmowa przyjecia w poczet cztonkdw (S7 ust. 2 i 6
statutu);

w 2014 roku; w 17 przypadkach- przyjecia w poczet czionkéw (§7 ust. 1i 2 statutu); w
19 przypadkach- skreslenia z rejestru cztonkéw z powodu zgonu (§16 statutu); w 10
przypadkach-skreslenia z rejestru cztonkéw w zwigzku z wypowiedzeniem cztonkostwa
(§12 statutu); w 3 przypadkach-odmowa przyjecia w poczet cztonkow (S7 ust. 27 6
statutu),

W analizowanym okresie na terenie Spotdzielni nie funkcjonowaly rady osiedli ani tez
rady czlonkéw nieruchomosci.

Zagadnienia czlonkowsko-mieszkaniowe.

Przeprowadzona przez lustratora ocena stanu dokumentacji  cztonkowsko-
mieszkaniowe] na przykladzie losowo wybranych 30 teczek akt cztonkowskich o
numerach: 6754, 6747; 6745; 6541, 6563; 6687; 6584; 6642; 6650, 6759, 1694; 1701;
1925; 1775; 2085; 2082; 2094; 2114; 2130; 2137: 2216 2276, 2278; 2353, 2360;
4235/2185; 2219; 2361, 2390; 2138 wskazuje m. in., ze:

Spoldzielnia zadbala o kompletnogé prowadzonej w teczkach ww. akt wymaganej
dokumentacji stanowigcej podstawy formalno-prawne i merytoryczne do przyjecia
poszczegblnych 0séb w poczet cztonkéw. Teczki w szczego6lnosci zawieraty: deklaracje
przystapienia do Spotdzielni, decyzje Zarzadu o przyjeciu w poczet czionkéw, a w
teczkach z okresu budowy budynkéw: wnioski o zawarcie uméw o budowe lokali,
zawarte umowy o budowe lokali ustalajace m. in. zobowigzania do zawarcia uméw
ustanowienia statusu prawnego do lokalu, koficowe rozliczenie wkladu budowlanego
oraz protokoly zdawczo-odbiorcze. Poza tym w aktach czlonkowskich 0séb, ktore
nabyly uprawnienia do mieszkania w drodze czynnos$ci cywilno-prawnych, znajdowaty

si¢ wymagane dokumenty sadowe lub notarialne. W kazdym z przypadkéw nabycia ta

i
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droga praw do mieszkania nastgpowalo przyjecie 0séb w poczet czlonkéw w trybie
przewidzianym w § 9 statutu,

Spétdzielnia od czasu (2009 rok) wdrozenia w zycie programu komputerowego
»UNISOFT” aktualizowala na biezaco stan dokumentacji czlonkowskiej, w kazdym
przypadku, gdy zachodzita potrzeba wynikajaca np. z faktu zmiany wlasciciela
mieszkania lub zmiany statusu prawnego mieszkania.

Dane (zatgcznik Nr 9 do niniejszego protokotu lustracji) wskazujg m. in., ze w latach
2012-2014 liczba cztonkéw Spoltdzielni zmniejszyla sic o 501 osdb (z 9937 do 9436
cztonkow), w tym z powodu wykreslenia z cztonkostwa 461 oséb, Takze liczba aktow
notarialnych zawartych na ustanowienie odrebnej wlasnogci lokali zmniejszyla sie o 41
(z 117 do 76). W okresie tym nie dokonywano przeksztalcer praw do lokali z
lokatorskich na wtasnosciowe. Nie bylo zarejestrowanych kandydatéw na cztonkow jak
i cztonkéw oczekujacych na zamiane mieszkania.

W analizowanych latach nie bylo zarejestrowanych zgloszen od ewentualnych
kandydatéw na cztonkow.

Spoldzielnia w badanym okresie na biezaco dokonywata zwrotu udzialow
cztonkowskich na podstawie podan ztozonych przez cztonkédw, ktérzy wypowiedzieli
cztonkostwo. Wedtug dokumentacji ksiegowej w okresie tym facznie zrealizowano 155
podah o zwrot udziatow czlonkowskich na kwote 12 932,59 7t (zalgcznik Nr 10 do
niniejszego protokolu lustracji).

W latach 2012-2014 gcznie wykreslono 461 o0séb z cztonkostwa glownie z powodu
zgonu lub wypowiedzenia czlonkostwa. W jednym przypadku wykluczono osobe z
cztonkostwa w trybie art. 24 ustawy Prawo sp6idzielcze i § 13 oraz 15 statutu.
Przeprowadzona przez lustratora analiza po wzgledem poprawnosci w zakresie
prowadzenia rejestru cztonk6w wykazata, ze byt on prowadzony starannie (bez skresler
i poprawek). Rejestr z zachowaniem obowigzujacego trybu okreslonego w art. 30 Prawo
spoldzielcze zawieral imiona i nazwiska czlonkéw, datg urodzenia, miejsce
zamieszkania, liczb¢ zadeklarowanych i wniesionych udzialow, date przyjecia w poczet
cztonkéw oraz date ustania czlonkostwa. Przestrzegano takze wymogéw regulaminu
organizacyjnego, w ktérym przypisano do samodzielnego stanowiska ds. organizacji
samorzadu, pracowniczych i cztonkowsko-mieszkaniowych prowadzenie nw. rejestréow,
t.:

rejestru lokali, dla ktérych zostaty zalozone oddzielne ksiegi wieczyste. W rejestrze tym
wyszezegblniono wykaz ksiag wieczystych lokali mieszkalnych w poszczegblnych
budynkach, a takze nr budynku i nr ksiggi wieczystej budynku, nr ksiegi wieczystej

lokalu i jego nr oraz imie i nazwisko wlasciciela lokalu, hipoteke i uwagi,
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rejestru umow zawartych z czionkami o ustanowienie lokatorskiego i wiasnosciowego
prawa do lokalu, ktéry zawierat: imie i nazwisko czlonka, jego nr cztonkowski, nr
uchwaly Zarzadu i date jej podjecia oraz rodzaj uzyskanego prawa do lokalu.

W analizowanym okresie na terenie Spotdzielni facznie 13 oséb nabylo spéldzielcze
lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego. W okresie tym (zalgcznik Nr 9 do
niniejszego protokotu lustracji) 319 czlonkéw zawarlo ze Spoldzielnia umowy
notarialne o ustanowienie odrebnej wiasnosci lokalu mieszkalnego i przeniesienie
wiasnosci lokalu, w tym 126 cztonkéw (39,5%) w 2013 roku. Przeprowadzona przez
lustratora analiza pod wzgledem prawidlowosci zawieranych uméw na opisane rodzaje
ustanowienia prawa do mieszkania na bazie wszystkich 13 zawartych uméw o
ustanowienie spétdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego o numerach:
32421; 32013; 32467; 32507; 32530; 32529; 19820; 32619; 32517 32520, 32534;
32420; 32644 wykazala, ze Zarzad w kazdym z analizowanych przypadkéw
przestrzegal wymog6w prawnych, podczas zawierania poszczegblnych umoéw., I tak:
przed podpisaniem umowy radca prawny kazdorazowo wydawal na pi$mie opinie
potwierdzajacg zasadnos$é jej podpisania,

na ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu i przeniesienia whasnodci lokalu zawierano z
cztonkami Spotdzielni umowy wylacznie w formie aktu notarialnego.

W latach 2012-2014 nie mialy miejsca przypadki przeksztalcenia praw do lokali
mieszkalnych z lokatorskich na wiasnosciowe.

W latach 2012-2014 Spétdzielnia zarejestrowata tacznie 151 wnioskow o przeniesienie
wlasnosci lokali w odrebng wiasnosé, w tym w 2012 roku-56 wnioskow (37,1%); w
2013 roku-46 wnioskéw (30,5%), a w 2014 roku-49 wnioskéw (32,4%).
Przeprowadzona przez lustratora analiza stanu realizacji wniosk6w w kazdym z ww. lat
wraz z prawidtowoscig ich zalatwienia wykazata, ze:

na zrealizowanie wnioskéw, dla ktérych ustawodawca ustanowit termin 6 miesiecy (art.
121 17% ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych’, zalatwiano w przedziale od 15 dni
(wniosek Nr 5979 z 10 lipca 2012 roku) do 11 dni (wniosek Nr 4133 z 16 maja 2014
roku),

wnioski realizowano poprzez zawarcie kazdorazowo uméw w formie aktow
notarialnych,

na przykladzie zrealizowanych w 2012 roku 10 z 56 wnioskéw zawartych w teczkach
cztonkowskich o numerach: 727 9; 7966; 25836, 27788; 5718; 571 4, 1615, 26955;
3675, 19067 oraz w 2013 roku 10 z 46 wnioskow zawartych w teczkach czlonkowskich
o numerach: 28724, 27522, 31952; 21859; 1103; 15078, 12684, 7886; 3377, 27279; a

' 4. Dz. U. 7 2003 roku Nr 119, poz, 1116 g (f
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takze w 2014 roku 10 z 49 wnioskow zawartych w teczkach czionkowskich o
numerach: 22592; 28955; 32529; 4984; 3880; 4417; 28383: 7545; 14804, 32644-
lustrator ustalil, ze Zarzad w kazdym z tych przypadkéw przestrzegat ustawowego trybu
(art. 12.1 ustawy z 14 czerwca 2007 roku o zmianie ustawy o spéldzielniach
mieszkaniowych oraz o zmianie niektdrych innych ustaw?), poniewaz Zarzad:

po otrzymaniu danego wniosku kazdorazowo informowal wnioskodawce o terminie
uiszczenia na konto Spétdzielni, wplaty zadtuzenia czynszowego, (jesli istnialo) oraz
kwoty, wyliczonej na podstawie cytowanej ustawy, wraz z klauzula, ze , nie
dopetnienie tych warunkéw bedzie réwnoznaczne z rezygnacjq z realizacji wniosku, a w
przypadku ich dopetnienia wnioskodawca poniesie jeszcze dodatkowe koszty notarialne,
a takze zwigzane z zalozeniem ksiegi wieczystej”,

kazdorazowo podejmowat uchwate dotyczaca ustanowienia, na rzecz osoby
uprawnionej, odrebnej wlasnosci lokali w nieruchomosci wraz udziatem w prawie
whasnosci dziatki gruntu i prawie whasnosci czgsel budynku i urzadzen stuzacych do
uzytku ogdtu wiascicieli lokali,

po skompletowaniu dokumentéw warunkujacych zawarcie aktu notarialnego wraz z
zaswiadczeniem  potwierdzajacym spelnienie przez wnioskodawce wszystkich
warunkow do podpisania aktu notarialnego, kierowat calosé dokumentacji do kancelarii
notarialnej, informujac wnioskodawce o terminie wyznaczonym przez kancelarie
notarialng do podpisania aktu notarialnego. Wypisy aktow notarialnych znajdujg sie w
Spétdzielni w poszezeg6lnych teczkach cztonkowskich.

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

W badanym okresie nie zarejestrowano wnioskéw o zamiane mieszkania.

