PROTOKOL.

Lustracji pelnej Spétdzielni Mieszkaniowej ,,Pojeziérze” w Olsztynie kod pocztowy 10-
444, przy ul. Kolobrzeskiej Nr 13, zwanej dalej ,.Spéldzielnia”, przeprowadzonej w
okresie od 15 stycznia do 26 lutego 2018 roku, przez lustratora Wiktora Kowalciuka
posiadajacego uprawnienia lustracyjne Nr 5675.
Lustracj¢ przeprowadzono na podstawie upowaznicnia z 28 grudnia 2017 roku,
wydanego przez Pana Piotra Korola Pelnomocnika Zarzadu Dyrektora Biura
Spéldziélézego 'Regionainego Zuﬁqzku Rewizyjnego w Bialymstoku.
Lustracje przeprowadzono metods pelna badz wyrywkowa w zaleznosci od tematyki
analizowanych zagadnien, -

I INFORMACIE WSTEPNE

1. Spoidmeima posiada:

- Numer Identyﬁkacp Podatkowej NIP 739-020-38-48 nadany 04 czerwea 1993 roku,

przez. Urzad Skarbowy w Olsztynie,

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

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

. 2. Lustracje przeprowadzono stosownie do_porozumi_enia zawartego 28 grudnia 2017 roku
pomiedzy Spdldzielczym Regionainym- -Zwigzkiem Rewizyjnym w Bialymstoku i
Zarzadem Spoldzielni. , |

3. Lustracjg objeto catoksztalt dziatalnodci Spoldzielni za lata 2015-2017.

4. W trakcie lustracji Spoldzielnie reprezentowali:

e Prezes Zarzadu Pan dr Wiestaw Baranski-wpisany do rejestru sadowego 05 péidziernika
2005 roku, - | |

e Zastgpcy 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 (léwna Ksiggowa Pani Hanna Podgdrska-zatrudniona od 01 1ipca' 2007 roku
(petnomocnik Zarzgdu). | _

Poza wymientonymi - przedstawicielami Spoéldzielni informacji i wyjasnien w toku
lustracji udzielali kierownicy istniejacych komérek organizacyjnych oraz merytoryczni
pracownicy zajmujacy samodzielne stanowiska pracy. | |

S. Tematyke lustracji przedstawiono Zarzgdowi Spotdzielni w dniu jej rozpoczgeia. A1
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6. W dniu rozpoczecia lustracji zapoznano z tematyka badan Rade Nadzorcza, 2
podrednictwem jej prz.ewodniczqc'ego Péna Kazimierza Zakrzewskiego. Przedstawiciele
Rady Nadzorczej nie brali udzialu w czynnodciach lustrécyjnych. | N

7. Spoéidzielnia w analizowanym okresie nie uzyskiwala efektow rzeczowych w postaci
nbwych mieszkan. .-

8. STAN REALIZACJI WNI OSKéWZ POPRZEDNIEF LUSTRACH

Spoldziclezy Regionalny Zwigzek Rewizyjny w Bialymstoku, po przeprowadzonej w -
okresie od 17 lutego do 26 marca 2015 roku lustracji pelnej za lata 2012-2014, nie
znalazt podstaw do wydania whiosk6w polustracyjnych potwierdzajac nalezyte
funkcjonowanie organéw samorzadowych Spoldzielni.

9. W badanych iataéh—Wg wpiséw w ksigice kontroli Spéldzielni-zewnetrzne organy
inspekcyjno-kontroine przeprowadzily lacznie 11 kontroli (Panstwowy Powiatowy
bﬁspektomt Sanitarny w Olsz'tynieJkéntrola; PKO BP S.A. Oddzial w Olsztynie-1
kontrola;, Komenda Miejska Pavistwowej Strazy Pozarnej w Olsztynie-4 kontrole; Urzqd
Kontroli Skarbowej Delegatura w Olsztynie-1 kontrola; Urzqd Miejski w Olstynie-3
kontrole; Zakiad Ubezpieczen Spolecznych Oddzial w Olsztynié-] kontrola), po ktérych
wylgceznie Panstwowy Powiatowy Inspektorat Sanitarny w Olsztynie wydal decyzje HP.
4020.2.10.2016 z 10 kwietnia 2017 roku nakazujgcg wykonanie 11 poleceft o charakterze

- porzadkowym z zakresu bhp, z kt6érych do dnia rozpoczecia niniejszej lustracji w -
| prszisahjéhtemiinach wykonano 6 polecen, a na realizacjc; pozostatych 5 wyznaczono
Sp&dzieini ‘termin -do konca czerwca 2018 roku. Pozosfaie jedriostki kontrolne nie
wydaly zalecen ani wnioskéw, potwierdzajac nalezvte funkcjonowanie Spﬁidzielni w
kontrolowanym zakresie. |
19. Fakt przeprowadzenia lustracji odnotowany zostal w ksigzee kontroli Spétdzielni pod poz.
46.