Gospodarka zasobami mieszkaniowymi,

Dane z tego zakresu (zalgcznik Nr 11 do niniejszego protokotu lustracyi) wskazujg m.
in., ze w 2014 roku:

w liczbie 224 nieruchomosci 160 (77 %) stanowito zabudowane mienie Spéldzielni, z
ktorych 134 (84%) oznaczono do ustanawiania odrebnej whasnoscei lokali, a pozostate to
m. in. nieruchomosci z lokalami uzytkowymi oraz lokalami na potrzeby wlasne
Spétdzielni,

w ogdlnej liczbie 200 budynkéw, 141 (71%) stanowity budynki mieszkalne, 30 (15%)
uzytkowe, a 29 (14%) to zespoty garazy wolnostojgcych,

? patrz proppis Nr 1
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w ogélnej liczbie 10 914 szt. lokali mieszkalnych, 5 527 szt. lokali (51 %) posiadalo
status wlasnosciowy, a 4 937 szt. (45 %) to lokale o statusie z odrebna wlasnoscia,

W ogolnej liczbie 293 szt. lokali o innym przeznaczeniu 9 lokali (3 %) posiadato status
wilasnosciowego prawa do lokalu, a 11 lokali (4%) bylo z odrebnym prawem wiasnosci,
W 532 554 m? powierzchni lokali w zasobach ogétem 480 919 m? (90%) zajmowaty
lokale mieszkalne, a pozostate 51 635 m* (10%) lokale o innym przeznaczeniu,

w ogélnej powierzchni 480 919 m? lokali mieszkalnych, powierzchnia lokali
korzystajacych z centralnej cieptej wody stanowila 461 068 m? (96%),

sposréd 160 nieruchomosci zabudowanych 140 (88%) posiadato opomiarowanie
zuzycia ciepla, a 141 (88.%) zuzycia wody,

sposrod 10 914 lokali mieszkalnych, 10 694 lokale (98%) posiadato opomiarowanie
zuzycia ciepla, a 10 880 lokali 99,7%) zuzycia wody.

Spoldzielnia z zachowaniem wymogéw cytowanej ustawy o spoéldzielniach
mieszkaniowych, z dniem 21 pazdziernika 2008 roku zakonczyla regulacje stanu
prawnego gruntéw bedacych w jej wladaniu. Wedtug stanu na 31 grudnia 2014 roku
(zalgcznik Nr 12 do niniejszego protokotu lustracji) grunty bedace we wiadaniu
Spoéldzielni stanowity 778 738 m?, z tego 551 864 m? (70,9%) grunty wilasne, a 226 874
m? grunty w uzytkowaniu wieczystym. W ogélnej powierzchni 778 738 m> gruntéw
powierzchnia zabudowana stanowita tacznie 577 240 m> (74%), a dwie nieruchomosci
gruntowe o lacznej powierzchni 13 246 m? przewidziano do zabudowy pod budynki:
mieszkalno-ustugowy i ustugowy.

Spoéldzielnia na 31 grudnia 2014 roku z 160 nieruchomosci wyodrebnila tacznie 134, w
tym 112 nieruchomosci ze 141 budynkami mieszkalnymi, 2 zabudowane budynkami
ustugowymi oraz 20 zabudowane garazami (zalgcznik Nr 11 do niniejszego protokotu
lustracji). Przeprowadzona przez lustratora analiza prawidlowosci przebiegu procesu
wyodrebniania tych nieruchomosci na bazie 55 z 141 budynkéw mieszkalnych
wykazala, ze Zarzad proces ten przeprowadzit z zachowaniem wymogow art. 40-43
cytowanej ustawy spotdzielniach mieszkaniowych.

W badanych latach Zarzad nie podejmowal uchwat stanowigcych podstawe do
oznaczenia przedmiotu odrebnej wiasnosci lokali w poszczegblnych nieruchomoéciach
obejmujacych budynki. Uchwaly dotyczace te] problematyki zostaty podjete w latach
wezesniejszych i na tej podstawie zawierano akty notarialne, co szczegélowo opisano w
dziale V, pkt 7. niniejszego protokotu lustracji,

Z zachowaniem wymogéw struktury organizacyjnej zatwierdzonej przez Rade
Nadzorcza (ostatnio uchwatg Nr 167/21/2014 7z 10 grudnia 2014 roku), organizacja

zarzadzania zasobami mieszkaniowymi na terenie dwéch osiedli (,, Kormoran” i
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. Pojezierze”) byla prowadzona przez ich administracje, na terenie, ktérych stuzby
wlasne odpowiadaty za nw. rodzaje prac. W osiedlach wyodrebniono po dwie komérki
organizacyjne, do kompetencji, ktorych nalezato w szczegollnosci:

grupa remontowo-konserwacyjna zajmowala sie biezaca konserwacjg techniczng
wszystkich budynkéw i budowli bedacych we wiadaniu Spoldzielni, a takze
wykonywata remonty biezgce i planowane. Pracownicy tego dziatu zapewniali obshuge
techniczng wszystkich zasobéw Spétdzielni. Po godzinach pracy i w dni wolne
usuwaniem awarii, zajmowala sie lokalna firma ,, REMONDIS” Spétka z 0. 0. SK.A,,

dzial sprzataczy pomieszczen ogélnego uzytku w budynkach odpowiadat za utrzymanie
na ich terenie porzadku, tadu i czystosci. Poza tym sekcja terendéw zielonych i
osiedlowych odpowiadata za konserwacje zieleni i utrzymanie porzadku na terenach
osiedli. Wzmiankowana organizacja pracy warunkowata biezace utrzymanie na terenie
zasobow Spétdzielni nalezytego stanu technicznego oraz fadu, porzadku i czystosci. Na
stanowisku zaopatrzeniowca zatrudniony byt pracownik z 14 letnim stazem pracy, ktéry
posiadal wymagane wyksztalcenie $rednie. Do jego zadan nalezato przede wszystkim
zaopatrzenie wspomnianych administracji w potrzebne materialy dla elektrykdw,
hydraulikéw, $lusarzy i stolarzy, a takze w $rodki czystosci 1 odziez ochronna.

Wyniki ogledzin 10 budynkéw mieszkalnych, w tym 8 wysokich (zalgczniki Nr 13 i Nr
14 do niniejszego protokotu lustracji) przeprowadzonych w dniach 9-12 marca 2014
roku przez lustratora przy wspotudziale przedstawicieli kierownictwa wymienionych
dwoch osiedli, wskazujg, ze zaréwno pracownicy administracji tych osiedli jak i
mieszkancy wykazywali nalezyta troske o mienie Spoldzielni, bowiem tak stan
techniczny jak i porzadkowo-estetyczny nie budzil zastrzezef. Tynki i obrdbki
blacharskie bez uszkodzeri i ubytkéw, okna plastikowe. Przed budynkami rabaty
kwiatowe (gtéwnie réze) oraz krzewy ozdobne. Teren wokét budynkéw utrzymany w
nalezytej czystosci. Drzwi wejsciowe do klatek schodowych wyposazone w sprawne
technicznie samozamykacze. Przed kazdym z wejs¢ do budynkéw znajdujg sie
domofony takze sprawne technicznie. Klatki schodowe utrzymane w nalezytej
czystodci. Balustrady estetycznie wykonczone drewnianymi pochwytami. W instalacji
elekirycznej klatek schodowych i zej$¢ do piwnic znajduja sie czujniki ruchu
zapewniajace o$wietlenie na czas przejsé lokatoréw. Na klatkach zastano fad i
porzadek. Dotyczylo to takze zejs¢ do piwnic i ich korytarzy. W oszkleniu drzwi
wejsciowych oraz okien na klatkach schodowych i okien w piwnicach nie stwierdzono
jakichkolwiek uszkodzen. W budynkach wysokich windy i zsypy sprawne technicznie.
Wszystkie budynki poddane ogledzinom posiadaly uziemienie w formie instalacji

piorunochronnej. Zadbano o nalezyte informowanie mieszkancéw o biezacej
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dziatalnosci, a takze o postepowaniu w razie ewentualnego wystgpienia zagrozenia
(pozar, peknieta rura, ifp.) poprzez umieszczenie niezbednych informacji w oszklonych
gablotach na $cianach poszczegolnych klatek schodowych, w tym m. in. o numerach
telefonéw do shuzb technicznych, strazy pozarnej i policji, wyciagi z regulaminu
porzadkowego danego budynku, wykazy z lokalizacjg mieszkan w budynku, informacje
biezace oraz dni i godziny przyje¢ interesantdow przez Zarzad. Wzdhuz budynkéw do
wej$¢ prowadzg chodniki z polbruku, bez uszkodzen i nieréwnosci. Takze powierzchnie
asfaltowe drég dojazdowych nie posiadajg ubytkdéw. Przygotowanie budynkéw do
sezonu zimowego nie budzito zastrzezen. Budynki nalezycie zabezpieczono przed utratg
ciepta poprzez doktadne uszczelnienie drzwi wejsciowych. Na 10 budynkéw poddanych
ogledzinom 9 posiadalo wiatrotapy przed drzwiami wejSciowymi na klatki schodowe.
Zadbano o ciagla dostawe do budynkow ciepta i cieptej wody poprzez zawarcie z
dostawcami energii stosownych umoéw zapewniajacych te dostawe bez przerw i o
wymaganych ustawowo parametrach.

Wyniki z przegladu pomieszczen zaplecza technicznego Administracji Osiedli
»Pojezierze” i ,, Kormoran” (zalgczniki Nr 15 i 16 do niniejszego protokotu lustracji),
wskazuja, ze:

zaplecza zlokalizowane na terenach ogrodzonych stanowig 2 pojedyncze budynki oraz
lacznie 25 pomieszczen przeznaczonych do przechowywania sprzetu przeznaczonego
do prac porzadkowych (wiadra, taczki, drabiny, szlauchy, druty do udrazniania
kanalizacji) oraz 2 wiaty magazynowe. Na terenie osiedli 11 garazy i hala garazowa w
pelni zabezpieczaly potrzeby przechowywania posiadanego taboru (ciggniki i
mikrociggniki wraz ze sprzetem wspdlpracujgcym [plugi do odsniezania, szczotki,
piaskarki, przyczepy, kosiarki], tadowacze, pojazdy specjalne do usuwania z terenu
nieczystosci organicznych). Wszystkie pomieszczenia utrzymane byly w nalezytym
stanie porzadkowym, zamkni¢te na kiodki. Opisane zaplecza wraz z terenem
zabezpiecza poza godzinami pracy monitoring prowadzony przez Centrum Dowodzenia
~ATUT” Agencje Ochrony, w systemie dyskretnego ostrzegania z reakcja zalogi
interwencyjnej wyposazonej w brofi palng. W analizowanych latach nie odnotowano
wejs$¢ osob nieupowaznionych na tereny obiektéw poza godzinami pracy,

wyniki przegladu w 2 budynkach administracji wzmiankowanych osiedli, tj. tacznie 31
pomieszczen socjalnych zalogi (stotéwhki, lazienki z natryskami, WC, szatnie) oraz 13
pomieszezen biurowych wykazaly, ze byly one utrzymane w nalezytym porzadku. W
pomieszczeniach socjalnych, ktére spelnialy przypisane im wymogi pod wzgledem
wyposazenia i uzytkowania panowal ad i porzadek. Takze pomieszczenia biurowe,

ktére utrzymywano w nalezytym stanie technicznym i porzadkowym, dostosowano do

n
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potrzeb pracownikéw poprzez ich wyposazenie w biurka, szafy 1 komputery.
Pomieszczenia warsztatowe (po 2 stolarnie i Slusarnie) dostosowano do potrzeb
pracownikow i utrzymywano w nalezytym stanie techniczno-porzadkowym. Wejscia do
pomieszczen magazynowych (2 wiaty i magazynki podreczne w budynkach) nalezycie
zabezpieczone ktédkami, do ktérych klucze posiadajg osoby uprawnione: na osiedlu
»Pojezierze” magazynier z wymaganym $rednim wyksztalceniem na tym stanowisku i
15 letnim stazem pracy (wymagany 6 letni staz pracy na tym stanowisku), a na osiedlu
»Kormoran” mistrzowie i konserwatorzy, ktérzy przejmujg materialy dowozone z
magazynu gléwnego z osiedla ,, Pojezierze”. Materiaty zgromadzone w magazynach
byly ulozone na metalowych regalach w ukladzie asortymentowym 1 oznaczone
metryczkami z informacja o ich nazwie, indeksie, ilosci i cenie. W pomieszczeniach
magazynowych zastano lad i porzadek. Na widocznych miejscach umieszczono tablice
informacyjne z wzorami podpiséw o0s6b uprawnionych do podpisywania drukéw Rw-
rozchdd wewngtrzny,

zadbano o zabezpieczenie przeciwpozarowe oraz warunki bezpieczefistwa 1 higieny
pracy. W budynkach administracji osiedli na widocznych miejscach umieszczono
instrukcje przeciwpozarowe wraz z oznaczeniem strzatkami drogi ewakuacyjnej. Na
drzwiach pomieszczet zajmowanych przez administratorki, mistrzéw i kuchni widniejg
tabliczki informujgce o umieszezeniu w tych pomieszczeniach apteczek pierwszej
pomocy medycznej. W miejscach wskazanych przez przedstawiciela strazy pozarnej i
bhp-owca umieszczono w budynkach administracyjnych oraz w magazynach pod
wiatami, garazach i warsztatach gasnice p. poz., ktére posiadajg atesty z aktualng data
ich waznosci,

W pomieszezeniach warsztatowych (stolarnie i Slusarnie) na widocznych miejscach
umieszczono instrukcje obstugi maszyn. Stan urzgdzen zabezpieczajgcych obstuge
maszyn przed wypadkami nie budzil zastrzezen. Na stanowiskach pracy panowat
porzadek.

W 2014 roku (zalacznik Nr 17 do niniejszego protokotu lustracji) sposréd 10 914
lokali mieszkalnych 10 694 (98%) posiadalo opomiarowanie zuzycia ciepla, a 10 880
lokali (99,7%) zuzycia wody. Uzytkownicy nieopomiarowanych lokali (220 bez
podzielnikow ciepla i 34 bez licznikéw wody) do czasu zakohczenia niniejszej lustracji
nie wyrazili zgody na zmontowanie w mieszkaniach tych urzadzen i-zgodnie z
regulaminem dotyczgcym  tych rozliczer-obcigzani s3 stalg miesigczng  stawka
ryczaltows.

Spétdzielnia opracowujac na poszczegolne lata projekty rocznych planéw finansowych

gospodarki zasobami mieszkaniowymi-majgc na uwadze zachowanie plynnosci
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Jinansowej-uwzgledniala wykonanie planu za rok poprzedni oraz zakladane przez
dostawcéw ustug podwyzki cen za dostawe wody, ciepta, energii elektrycznej, a takze
za wWywoOz $mieci jak 1 wzrost cen na materialy remontowe i wzrost podatku od
nieruchomosci. Opracowane przez Zarzad projekty rocznych planéw w petni
obejmowaty gospodarke rzeczowo-finansowa Spoltdzielni, poniewas, zawieraly: plany
gospodarczo-finansowe przychodéw i kosztéw; plan zatrudnienia i funduszu ptac wraz
z wyszczeg6lnieniem bezosobowego funduszu plac oraz plan rzeczowo-finansowy
remontow zasobéw mieszkaniowych. Zarzad tak opracowane (na kazde z badanych lat)
projekty planéw przedktadal Radzie Nadzorczej do zatwierdzenia, zachowujac tym
samym wymogi § 39 statutu. Rada Nadzorcza na kolejnych posiedzeniach w dniach: 14
grudnia 2011 roku, 19 grudnia 2012 i 18 grudnia 2013 roku zatwierdzila te plany na
badane lata kolejnymi uchwatami Nr, Nr: 180/24/201 1, 197/21/2012 i 199/22/2013, a
plany remontéw odpowiednio uchwatami: Nr, Nr: 1/1/2012 z 26 stycznia 2012 roku,
193/20/2012 z 12 grudnia 2012 roku i 44/5/2014 z 19 marca 201 4 roku.
Przeprowadzona przez lustratora analiza wykonania w badanym okresie rocznych
planéw finansowo-gospodarczych wraz ze stopniem pokrycia poniesionych kosztéw,
ustalonymi i pobranymi oplatami za uzytkowanie lokali z uwzglednieniem kosztéw
dostawy energii cieplnej, wody i wywozu nieczystosci wykazala, ze:

plan_za 2012 rok w pozycii przychody z naliczeni optat od uzytkownikéw lokali

mieszkalnych, garazy i lokali uzytkowych z wlasnosciowym prawem do lokalu i
odrebna wlasnoscia, wykonano w 100,1%, a w pozycji koszty w 97,5%, pokrywajgc w
89,5% koszty gospodarki zasobami mieszkaniowymi obejmujacymi eksploatacje z
odpisem na remonty. Wzmiankowane koszty przekroczyly przychody z naliczen oplat o
1.9 min zt i zostaly pokryte nadwyzkg bilansowa (zalgcznik Nr 18 do niniejszego
protokolu lustracji),

plan za 2013 rok w pozycji przychody z naliczeri optat od uzytkownikéw lokali

mieszkalnych, garazy i lokali uzytkowych z wiasnosciowym prawem do lokalu i
odrgbna wilasnoscig, wykonano w 100,8%, a w pozycji koszty w 99,5%, pokrywajgc w
86,8% koszty gospodarki zasobami mieszkaniowymi obejmujacymi eksploatacje z
odpisem na remonty. Wzmiankowane koszty przekroczyly przychody z naliczen oplat o
2,5 min zt i zostaly pokryte nadwyzkg bilansows (zalgcznik Nr 18 do niniejszego
protokolu lustracji),

plan_za 2014 rok w pozycji przychody z naliczen optat od uzytkownikéw lokali

mieszkalnych, garazy i lokali uzytkowych z wiasnosciowym prawem do lokalu i
odrebna wiasnoscia, wykonano w 102,6%, a w pozycji koszty w 94,5%, pokrywajac w

89,8% koszty gospodarki zasobami mieszkaniowymi obejmujacymi eksploatac;'e zZ
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odpisem na remonty. Wzmiankowane koszty przekroczyty przychody z naliczen optat o
1,9 miln zt i zostana pokryte nadwyzka bilansowg po podjeciu (w II kwartale br.)
uchwaty przez Walne Zgromadzenie, tak jak w latach poprzednich (zalfgcznik Nr 18 do
niniejszego protokotu lustracji).

Spoldzielnia w analizowanym okresie prowadzita ewidencje¢ ksiegowa zdarzen
gospodarczych w rozbiciu na poszczegélne nieruchomosci. Ewidencja stanowila
podstawe do oceny wielkosci ponoszonych kosztéw oraz uzyskanych przychodéw,
ktérg sporzadzano w okresach p6trocznych. Ewidencje przychodéw i kosztow z tytulu
zakupu ushug komunalnych (zimna woda i $cieki gaz, energia elektryczna ogdlnego
uzytku i cieplna), a takze konserwacji domofonéw i gospodarki nieczysto$ciami
prowadzono w zespole kont Nr 2 (rozrachunki). Roznice pomigdzy kosztami zakupu a
przychodami z naliczen za te ushugi rozliczano z uzytkownikami w nastepnych okresach
rocznych (zalgeznik Nrl9 do niniejszego protokotu lustracji).

Koszty eksploatacji obejmuja m. in. koszty ogélne Zarzadu, ktére w latach 2012-2014
stanowity kolejno: 6 min zt, 6,2 mln z¢ i 5,7 min zt. Rozliczano je zgodnie z art. 15 ust.
2 ustawy o podatku dochodowym od oséb prawnych, tj. wedhug poziomu i struktury
uzyskiwanych przychodéw na poszczegblnych dziatalno$ciach (zalgcznik Nr 20 do
niniejszego protokotu lustracji).

Wyniki przeprowadzonej przez lustratora analizy, z zakresu prawidlowego sporzadzania
kalkulacji optat eksploatacyjnych wraz z rozliczaniem wynikow eksploatacji
podstawowej poszczegélnych nieruchomosci wskazujg, ze w analizowanych latach:

w odniesieniu do czlonkéw posiadajgcych lokatorskie i wlasno$ciowe prawa do lokali,
(ktérzy korzystali z pozythéw Spotdzielni pomniejszajqcych wysokosé stawki optat-
zgodnie z art. 5 ust. 2 cytowanej ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych) stosowano
jednakows stawke kalkulacyjng optat eksploatacyjnych, przy czym stawki te
wystgpowaly w przedziale od 0,77 z#/m? do 1,87 zt/m? powierzchni uzytkowej, w
zaleznosci  od  ponoszonych kosztow utrzymania danej nieruchomosci. Na
zroznicowanie stawek rzutowaly przede wszystkim: rodzaje budynkow (niski lub
wysoki-w  nich eksploatacja diwigéw), obszar gruntu przypisanego do danej
nieruchomosci po podziatach, majgcy bezposredni wplyw na koszty utrzymania
teren6w zewnetrznych, a takze prawo do gruntu (wlasnos¢ bqdz wieczyste uzytkowanie),
cztonkowie z odrgbng wiasnoscig lokali wnosili oplaty nizsze-w przedziale od 0,71
zt/m?* do 1,87 zt/m> powierzchni uzytkowej, z uwagi na to, ze sami wnoszg oplaty z

tytutu podatku od nieruchomosci badz wieczystego uzytkowania gruntu,
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osoby niebedgce cztonkami wnoszg oplaty w wysokosci (od 1,24 zt/m’ do 2,70 zt/m’)
pokrywajacej w peli koszty utrzymania, a ich zréznicowanie wynika z przyczyn
wymienionych w podpunkcie a) (zalgcznik Nr 21 do niniejszego protokotu lustracji).
Srednie stawki oplat eksploatacyjnych w nieruchomogciach eksploatowanych przez
Spoldzielni¢ w przeliczeniu na m? powierzchni uzytkowej dla czionkow uzytkujacych
lokale mieszkalne stanowily w latach 2012-2013 kolejno: po 1,25 z, a w 2014 rokul1,27
zt. Na tym samym poziomie (7,48 zi) utrzymywaly sie $rednie stawki odpisu na fundusz
remontowy (zalgcznik Nr 22 do niniejszego protokotu lustracji).