I Poedstawy prawne_i zakres dzialalnbjci.

1. Przeprowadzona przez lustratora analiza z ww. zakresu wskazuje m. in., Ze -Sp(’)ldzi-elnia w
badanych latach z zachowaniem obowigzujgcego trybu zadbala o terminowe
dokonywanie regulacji zawartych w statucie, a takze o ich zgodno$é z ustan-Prawo |
Spotdzielcze 1 ustawg o spoldzielniach 'mieszkanioWych. W badanych latach nie
dokonywano zmian w obowiazujacym statucie.

2. Tre$é ostatniej zmiany w statucie redagowal Zarzad, a akceptowala ja Rada Nadzorcza,
po czym Walne Zgromadzenie za.twierdzﬂ(_ir jé{ uchwata Nr 14/2012 z 28 kwietnia 2012
roku. Wniosek o rejestracje zmiany zlozono 17 maja 2012 roku do Sadu Rejonowego w
Olsztynie VIII Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sagdowego, ktdry wezwaniem z

06 czerwca 2012 roku zobowiazal Spéidzielni¢ do usunigeia dwoéch brakéow
’ &
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merytorycznych, ktore wymagaly spelnienia procedur zwiazanych z rejestracjg statutu,

poprzez uzupelnienie uchwaly Walnego ngomadzenia o wszystkie 11 podpiséw

przewodniczacych i sekretarzy Walnego Zgromadzenia oraz ziozenia oswiadczenia o

terminach poszezegdlnych 11 cze$ei Walnego Zgromadzenia. Spéldzielnia po

uzupetnieniu ww. uchwaty 19 czerwca 2012 roku ziozyla jg w opisanym Sadzie, ktory
ostatecznie 05 wizeénia 2013 roku svgn. spr. OL. VIII NS?REJ.KRS/OO(SOOO/ 12/433
dokonal wpisu zmiany do statutu w Krajowym Rejestrze Sadowym oraz na wniosek
Spéldzielni przestal jej jednolity tekst statutu przeszyty i ostemplowany pieczgeia wiasna.
W analizowanym okresie nie odnotowano zmian w skladzie Zarzadu Spoldzielni.
- Natomiast po wyborze 15 czlonkéw Rady Nadzorcze] przez Walne Zgromad_zenie, w tym
powtornie 5 czlonkéw (15 uchwatami od Nr']_ 172016 do Nr 25/2016 z 23 kwietnia 2016
roku), Sa,d Rejonowy w Olsztynie VIII Wydzial Gospodarczy Krajowego Rejestru
: Sadowego- na wniosek Zarzadu Spétdzielni pbstariowieniem z 27 1ipca 2016 roku sygn.
- spr. OL. VIII NS-REJKRS/010720/16/375 dokonal wpisu do Krajowego Rejestru
Sqdowégo uaktualnionego sktadu Rady Nadzorczej, w kiérym do czasu zakoficzenia
niniejszej lustracji nie dokonywano dalszych zmian.

Spéldzielnia z zachowaniem wymogéw statutu posiadala lacznie 10 regulaminow
wewnetrznych normujgeych zakres jej funkcjonowania oraz organéw kolegialnych jak:

Rady Nadzorczej (obowiqzuje od 23 maja 2007 roku, zostal uchwalony przéz Zebranie

Przedstawicieli Czlonkow u‘ckwdlq N¢ 1 2/2007), Zarzadu Spotdzielni (obowigzuje od 13

kwietnia 2016 roku zostal uchwalony przez Rade Nadzorczq uchwalg Nr 81/8/201 6) .
Pordwnanie tredci regulaminéw wewnetrznych z wymogami okreslonymi dla nich w
statucie Spoidzielni wskazuje, Zze spelnialy one ich warunki i w analizowanym okresie nie
wymagaly aktualizacji. ‘ |

. Spéleiélnia zgodnie 2z postanowieniami statutu zarzadzala nieruchomosciami
stanowiacymi jej wlasnos¢ oraz nieruchomos$ciami cztonkow Spétdzielni nabytymi przez
nich na podstawie ustawy o spdldzielniach mieszkaniowych, a takze wspolnota
mieszkaniowg. -