Wedlug danych z ewidencji ksiggowe] poniesione w latach 2012-2014 jednostkowe
koszty eksploatacji podstawowej poszczegdlnych nieruchomosci nie przekroczyty ich
planowanego poziomu, bowiem koszt eksploatacji lokali mieszkalnych liczony w zl/m?
w 2012 roku wyniést 1.62 zt/m?> przy planowanym 1,69 z/m?, w 2013 roku 1,72 z/m*
przy planowanym 1,74 zt/m?, a w 2014 roku odpowiednio 1,71 z/m? i 1,87 zt/m?.
Przeprowadzona przez lustratora analiza przestrzegania przez cztonkéw terminowosci
wnoszenia oplat za uzytkowanie lokali mieszkalnych i garazy oraz skutecznosci
stosowanych przez Spéldzielnie $rodkéw dochodzenia naleznosci wykazala (zalgcznik
Nr 3 do niniejszego protokotu lustracji), 7e w latach 2012-2014:

tacznie wystano do dtuznikéw 7853 wezwar do zaplaty oraz wyegzekwowano od nich
kwote 644 tys. zt odsetek za nieterminowe regulowanie oplat za lokale mieszkalne i
garaze. Liczba lokali zalegajacych z oplatami zmalata z 2473 szt. do 1541 szt., tj. o
38%,

wskaznik zadtuzenia sukcesywnie malal i wynosit: 10,7% i 8,53%, a za uzytkowe
odpowiednio 6,47% i 5,84%. W strukturze zaleglodci oplat za lokale mieszkalne i
garaze najwiekszy udziat stanowity zaleglodci powyzej 12 miesiecy, ktére w 2012 roku
byly na poziomie 78%, a w 2014 roku wzrosty do 81%. Na wielko$¢ wskaznikéw
zadluzenia w lokalach mieszkalnych i garazach rzutowat fakt ich wykazywania wedhug
stanu na koniec badanych lat, zgodnie z obowigzujacym trybem ich ksieggowania. W
stosunku do uzytkownikéw, ktérych zadluzenie nie przewyzszato jednomiesiecznych
naliczeri nie stosowano $rodkéw dyscyplinujacych. W odniesieniu do pozostatych
uzytkownikéw, ktérzy zalegali z oplatami za lokale stosowano szereg S$rodkéw
egzekucyjnych, jak: wezwania do zaplaty, upomnienia i wykredlenia z czlonkostwa.
Gdy te $rodki nie przynosity oczekiwanych rezultatéw to sprawy kierowano do
egzekucji sadowej. W latach 2012-2014 tacznie skierowano 1492 sprawy do sadu, w
tym 24 sprawy o eksmisje. W okresic tym Spoéldzielnia uzyskata 16 orzeczen o
eksmisje. W 2014 roku wykonano 7 eksmisji (zalgcznik Nr 3 do niniejszego
protokolu), é
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tacznie do komornikéw skierowano 608 spraw, w tym 514 (84,5%) o egzekucje
naleznosci, z 18 spraw o przeprowadzenie eksmisji przymusowej komornicy wykonali
16 egzekugji, 14 spraw skierowano o dokonanie opisu i oszacowania lokalu, a 24 spraw
o licytacje lokali, z czego 11 zlicytowano, z ktérych 3 lokale wykupita Spétdzielnia,

w wyniku wezwan do zaplaty i upomnien stan zaleglosci w optatach sukcesywnie malal
1 w analizowanym okresie zmniejszyt sic o 1 mln zt (z 5 min 2t do 4 min z1). Poza tym
zaleglosci w optatach z tytutu najmu lokali uzytkowych i uzytkowych z wiasnosciowym
prawem do lokalu oraz dzierzawy gruntu i miejsc pod reklamy utrzymywaly sie na
poziomie 0,7 mln zl (zalgczniki Nr 23, 24 i 25 do niniejszego protokotu lustracji).
Zarzad w obowigzujacym regulaminie okreslit podziat obowiazkéw w zakresie
utrzymania budynkéw i lokali pomigdzy Spétdzielnia a czionkami. Przeprowadzona
przez lustratora analiza egzekwowania przez Spotdzielnig, przypisanych mieszkancom
tym regulaminem obowigzkéw, wykazala, ze sprowadzato si¢ to praktycznie do
corocznego przegladu w mieszkaniach stanu technicznego: droznosci kanalow
wentylacyjnych, szczelnosci instalacji gazowych, a takze, co 5 lat instalacji
elektrycznej. Wyniki z tych przegladéw za 2014 rok (przeprowadzone w okresie
styczen-grudzien [przeglgdy kominiarskie] oraz wrzesieh-grudzien [instalacji gazowej])
wykazaty, ze:

z 10914 mieszkan przegladem sprawnosci kanatow wentylacyjnych objeto 10862
mieszkan (99,5%), kosztem 115,5 tys. zI. W pozostatych 52 lokalach nie dokonano
przegladu, z uwagi na brak dostepu do mieszkan. Wyslane w tej sprawie monity nie
przyniosty oczekiwanych efektow, bowiem zaden z tej grupy mieszkancow nie zglosit
gotowosci dokonania przegladu. Stwierdzono, ze w 144 mieszkaniach (1,3%) przewody
wentylacyjne wymagaly udroznienia, ktérym stuzby techniczne Spétdzielni na biezaco
przywrécily sprawno$¢ techniczng (druki scistego zarachowania ., zgloszenie-zlecenie”,
spostéd 10708 mieszkah z instalacig gazowa w 457 mieszkaniach korzystano z
piecykéw gazowych. Przegladem szczelnosci instalacji gazowych objeto tacznie 10678
mieszkan (99,7%) kosztem 68,3 tys. zt. W pozostatych 30 mieszkaniach nie dokonano
przegladu z przyczyn podanych wyzej. Wyniki przegladu potwierdzily nalezyta
szczelnos¢ instalacji gazowych w mieszkaniach, poza 180 przypadkami, ktére polegaty
na nieszczelnosci na zaworach lub $rubunku, ktorag shazby techniczne Spéldzielni
usunely niezwlocznie.

ostatni przeglad instalacji elektrycznej przeprowadzono w 2013 roku potwierdzajac jej
naleZzyta sprawnosé. Termin nastepnego przegladu przypada na 2018 rok,

wyniki stanu technicznego i przydatnosci do uzytkowania obiektu budowlanego, jego

estetyki oraz otoczenia, wszystkich 140 budynkéw mieszkalnych wykafa%y, ze
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wymiany urzadzen zabawowych nalezy dokonaé na 15 z 38 istniejgcych plac6w zabaw.
Zarzad zadanie to ujal w planie remontowym na 2015 rok.

Wyniki przeprowadzonej przez lustratora analizy z zakresu gospodarowania lokalami
uzytkowymi wskazujg, ze Spoldzielnia, w badanych latach zadania zwigzane z tg
gospodarkya realizowata z zachowaniem wymogéw kodeksu Cywilnego na podstawie
zawieranych z najemcami uméw najmu lokali uzytkowych, a w szczegdlnoscei:

naboru najemcéw dokonywano poprzez ogloszenie w lokalnej prasie, badZ na stronie
internetowej Spotdzielni, a takze poprzez wywieszanie na tablicach ogloszen, w
siedzibie Spéldzielni i biurach administracji dwoch osiedli, informacji o oferowanych
do wynajecia wolnych lokalach uzytkowych na prowadzenie dziatalnosci ustugowej, z
adnotacja o miejscu i telefonie gdzie mozna uzyska¢ szczeg6towe informacje,

w przypadku wigkszej liczby chetnych na wynajecie lokalu organizowano przetarg
ustny, a gdy zglaszala si¢ jedna osoba chetna to lokal wynajmowano w trybie
bezprzetargowym,

przestrzegano przyjetych przez Zarzad zasad zawierania umoéw z najemcami poprzez
kazdorazowe ich zawieranie w formie pisemne;j,

przy ustalaniu wysoko$ci kwoty czynszu brano pod uwage: poziom cen na rynku
lokalnym, liczbe oferentéw, powierzchnie i lokalizacje oferowanego lokalu, a takze
wyniki wiasnej kalkulacji warunkujgcej oplacalnogé wynajmu,

w § 1 i 2 umowy najmu stosowano zapisy zabezpieczajace mozliwosé pelnego
egzekwowania czynszu, o tresci-,, wynajmujgcy moze wypowiedzie¢ umowe bez
zachowania okresu wypowiedzenia, w trybie natychmiastowym w przypadkach, gdy:
najemca uzywa lokalu niezgodnie z przeznaczeniem, razgco narusza ustalony porzqdek
domowy, zalega z oplatami, co najmniej za 2 miesigce, bqd? podnajmuje lokal bez
zgody Spdtdzielni”,

w latach 2012-2014 $rednia powierzchnia lokali niewynajetych wzrosta z 1.369 m? do
3247 m? z przyczyn opisanych w dziale I, pkt 8. niniejszego protokotu lustracji
(zafgcznik Nr 2 do niniejszego protokotu lustracji.) Wedtug ewidencji ksiggowej w
kolejnosci badanych lat uzyskany z najmu lokali uzytkowych wynik brutto wynidst: 2,3
min zk; 1,8 min zt i 2,0 min zt.

Zgodnie z obowigzujacg w Spéldzielni strukturg organizacyjna w grupie stuzb, na
ktérych spoczywal obowiazek utrzymania na terenach osiedli remontéw, ladu i
porzadku na dzief 31 grudnia 2014 roku zatrudniano tgcznie 81 pracownikéw, w tym:
22 ogblnobudowlanych, 17 robét instalacyjnych, 13 konserwatoréw zieleni
obstugujacych mikrociggniki, 12 sprzataczy posesji, 2 kierowcéw, 4 elektrykéw, 4

stolarzy, 4 Slusarzy, 2 sprzataczy komor zsypowych $mietnikéw i zaopatrzeniowca.
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Prowadzona dokumentacja z zakresu rozliczen z pracy konserwatorow to w
szczegblnoscei:

dzienniki zgloszen awarii na terenie zasobéw Spétdzielni, w ktérych odnotowywano
zgloszenia lokatorow. Na podstawie przyjetych zgloszed wystawiano na drukach
Scistego zarachowania |, zgloszenie-zlecenie” potrzebe usuniecia awarii bez zbednej
zwloki przez danego konserwatora,

konserwatorzy, po wykonaniu zadania, sktadali w administracji danego osiedla na ww.
druku opis wykonanych robét wraz z rodzajem i ilo$cia zuzytych materiatéw, a takze
wykazywali zuzyty czas pracy. Dane te kazdorazowo zatwierdzata osoba upowazniona
do nadzoru pracy konserwatoréw (mistrz) poprzez potwierdzenie podpisem z datg
wykonania robdt i zuzytego materiatu pobranego uprzednio z magazynu dokumentem
Rw-rozchéd wewnetrzny,

nadzér nad pracg konserwatoréw sprowadzat si¢ do rozdziatu zleceti, kontroli podczas
wykonywania zleconych im prac oraz potwierdzenia na piSmie wykonania
powierzonych robot,

wg danych z dziennikéw zgloszen awarli, w analizowanych latach ich rozmiar na
przestrzenia badanych lat zmniejszyt si¢ 17,3 tys. szt. do 11,9 tys. szt. (0 31%). Awarie
usuwano na biezgco bez zbednej zwloki, w ramach remontéw biezacych, w trybie i na
opisanych zasadach (zalgcznik Nr 25a do niniejszego protokotu lustracji).
Administracje osiedli zrealizowaly poza tym planowane prace remontowe w liczbie
1033 zadan, warunkujacych utrzymanie zasobéw mieszkaniowych w nalezytym stanie
technicznym. W badanych latach lacznie wykonano 45657 zadan, kosztem 12,9 min zi,
w tym 1033 planowanych remontéw koszitem 7,7 mln zt (60%). Prace te w
szczeg6lnoscei polegaly na: remoncie piwnic i pozioméw kanalizacyjnych oraz pionéw
wodno-kanalizacyjnych; demontazu starych i montazu nowych grzejnikéw centralnego
ogrzewania; ulozeniu w listwach krytych istniejacych przewodow elektrycznych,
kabléwki, domofonéw; malowaniu wiatrotapéw 1 wej$¢ do zsypow; udraznianiu
kanalizacji przyblokowej; likwidacji odpowietrzefi 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;
biezacych remontach elewacji budynkéw i opasek wokot nich; remontach podestéw
wejsciowych do budynkéw; remontach $mietnikéw oraz komér zsypowych w

budynkach wysokich (zafgcznik Nr 26 do niniejszego protokotu lustracji).
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Przeprowadzona przez lustratora analiza z zakresu prawidtowosci $wiadczonych ustug
na rzecz Spotdzielni przez przedsigbiorstwa gospodarki komunalnej oraz rozliczea z
tego tytulu, wykazata, ze:

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

przestrzegano przyjetych przez Zarzad zasad zawierania umoéw z przedsigbiorstwami
gospodarki komunalnej $wiadezacymi ustugi na rynku lokalnym, poprzez kazdorazowe
zawieranie uméw w formie pisemnej, w ktoérych zabezpieczono interes Spétdzielni w
przypadku nieterminowego $wiadczenia ustug lub $wiadczenia ustug o zlej, jakosci,

w analizowanym okresie-jak wynikalo z comiesigcznych analiz-nie wystapity przypadki
zaklocen w dostawie energii elektrycznej badz cieplnej, ani tez nadmierne ich zZuzycie,
ktore stanowitoby podstawe do wszezgeia procedury wyjasniajacej. Rozliczed z
dostawcami mediéw dokonywano na podstawie  wlasnych-przeprowadzanych
komisyjnie-pomiaréw zuzycia, po uprzednim sprawdzeniu ich z otrzymywanymi
rachunkami za dostawe.

Spotdzielnia w badanym okresie dokonywala rozliczen z uzytkownikami lokali z tytulu
zuzycia energii cieplnej i elektrycznej, dostawy wody i odprowadzania Sciekow,
niezbilansowanej wody i legalizacji wodomierzy z zachowaniem kryteriow
zatwierdzonych stosownymi uchwatami przez Rad¢ Nadzorcza. Przeprowadzona przez
lustratora ocena prawidlowosci tych rozliczen za lata 2012-2014, na nizej opisanych
przykladach stosowanych zasad rozliczen (zalgcznik Nr 17 do niniejszego protokotu
lustracji), potwierdzila przestrzeganie ww. kryteriow. I tak:

2012 rok; na bazie dokumentacji ksiggowej z programu komputerowego (aplikacja
»czynsze”) rozliczenie wody prowadzono na podstawie kwartalnych odczytéw z
wodomierzy (w 10 822 mieszkaniach opomiarowanych [99,6%] ogdtu mieszkar), z
ktérych dane wprowadzono do systemu komputerowego, a uzyskane ten sposéb wyniki
(nadptata lub niedoplata) odnotowywano na indywidualnych kontach poszczegdlnych
mieszkafcow, ktérych po rozliczeniu informowano indywidualnymi pisemnymi
komunikatami. Mieszkaficom pozostatych 48 mieszkan (0,4% ogdtu mieszkan), ktérzy
dotychczas nie wyrazili zgody na zalozenie licznik6éw, ustalono ryczattows oplate,
réwng cenie 1m? wody, przyjmujgc norme zuzycia, tj. 14 m3/osobf;.

2013 rok; roczne rozliczenia kosztow centralnego ogrzewania, na zlecenie Spétdzielni,
prowadzila firma Ista Polska sp. 7 o. 0. na podstawie odczytow, (dokonywanych

nastgpnego roku), z podzielnikéw ciepta zainstalowanych na kaloryferach (w 10665
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mieszkaniach opomiarowanych [97,8%] ogétu mieszkar). Spéldzielnia otrzymane z
odezytéw wyniki (nadptata lub niedoplata) odnotowywata na indywidualnych kontach
poszczeg6lnych mieszkancow, ktérych po rozliczeniu informowano indywidualnymi
pisemnymi komunikatami. Mieszkaficom pozostatych 241 mieszkan (2,2% ogotu
mieszkar), ktérzy dotychczas nie wyrazili zgody na zalozenie podzielnikéw ciepla,
ustalono ryczaltows oplate w wysokosci 200% $redniego kosztu ogrzewania w budynku
w przeliczeniu na powierzchnie lokalu,

w badanym okresie Spoldzielnia ponoszone koszty wywozu nieczystosci stalych
ewidencjonowata i rozliczala zbiorczo dla wszystkich nieruchomosci. Rozliczen
kosztéw na poszczegélne lokale dokonywano proporcjonalnie do liczby o0séb
zamieszkalych w poszczegdlnych lokalach, przy czym zgodnie z ustawg o utrzymaniu
czystosci i porzadku w gminach (Dz. U. z 2012 r, poz. 391) Rada Miasta Olsztyn
uchwalg Nr XXX/551/12 z 13 grudnia 2012 roku, z dniem 01 lipca 2013 roku przejeta
obowigzki wywozu wspomnianych nieczystosci wraz z pobieraniem naleznych oplat za
ich wywoz.

We wszystkich 50 budynkach wysokich funkcjonuje 151 dzwigéw osobowych, za
ktérych sprawno$é¢ techniczna-zgodnie z umowami-odpowiadaly 2 firmy: ,,ZID Service
spotka z o. 0.” oraz Schindler spéltka 7 o. o., ktdre (wpisy w indywidualnych ksigzkach
urzqdzen diwigowych) nalezycie wywigzywaly si¢ z obowigzku dokonywania
miesigcznych przegladéw technicznych dzwigébw dbajac o ich sprawnosé, a w
przypadkach wystgpienia usterek niezwlocznie je usuwaly? Poza opisanymi firmami
Urzad Dozoru Technicznego na kazdy rok, indywidualnymi protokolami dopuszczat
windy do eksploatacji. Nie stwierdzono podezas tej procedury przypadkéw
niedopuszczenia dzwigu do uzytku. Spétdzielnia w badanych latach jednostkom tym
zaplacila Iacznie 1,0 mln zt za wykonane prace i czynnosci. W badanych latach w
ramach planowanych remontéw tacznie dokonano wymiany 67 wind na nowe oraz w 40
przypadkach wymiany podzespoléw w windach kosztem tgcznym 9,8 mln 7t (zalgcznik
Nr 27 do niniejszego protokotu lustracji).

Obstugg instalacji domofonéw zajmowaly si¢ 2 firmy (Centrum Zabezpiecze# s. c.
» WIT-CZAR” oraz firma Ireneusza Gruchaly). Z ogolnej liczby 10914 mieszkan 10480
mieszkan posiadato domofony, z tego 9726 (93%) obsluguje firma ,,WIT-CZAR”, a
pozostate 754 (7%) druga firma. Firmy te nalezycie wywigzywaly sie z przyjetych na
siebie obowigzkow okreslonych w umowach, utrzymujge instalacje w nalezytej
sprawnosci. W przypadkach jej uszkodzen bez zbgdnej zwloki dokonywano napraw

domofonéw w ramach kosztéw wtasnych, przy czym za zuzyte materialy obcigzano
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kosztami Spétdzielnie, ktéra wzmiankowanym firmom za zuzyty materiat w naprawach

(dane ksiggowe) zwrécita tacznie 2,5 tys. zt.

VII. Gospodarka remontowa.

1.

b)

Dzial Techniczny posiadal pelng dokumentacje techniczng 200 budynkéw (projeksy
architektoniczno-budowlane, instalacji centralnego ogrzewania oraz instalacji wodno-
kanalizacyjnej), w tym 141 budynki mieszkalne i 30 administracyjno-biurowych oraz
29 zespotow garazy.

Przeprowadzona przez lustratora analiza z zakresu prawidtowosci, terminowosci oraz
kompletnosci  przeprowadzanych przez Spéldzielni¢ przegladéw technicznych
wymaganych przepisami ustawy-Prawo budowlane, na przyktadzie losowo wybranych
20 ze 143 ksigzek obiektow mieszkalnych (ul. Pana Tadeusza Nr od 12 do 15; ul,
Kotobrzeska Nr od 13a do 13f; ul. Zotnierska Nr od 20 do 23; ul. Dworcowa Nr od 10
do 15) wykazata, ze Dzial Techniczny nalezycie wywigzywal sie z tego obowigzku,
poniewaz:

ksigzki  obiektéw mieszkalnych zalozone zostaly wg wzoru ustalonego
Rozporzadzeniem Ministerstwa Spraw Wewnetrznych i Administracji z 19 pazdziernika
1998 roku (Dz. U. nr 135, poz. 882 ze zm.) . Przeglgdy techniczne przeprowadzano w
ustawowych terminach (kazdego roku przeglgd stanu technicznego budynku, wentylacji
I szezelnosci instalacji gazowych, a co 5 lat stanu technicznego przydatnosci obiektu
budowlanego do uzytku i instalacji elektrycznych),

przeglady przeprowadzaty osoby posiadajgce uprawnienia o okre$lonej specjalnosci.
Wszystkie przeglady koficzono protokolem nadajgc mu numer wraz z datg oraz z
podpisem uprawnionej osoby, przy czym protokoty z przegladéw instalacji gazowych
oraz elekirycznych posiadaly takze podpisy lokatorow.

Przeglad 20 zanalizowanych ksiazek obiektéw budowlanych wykazat m. in., ze ksigzki,
ktére znajdowaly sie w archiwum podrecznym 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 poszczegélnych budynkach pracach remontowych. Wpisu kazdorazowo
dokonywala osoba upowazniona przez Zarzad.

W badanych latach nadzér nad stanem technicznym budynkéw mieszkalnych w imieniu
Zarzadu pehilo 9 pracownikéw, ktérzy posiadali wymagane uprawnienia.
Przeprowadzona przez lustratora analiza stosowanych przez Spoéldzielnie zasad
kwalifikacji potrzeb remontowych wykazala, ze w badanych latach potrzeby remontowe
budynkéw po wykonanych przegladach budowlanych przedstawial kazdorazowo

Zarzadowi kierownik Dziatu Technicznego, a czlonkowie Zarzagdu kwalifikowali
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ostateczny zakres remontéw, ktérych rozmiar limitowany byl glownie wlasnym
funduszem remontowym, a takze przyznanymi Srodkami unijnymi. Kwalifikacji tej
dokonywano przed opracowaniem projektu planu rzeczowo-finansowego na rok
nastepny. Potrzeby remontowe ustalano kazdorazowo na podstawie wynikéw z
przegladéw poszczegdlnych budynkow. Dotyczyly one przede wszystkim remontéw:
klatek schodowych, instalacji sanitarnych, docieplenia stropodachéw i $cian, 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
wynikajgcych z przegladéw budynkéw, a ujetych w rocznych planach remontéw,
wskazuje, ze Zarzad w badanych latach uwzglednial w planach te potrzeby do poziomu
zgromadzonych srodkéw finansowych na ten cel z uwzglednieniem w latach 2012 i
2013 przyznanego dofinansowania z $rodkow unijnych. Na ponizszych przyktadach
(zalgcznik Nr 28 do niniejszego protokotu lustracji) przedstawiono stopieh
uwzglednienia tych potrzeb w rocznych planach remontéw wraz ze stanem ich
realizacji:

w 2012 roku; z ustalonych potrzeb; remontu 101 klatek schodowych (do planu przyjeto
wyremoniowanie 101 klatek za 3,1 min zt i wykonano ich remont za fe kwotg);
docieplenia szczytéw budynkéw (do Dplanu przyjeto docieplenie szczytéw 19 budynkow
za 1,8 min zt i wykonano to zadanie za te kwotg); remontu piwnic w 59 budynkach (do
planu przyjeto wyremontowanie piwnic w 59 budynkach za 5,6 min zt i wykonano
remont w 38 budynkach za 5,5 min zi); wymiany 46 wind (do planu przyjeto wymiane
46 wind za 6,5 min zt i wykonano jq za t¢ kwotg); wykonania monitoringu zasobéw
Spétdzielni (do planu przyjeto wykonanie tego zadania za 1,4 min zI, a wykonano zal, 1
min z1); wymiany pionéw wodno-kanalizacyjnych w 7 budynkach (do planu przyjeto
wymiang pionéw w tych budynkach za 956 tys. z4 i wykonano z tg kwote),

w 2013 roku; z ustalonych potrzeb; remontu piwnic w 11 budynkach (do planu przyjeto
wyremontowanie piwnic w 11 budynkach za 1,0 min zt i wykonano remont w 11
budynkach za 1,0 min z); wymiany 21 wind (do planu przyjeto wymiane 21 wind za 2,9
min zt i wymieniono za tg kwote); rekultywacji terenéw zielonych wraz z zakupem 400
szt. tawek i 150 szt. koszt na §mieci ( do planu przyjeto w calosci te zadania za 1,7 min
zt i zrealizowano je w petni za 2,1 min z{); remontu 2,1 km sieci kanalizacji sanitarnej i
deszczowej (do planu przyjeto w catosci to zadanie za 1,8 min zt i zrealizowano je w
peini za tg kwotg); remontu drég osiedlowych w liczbie 18,3 tys. m* (do planu w catosci

przyjeto to zadanie za 2,95 min zt i wykonano je w petni za 3,0 min z1),




o

b)

33

w_2014 roku; z ustalonych potrzeb; wymiany 326 kaset domofonowych w 67

budynkach ( do planu w catosci przyjeto to zadanie za 390 tys. zt i zrealizowano je w
petni za 270 tys. z}); wymiany drzwi zewngtrznych w 14 budynkach ( do planu w
calosci przyjeto to zadanie za 132 tys. z1 i zrealizowano Jje w pelni za 136 tys. zi);
remontu 140 mb sieci sanitarnej ( do planu w calosci przyjeto to zadanie za 140 tys. zt i
zrealizowano je w pelni za tg kwotg) (zalgcznik Nr 28 do niniejszego protokotu
lustracji).

Wg danych ksiggowych $rodki finansowe na fundusz remontowy pozyskiwano w latach
2012-2014 z naleznej czesci $rodkéw od 0s6b posiadajacych tytut prawny do lokali
mieszkalnych i garazy oraz z refundacji otrzymanych z bedacych w realizacji do korica
2013 roku 7 projektéw unijnych.

Wyniki przeprowadzonej przez lustratora analizy z zakresu trybu i kryteriéw doboru
wykonawcoéw robdt remontowych na bazie 10 z 90 uméw z lat 2012-2014, tj. 4 umowy
z 2012 roku; (umowy Nr, Nr: 1/2012 z 09 stycznia, 6/2102 z 20 marca, 17/2012 z 28
czerwea i 27/2012 z 01 pa‘dziernika); 4 umowy z 2013 rokwu; (Nr, Nr: 4/2013 z 12
marca, 7/2013 z 03 kwietnia, 9/2013 z 29 kwietnia i 26/2013 z 28 sierpnia); 2 umowy z
2014 roku; (Nr, Nr: 13/2014 z 18 czerwca i 15/2014 z 31 lipca) -zawartych z
wykonawcami wskazuja, Zze Zarzad w badanych latach, w umowach zadbal o interes
Spétdzielni, uwzgledniajac w nich kary za zla, jako$¢ i nieterminowos$é, a takze
zabezpieczyl si¢ na wypadek mozliwosci wyegzekwowania od wykonawcow
ujawnionych w okresie rekojmi wad. I tak:

wyboru wykonawcéw robdt, na bazie przeanalizowanych 10 uméw, dokonano
kazdorazowo poprzez umieszczenie ogloszenn o przetargach zamieszczonych w
regionalnej gazecie , Gazeta Olsztyhiska”, z podaniem wykazu robét i terminu ich
realizacji oraz terminie i miejscu zlozenia pisemnych ofert i odbycia przetargu. Ponadto
zalgczano informacje o odbiorze pelnej specyfikacji robét w Dziale Technicznym i
zapis o prawie odstgpienia od przetargu w cafosei lub czesci bez podania przyczyn.
Dane te umieszczano jednoczesnie na stronie internetowej Spétdzielni i wysylano je z
zaproszeniami ofertowymi do wykonawcoéw robét z lat poprzednich,

Zarzad przed przystapieniem do kazdego z przetargéw powotywat, 5 lub 8 osobowg
komisje przetargowg sposrod pracownikéw Dzialu Technicznego oraz czitonkéw 3
komisji Rady Nadzorczej (rewizyjnej, mieszkaniowej i technicznej),

kazde otwarcie ofert miato miejsce podczas posiedzen komisji przetargowej z udzialem
oferentéw. Posiedzenia kazdorazowo dokumentowano protokotem sporzadzanym na te
okolicznos¢. Rozpatrywano wylacznie oferty, ktére spelniaty wszystkie kryteria podane
w specyfikacji. Wyboru wykonawcey dokonywano po przeprowadzonych z oferentami

r's
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negocjacjach bezposrednich, podczas ktérych kierowano sie, poza posiadang wiedza, o
jakosci wykonywanych przez oferentow robot, ostatecznie ustalonym kosztem ich
wykonania. Nadzor inwestorski z ramienia Spoéldzielni, nad jakoscig wykonywanych
robdt i ich zgodno$cia z przedmiarami kazdorazowo sprawowal pracownik z
wymaganymi uprawnieniami budowlanymi. Odbioru robot zawsze dokonywano
komisyjnie z udzialem przedstawicieli wykonawcy i inwestora. Do protokolow
koncowych odbioru dotaczano zawsze faktury zawierajgce zakres robdt i ich koszt,
ktére w ustalonym w umowie terminie inwestor realizowat.

9. Wykonanie planu remontow w ukladzie rzeczowym i finansowym.

a) Spoldzielnia jak opisano w pkt 7 niniejszego dziatu, wykonywane remonty finansowata
wylgcznie ze srodkéw wihasnych z udzialem (dofinansowaniem) unijnych w latach 2012
-2013 oraz w 2013 roku skorzystala z kredytu na sfinansowanie czesci robot
realizowanych w ramach projektow unijnych (zalgeznik Nr 26 do niniejszego
protokolu lustracji).

b) Spoéidzielnia w badanych latach tacznie zrealizowata 6 remontéw poza planem, kosztem
105 tys. zt (zalgcznik Nr 30 do niniejszego protokotu lustracyi).

10. Spdidzielnia, podejmowane w badanych latach remonty budynkéw mieszkalnych,
zlecala zaré6wno wykonawcom zewnetrznym, ktorzy wykonywali je wylacznie z
wlasnych materialow, jak i realizowata je we wlasnym zakresie. Zlecanie remontéw
wykonawcom z zewnatrz wynikalo z ograniczonych mozliwosci przerobu sitami
wlasnymi.

11. Z/ przeprowadzonej przez lustratora wzmiankowanej analizy na bazie opisanych, w pkt
8. niniejszego dziatu, 105 uméw wynika m. in., ze realizacja zadan przebiegata pod
nadzorem pracownika Spéldzielni posiadajacego-wymagane Prawem budowlanym-
uprawnienia budowlane. Przed przystapieniem do realizacji zadan ujetych w umowach
zadbano o zgromadzenie wymaganej dokumentacji, poniewaz:

a) wszystkie zadania sposréd ujetych w 10 umowach poddanych analizie, zgodnie z art. 30
ustawy Prawo budowlane z 7 lipca 1994 roku ze zm., realizowano po zgloszeniu do
lokalnego Wydziatu Architektury Budownictwa rozpoczecia robot,

b) po zakonczeniu robdt w kazdym przypadku sporzgdzano komisyjnie protokoly
koncowego ich odbioru.

VIII. Dzialalnos¢ jednostek wykonawstwa wlasnego.

Zagadnienia te opisano szczegblowo w dziale VI, pkt 14 niniejszego protokotu

lustracji.
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IX. Gospodarka magazynowa.

1. Zarzad w ustalonej strukturze organizacyjnej wydzielit samodzielne stanowisko ds.
zaopatrzenia materialowego. Obowiazek ten powierzono pracownikowi posiadajacemu
wyksztalcenie $rednie i 14 letni staz pracy w Spoldzielni.

2. Przeprowadzona przez lustratora analiza z zakresu prawidlowego prowadzenia w

badanych latach dokumentacji rozchodowo-przychodowej materialéw na przyktadzie
losowo wybranych nw. dokumentéw, tj. faktur zakupu, drukéw: Pz-przyjecia na
magazyn, Rw-rozchodu wewnegtrznego (z magazynu), wykazata, ze zadbano o nalezyte
dokumentowanie zakupéw i rozchodéw poszczegolnych materiatéw, co potwierdzito
(podczas przeglodu stanéw magazynowych) pordwnanie stanu magazynowego
materiatéw z dokumentacjg ich przychodow i rozchodow. Szczegdtowy opis tego stanu
(w ukladzie osiedli) zawiera dzial VI, pkt 6 niniejszego protokotu lustracji (zatgczniki
Nr 31i 32 do niniejszego protokolu lustracji).
Zgodnie z obowigzujacym obiegiem dokumentéw, po uplywie danego miesiaca,
administracje osiedlowe przekazywaty do Dziatu Ksiegowosci wymagane zestawienia
rozchodu opisanych rodzajéw materialéw wraz z oryginatami drukéw Rw. Poza tym
administracje na biezaco przekazywaty do ww. Dziatu oryginaly faktur i drukéw Pz.

X. Transport,

1. Spoldzielnia wiasne potrzeby transportowe, ktdre dotyczyly praktycznie: dowozu
materialéw do magazynu, przewozu pracownikéw wraz z materialami i narzedziami
stuzacymi do usuwania w budynkach mieszkalnych zgloszonych awarii; wywozu z
terenow zielonych lisci, skoszonej trawy oraz $cietych gatezi z drzew i zywoplotéw na
wysypisko $mieci, a w okresie zimowym odsniezania drég wewnetrznych, parkingdw i
szerokich chodnikéw, a takze dojazdéw do garazy, zabezpieczata w pelni whasnymi
srodkami transportowymi w liczbie 35 sztuk o wartosci inwentarzowej ponad 4,6 min zk
(zalgcznik Nr 29 do niniejszego protokotu lustracji). Poza tym w budynkach
mieszkalnych wysokich do utrzymania w czysto$ci komor Zsypowych uzywano
przewoznej myjki typu Reno, zapewniajac cykliczne odkazanie ich wewnetrznych
powierzchni.

2. Zgodnie z danymi z dziennych raportéw pracy, ktére stanowily podstawe do
sporzadzania zestawien z przerobu transportu w ukladzie miesigcznym, kwartalnym i
rocznym, generalnie sprzet wykorzystywany byl w godzinach pracy, poza przypadkami
Wwystapienia awarii w jego pracy oraz okresowymi przegladami technicznymi. Pozostaly

sprzet uzytkowano w zaleznosécei od potrzeb.

M%
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Poniesione przez Spé6ldzielnie na przyktadzie 2014 roku rzeczywiste koszty eksploatacji
srodkéw transportu wraz ze sprzetem towarzyszacym wyniosty 0,7 mln zt (zalgcznik Nr

33 do niniejszego protokotu lustracji).

. W badanym okresiec w obowigzkach pracy kierowcow przewidziano, w przyjetym

systemie kontroli technicznej pojazdéw, codzienna obstugg techniczng polegajaca na w
szczegolnosci na sprawdzeniu, przed wyjazdem pojazdéw z bazy, poziomu oleju w
silnikach oraz sprawnosci hamulcow i $wiatel. Poza tym w okresach rocznych pojazdy
przechodzg obowigzkowe badania techniczne w Stacji Obstugi Pojazdéw w Olsztynie,
ktére potwierdzone byly w dowodach rejestracyjnych pojazdéw i dopuszczaly je do
ruchu. Kontrola pracy kierowcéw obstugujacych samochody cigzarowe polega na
wystawianiu im kart drogowych na kazdy dziefi pracy pojazdu, a raportu dziennego dla
kierowcéw miniciggnikéw. 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.

Stosowany w Spétdzielni system rozliczefi zuzytego paliwa polegal na comiesiecznym
sporzagdzeniu zestawienia zuzycia materiatéw pednych przez pojazdy zgodnie z ustalona
dla nich norma. Pojazdy tankowano na stacji benzynowej. Przeprowadzona przez
lustratora analiza z zakresu sposobu stosowanych rozliczedn ze zuzycia paliwa w
stosunku do obowigzujgcych norm dla danego pojazdu wykazata, ze w analizowanym
okresie przestrzegano obowigzujacego trybu tych rozliczen. W rocznych rozliczeniach

nie odnotowano przypadkéw ponadnormatywnego zuzycia paliwa.

. Zagadnienia inwestycyvine.

Problematyke z zakresu dziatalnosci inwestycyjnej Spoéldzielni za okres od 15 lipca
2013 roku do 31 grudnia 2014 roku przedstawiono w protokole z lustracji
przeprowadzonej w okresie od 15 grudnia 2014 roku do 29 stycznia 2015 roku.

Dzialalnosé spoleczna i oswiatowo-kulturalna.

Wzmiankowang dziatalno$¢ na terenie Spéldzielni prowadza stowarzyszenia w 2
domach kultury, z ktérymi zawarto umowy o wspdlprace, tj. (z Agorg 19 lipca 2011
roku, a z Akcesem 17 sierpnia 2012 roku).

Gospodarka finansowa Spoldzielni,

Poprawno$¢ unormowan wewnetrznych regulujgcych gospodarke finansows.
Spétdzielnia w badanym okresie prowadzila rachunkowosé zgodnie z ustawa z dnia 29
wrzesnia 1994 roku o rachunkowosci®. W trybie art. 10 ust. 1 tej ustawy wdrozono w

zycie zasady (polityke) rachunkowosci ostatnio (decyzja Zarzqdu Nr 66/27/2011 z 22

3 4. Dz. U. Nr 76, poz. 694 ze zm. { .
A
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listopada 2011 roku) z mocg obowigzujaca od 01 stycznia 2011 roku oraz 2 decyzjami
Zarzadu kolejno: Nr 6/2012 z 10 lutego 2012 roku i Nr 2/3/2014 GFK z 22 stycznia
2014 roku, Zakladowym Planem Kont, wzorowanym na opracowaniu autorstwa
Krzysztofa Huberta Dziewiora. Do prowadzenia ewidencji ksiggowej i ksigg
rachunkowych uzywano programéw komputerowych. Zasady funkcjonowania ww.
programéw okreSlono w instrukcjach opracowanych przez ich autoréw, a
archiwizowanie danych na komputerowych nognikach informacji oraz system ochrony
danych komputerowych. W badanych latach obowigzywaly instrukcje o sporzadzaniu,
kontroli i obiegu dokumentow finansowo-ksiegowych zatwierdzone ostatnio decyzja
Zarzadu z 05 listopada 2009 roku.

Ewidencja operacji gospodarczych.

Ksiggi rachunkowe i rachunek kosztéw dostosowano do specyfiki branzowej i
prowadzono z podzialem kosztéw na rodzaje dzialalnogci. Tak prowadzona ewidencja
zabezpieczala 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 ksiag rachunkowych,

podstawowych zasad rachunkowosci dotyczacych kontynuacji, cigglosci, memoriaty,
ostroznosci wyceny, istotnosci itp.,

kompletnego i poprawnego dokonywania zapisow w badanym okresie i zamkniecia
ksiag,

zgodnosci danych ksiegi gléwnej, ksigg 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 wewnetrznej.

System procedur postgpowania, nadzoru nad dzialalnoscig Spoldzielni, zasady
stosowanych zabezpieczen i prowadzonych kontroli wynikajg bezposrednio z
wewnetrznych regulacji dotyczacych:

zakreséw pracy i odpowiedzialnosci poszczegllnych pracownikéw i komorek
organizacyjnych,

regulaminu Zarzadu zatwierdzonego uchwalg Rady Nadzorczej Nr 4/3/2006 z 10 lutego
2006 roku,

zasad organizacji i prowadzenia rachunkowosci okreslonych w polityce rachunkowosci

i w Zaktadowym Planie Kont, wspomnianymi decyzjami, ?
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d) zasad obiegu i kontroli dokumentéw ksiegowych okreslonych w instrukcji obiegu

dokumentéw finansowo-ksiegowych, wzmiankowang decyzja,

zasad i organizacji prowadzonych inwentaryzacji sktadnikow majatkowych Spétdzielni,
regulaminu Zakladowego Funduszu Swiadczen Socjalnych zatwierdzonego decyzja
Zarzadu z 11 maja 2007 roku, ze zm.

W ramach kontroli funkcjonalnej nadzér nad caloscig zagadnieri gospodarczych i
organizacyjnych sprawuje Zarzad.

Wyrywkowa kontrola tacznie 272 szt. dowodéw ksiegowych (160 szt. z maj 2014 roku)
dowody dotyczace zakupu ushug od numeru 001/05/14 do numeru 160/05/14 oraz (112
szt. dowodéw réznych za wrzesieri 2014 roku) dowody dotyczace zakupu ushug od
numeru 321/09/14 do numeru 433/09/14, potwierdzila przestrzeganie podstawowych
zasad nadzoru i kontroli. Dokumenty w szczegblnosci zawieraly klauzule o
przeprowadzonych kontrolach pod wzgledem merytorycznym, formalnym i
rachunkowym, zatwierdzone byly do realizacji przez gléwnego ksiegowego i czlonka
Zarzadu. Badania potwierdzily wystarczajaca skutecznos$é kontroli wewnetrznej, ktora
zapewniala rzetelne i poprawne sporzadzanie we wszystkich istotnych aspektach
sprawozdania finansowego.

Inwentaryzacja.

Spoldzielnia w badanych latach z zachowaniem obowiazujacego trybu przeprowadzata
inwentaryzacje z uwzglednieniem przedmiotu, terminu i czestotliwosci, Wszystkie
skladniki aktywéw i pasywéw obejmowano inwentaryzacja z zachowaniem
czestotliwosei okreslonej w ustawie o rachunkowosci.

Spotdzielnia, na ostatni dzien roku obrotowego lustrowanego okresu, przeprowadzila
inwentaryzacj¢ aktywéw finansowych zgromadzonych na rachunkach bankowych droga
otrzymania z bankéw stosownych potwierdzes sald. Aktywa oraz pasywa bilansu
zostaty wycenione i zinwentaryzowane droga weryfikacji sald dla poszczeg6inych kont
analitycznych zgodnie z ustaleniami zawartymi w zaktadowym planie kont i przepisami
o rachunkowosci. Zarzad decyzja Nr 361129/2014/GK z 08 pazdziernika 2014 roku
przyjat plan inwentaryzacji skladnikéw majatku Spoldzielni oraz sklad 9 komisji
inwentaryzacyjnych, a takze 3 osobowa komisje do rozpatrzenia réznic
inwentaryzacyjnych. W 2014 roku inwentaryzacjg poprzez spis z natury objeto gotowke
w kasie wewngtrznej, materialy nierozliczone a pobrane przez konserwatoréw do prac
remontowo-konserwacyjnych, paliwo, weksle, materiaty w magazynie, srodki trwale i
wyposazenie, a grunty i wartosci niematerialne i prawne poprzez weryfikacje standéw

ewidencyjnych z dokumentami ksiegowymi,
fm
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a) przeprowadzone badania prawidlowosci sporzadzonych inwentaryzacji nie ujawnily
nieprawidlowosci, ktére mogtyby podwazy¢ warto$¢ majatku oraz funduszy wiasnych
ujetych w sprawozdaniu finansowym, co potwierdzita komisja ds. rozpatrzenia réznic
inwentaryzacyjnych (protokét z 22 stycznia 2015 roku,).

Gospodarka kasowa

Spétdzielnia od 01 wrzesnia 2006 roku prowadzenie obstugi kasowej przekazata
stosowna umowsg do Banku PKO BP S.A. Oddziat w Olsztynie, ktérego to trzy ajencje
zapewniajg jej petna obshuge. Stad tez lustrator odstapil od przeprowadzenia kontroli
kasy.

4. Efektywno$é gospodarki finansowej Spéldzielni i poprawnoéé sporzadzenia jej

sprawozdania finansowego.
Z uwagi na fakt, ze Spéldzielnia podlega obowigzkowi poddania weryfikacji rocznych
sprawozdar finansowych przez uprawniony podmiot, lustrator odstapit od objecia ich
lustracjg ustawows. Wydane za lata 2012 i 2013, przez bieglych rewidentéw opinie
odnosnie sprawozdan finansowych potwierdzily ich rzetelne sporzadzenie (aktualnie
biegly rewident prowadzi badania za 2014 rok). Sprawozdania te bez uwag przyjeta
Rada Nadzorcza i zatwierdzone zostaly za lata 2012 i 2013 prze walne Zgromadzenie.
Biegli nie wniesli takze jakichkolwick uwag badZz zastrzeze, co do sposobu
prowadzenia ksiag rachunkowych, potwierdzajgc tym samym prawidlowosé
dokumentowania: zasztodci gospodarczych, prowadzenia ewidencji ksiegowej,
sporzadzania sprawozdan finansowych czy tez gospodarowania funduszami
Spoldzielni. Sprawozdania finansowe zatwierdzano z zachowaniem obowiazujacego
trybu i skladano w obowigzujacym terminie w Sadzie Rejestrowym i Urzedzie
Skarbowym, po czym bez zbednej zwloki oglaszano w Monitorze Spéldzielczym.

S. Fundusze podstawowe.

Obejmuja: udziatowy, zasobowy, pochodzacy z aktualizacji wyceny srodkéw trwatych
niebedacych zasobami mieszkaniowymi, wkladéw mieszkaniowych i budowlanych.
Szczegbtowe dane o stanie tych funduszy i zmianach (zmniejszenie lub zwigkszenie),
jakie mialy miejsce w badanym okresie stanowi (zalgcznik Nr 34 do niniejszego
protokotu lustracji).

6. Rozliczenia finansowe z tytulu kaucji i wkladéw mieszkaniowych w latach 2012-
2014.

W okresie tym rozliczono 34 mieszkania, w tym 13 uzytkowanych na zasadzie umowy
najmu, a 21 na zasadzie spoldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu na faczna kwote
1,6 min z, z czego wkiady mieszkaniowe stanowily 1,5 mln zl, a kaucje 0,1 min z

/

/

(zalgcznik Nr 35 do niniejszego protokotu lustracji). 7
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Z wyliczenia nw. wskaznikéw ekonomicznych wskazujgcych na ogblng sytuacje
finansowg Spétdzielni wynika, ze w latach 2012-2014:

wskaznik ptynnodci finansowej (biezgcej) powinien wynosi¢, co najmniej 1,5-2,0. W
przypadku Spoldzielni wskaznik ten (wyzszy od wymaganego) wzrdst z 3,08 do
poziomu 3,24,

wskaznik globalnego zadtuzenia nie moze przekroczy¢ 50%. W Spéldzielni wskaznik
ten byl znacznie nizszy i wykazywat tendencje malejgca, bowiem zmniejszyt sie z
19,08% do 15,40%,

przestrzegano zlotej reguly bilansowej, bowiem majatek trwaly finansowano gtownie
kapitalem wlasnym. Pokrycie majatku trwatego kapitatem wilasnym i zobowigzaniami
dtugoterminowymi byto wyzsze od wymaganego (100%) kolejno o 6,61% w 2012 roku
10 8,92% w 2014 roku (zalgcznik Nr 36 do niniejszego protokotu lustracji).

Zarzad, po wdrozeniu w zycie w I kwartale 2006 roku programu oszczednosciowego w
celu zredukowania kosztéw oraz uzyskania poprawy efektywnosci w dzialalnosci
Spétdzielni, konsekwentnie realizowat przyjete zalozenia osiggajac wymierne rezultaty,
co potwierdzity wyniki lustracji z lat poprzednich oraz aktualnej. Tylko w latach 2012-
2014 w wyniku kontynuowanych dziataf zaoszezgdzono 7 270 tys. zt (zalgeznik Nr 37
do niniejszego protokotu lustracji).

Spéldzielnia dziatalnos¢ gospodarcza prowadzila w zakresie najmu lokali uzytkowych,
dzierzawy gruntéw, najmu miejsc parkingowych (od 01 pazdziernika 2014 roku),
dzierzawy sieci telemetrycznej (do 30 wrzesnia 2013 roku) i powierzchni pod reklamy,
wywozu nieczystosci odbiorcom spoza Spéidzielni (do 30 czerwca 2013 roku), dostawy
ciepla odbiorcom spoza Spéldzielni, a takze dziatalnosci finansowej i pozostalej
dziafalnosci operacyjnej. Spétdzielnia w latach 2012-2014 na dzialalnodci gospodarczej
uzyskiwala dodatni wynik finansowy brutto w kwocie kolejno: 4,5 min z, 3,6 mln zt i
3,4 mIn z. Z zachowaniem wymogéw art. 27 ust. 1 ustawy o podatku z 15 lutego 1990
roku ze. zm. Spéldzielnia skladala roczne zeznania (CIT-8) o wysokosci dochodu
(straty) osiagnigtego w roku podatkowym w ustawowym terminie do 31 marca. I tak: za
2012 rok wykazano podatek dochodowy od 0séb prawnych w wysokosci 0,8 min zt, a
za lata 2013 1 2014 po 0,5 mln zt. Po odprowadzeniu podatku dochodowego uzyskany
wynik netto na dziatalnosci gospodarcze; wyni6st kolejno: 3,7 min zt, 3,1 mln z i 2,9
mln 7} (zaltgcznik Nr 38 do niniejszego protokotu lustracji). Kwoty te za lata 2012 i
2013 rozdysponowano zgodnie z uchwatami Walnych Zgromadzef. Wynik netto za
2014 rok zostanie rozdysponowany stosowng uchwalg Walnego Zgromadzenia

przewidzianego w II kwartale 2015 roku.
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9. Rozliczenie 7 tytulu skladek czlonkowskich ze zwigzkiem rewizyjnym i Krajowg Radg
Spoldzielczq.
Spotdzielnia jest zrzeszona w Spéldzielezym Regionalnym Zwigzkiem Rewizyjnym w
Biatymstoku, nalezne skladki cztonkowskie za lustrowany okres przekazywane byly
terminowo w deklarowanej wysokosci. W badanych latach odprowadzano réwniez
roczng skladke czlonkowska na konto Krajowej Rady Spoétdzielczej] w oparciu o
deklarowane kwoty (zaltgcznik Nr 39 do niniejszego protokotu).
INFORMACJE KONCOWE

1. Integralng czesé niniejszego protokolu lustracji stanowig nastgpujqce zatgczniki:

Nr 1; Informacja o realizacji projektéw unijnych,

Nr2; Zestawienie powierzchni lokali uzytkowych,

Nr3; Zestawienie ksztaltowania si¢ zaleglosci w oplatach eksploatacyjnych,

Nr4; Kopia pisma Spétdzielni skierowana do Inspektora Pracy o wykonaniu wnioskéw
pokontrolnych,

Nr5; Przecigine zatrudnienie w Spéidzielni w latach 2012-2013,

Nr6; Przecigme zatrudnienie w Spétdzielni w latach 2013-2014,

Nr7; Zestawienie odbytych posiedzer i podjetych uchwat przez Radg Nadzorczg,

Nr8; Zestawienie odbytych posiedzes i podjetych uchwat oraz decyzji przez Zarzqd,

Nr9; Zestawienie podstawowych danych o cztonkach Spoldzielni,

Nr10; Zestawienie kwot zwrotu udzialéw czlonkowskich,

Nrll; Ogdlna charakterystyka zasobéw mieszkaniowych,

Nr12; Gospodarka gruntami,

Nrl3; Protokédt z kontroli stanu techniczno-porzgdkowego zasobéw mieszk. Osiedla
., Kormoran”,

Nrl14; Protokét z kontroli stanu techniczno-porzgdkowego zasobéw mieszk. Osiedla

. Pojezierze”,

Nr15; Protokdt z przeglgdu zaplecza technicznego Osiedla ,, Pojezierze”,

Nrl16; Protokdl z przeglgdu zaplecza technicznego Osiedla ,, Kormoran”,

Nr17; Ogélna charakterystyka zasobéw mieszkaniowych,

Nr18; Zestawienie kosztéw i przychodéw na gsm,

Nrl19; Zestawienie kosztéw i przychodow z tytutu ustug komunalnych,

Nr20; Koszty ogélne Zarzqdu Spétdzielni,

Nr2l;Zestawienie  najnizszych i  najwyiszych — stawek oplat  eksploatacyjnych
obowigzujgcych w nieruchomosciach eksploatowanych przez Spétdzielnie,

Nr22;Wysoko$¢ Sredniej oplaty eksploatacyjnej i odpisu na remonty dla czlonkéw
uzytkujgcych lokale mieszkaine, f ]

o

/
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Nr23;Zaleglosci w oplatach czynszowych na lokalach uzytkowych z wlasnosciowym
prawem,

Nr24; Zaleglosci w oplatach czynszowych na lokalach uzytkowych na umowe najmu,

Nr235,; Zaleglosci w oplatach czynszowych na dzierzawie terenu i reklamie,

Nr26,Zestawienie danych o rozmiarze i poniesionych kosztach remontéw
zrealizowanych w ramach wykonawstwa wlasnego,

Nr27,Informacja na temat kosztéw utrzymania, eksploatacji i remontéw dzwigéw
osobowych w zasobach Spétdzielni,

Nr28;Realizacja przez Spdtdzielni¢ potrzeb w zakresie technicznego utrzymania
zasobow,

Nr29; Zastawienie Srodkéw transportu wedtug kartoteki majqtku trwatego,

Nr30; Wykaz prac remontowych wykonanych poza planem remontéw,

Nr3l;Protokél z kontroli stanu zapaséw magazynowych na fterenie Osiedla
,» Pojezierze”,

Nr32;Protokél z kontroli stanu zapaséw magazynowych na terenie Osiedla
.» Kormoran”,

Nr33;Koszty eksploatacji Srodkéw transportu wraz ze sprzetem fowarzyszgcym,

Nr34;Stan funduszy podstawowych, zapasowych i funduszu z aktualizacji wyceny w
okresie objetym lustracjq,

Nr335, Rozliczenia finansowe z tytutu kaucji i wkiadéw lokali mieszkalnych,

Nr36; Zestawienie z ustalenia wskaznikéw ekonomicznych,

Nr37,Realizacja programu oszczednosciowego,

Nr38;Koszty i przychody dziatalnosci gospodarczej i pozostatej ogotem i w przeliczeniu
na m’ powierzchni uzytkowej eksploatowanych zasobdéw,

Nr39; Zestawienie kwot sktadek cztonkowskich odprowadzonych do Spéldzielczego
Regionalnego Zwiqzku Rewizyjnego w Bialymstoku i do Krajowej Rady
Spéidzielczej w Warszawie za badane lata,

. Przed podpisaniem protokotu Zarzad Spéldzielni zostal poinformowany o

przystugujacym mu z mocy § 22, pkt 4 instrukeji o lustracji organizacji spotdzielczych

stanowigcej zalacznik Nr 1 do Uchwaly ZO KRS Nr 9/2010 z 01 lipca 2010 roku-

prawie zgloszenia zastrzezeni do konkretnych sformulowah i danych zawartych w

protokole.

. Protokét sporzadzono w trzech jednobrzmigcych egzemplarzach wreczajac po jednym

egzemplarzu Zarzadowi i Radzie Nadzorczej Spotdzielni.

Do stwierdzen zawartych w protokole lustracji zastrzezen nie wnosimy.,

? :
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Podpis lustratora Podpisy Zarzadu Spétdzielni:
/ A } & sl
N

.....................................

D Ucelor

Potwierdzenie odbioru protokotu:
Za Rade Nadzorcza

..................................................

Olsztyn, dnia 26 marca 2015 roku.