. Na dziert 31 grudnia 2017 roku Spoltdzielnia zarzgdzata jedna wspdlnota mieszkaniowsg
Biatostocka 2. Wyniki przeprowadzonej przez lustratora analizy z zakresu prawidlowosci
zawarte] umowy z Zarzadem wspoOlnoty wskazuja, Zze umowe zawafto na czas
nicokreslony z zachowaniem obowigzujgcych przepiséw prawa i zadbano w nigj o
wykazanie sktadowych (dziatka gruntu oraz budynek mieszkalny wielorodzinny i
ustanowiona ksigga wieczysta). Zarzad wspoinoty z dniem 11 kwietnia 2016 roku (§ 78
umowy) zlecil Zarzadcy wykonywanie w sposob samodzielny czynnosei zwyklego

zarzadu nieruchomoscei, okreslone szezegdlowo w V 1 do § 22 oraz w 26 punktach

7
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umowy. Wymieniono m. in. skladowe kosztéw eksploatécyjnych i sposdb ich
pokrywania, a takze rozliczania. Okreslono sposéb tworzenia funduszu remontowego, z
ktérege bedg pokrywane koszty rembntéw biezaeych i kapitalnych nieruchomodci do
wysokosci zgromadzonych érodkéw na tym funduszu. Przyj@tb, ze remonty budynku
bedg podejmowane przez Zarzad Wspélnoty wylgcznie na podstawie planu
gospodarczego, zafwierdzonego kazdorazowo prawomocng uchwaly wlasdcicieli.
Ustalono wysoko$¢ wynagrodzenia Zarzadcy.

6. Zarzadzana przez Spoldzielni¢ wspdlnota stanowi budynek czterokondygnacyjny
wielorodzinny o liczbie 16 mieszkan z powierzchnig uzytkows stanowiaca 1051,80 m?,
posadowiony na dzialce gruntu Nr 760 o powierzchni 1332 m?, dla ktorych VI Wydzia}.
Ksigg Wieczystych Sadu Rejonowego w Olsztynie prowadzi ksie;gf; wieczystg Nr
OL.10/00029322/5. | |

7. Na zasadno§é 'pro‘.i/adzenia tej d-zia%alnozic-i (dane ksiggowe) -wskazuje fakt, ze,
Spéldzielma z tytulu wzmiankowanego administrowania opisang wspélnota, w badanym
okresie uzyskata dodatkowe przychody w Iacznej kwocie 20 tys. zt.

I Oreanizacia wewnetrzna Spoldzielni, zatrudnienie | sprawy pracownicze.

1. W badanych latach Spéidzielnia posiadata zatwierdzang na nw. okresy przez Radg
Nadzorcza wewnetrzng ‘strukturg organizacyjng w postaci szczegdlowego schematu
graficznego, przy czym od 10 grudnia = 2014 roku do 31 styeznia 2015 roku

E bbow*iqijfwaia struktura zatwierdzona przez Rade Nadzofciq uéhwalq Nr 167/21/2014, a
6d 01 stycznia 2016 roku obowiazuje struktura organiiacyjna, -ktéra Rada Nadzorcza
zatwierdzila uchwatlg Nr 177/17/2015 z 02 grudnia 2015 roku.

Whasciwa organizacje pracy wraz z zakresem obowiazkow dla poszczegolnych komorek
organizacyjnych i stanowisk oraz zasady ich wspoldziatania zapewniono poprzez
okreslenie ich w régulaminie pracy, ktory ‘Zarzqd wprowadzil w zycie decyzja z 01
padziernika 2007 roku. | |

W badanych latach (zalgezniki Nr 1 i 2 do niniejszego protokotu lustracji) Spoldzielnia
nie przekroczyla planowanej liczby etatéw. Na planowane w tych latach érednioroczne _
zatrudnienie na poziomie kolejno: 220,5, 211,51 211,5 étafu wykorzystano odpowiednio:
204,36 (92,7%), 201,30 (95,2%) 1 194,04(91,7%) etatu. Na wykazany w poszczegdlnych
latach poziom wykorzystania planowanych etatdw bezposredni wplyw miat fakt
zmniejszenia ich planowane;j liczby tacznie o 33,82 etatu, a takze przejscia na emeryture i
rent¢ tacznie 16 0séb jak i- odejsécie 13 pracownikow na zeisadzie porozumienia stron oraz
odejécie 5 0so6b po okresie, na jaki zawarto z nimi umoWy 0 prace.

2. Obowiazujacy w Spoéldzielni Zakladowy Uklad Zbiorowy Pracy, Zarzad zatwierdzil 27

pazdziermka 2006 rokw, po uprzednim uzgodnifj'niu z oOwczesnym Zwigzkiem

%
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Zawodowym ,Budowlani”. Regulamin ten zostal wpisany do Rejestru Zakladowych
Uldadow Zbiorowych Pracy w Okregowym Inspektoracie Pracy w Olsztynie i
obowiazuje od 01 grudnia 2006 roku. W analizowanym okresie dokonano jednokrotnie
jego aktualizacji, ktc’)ré polegata na dokonaniu zmiany w kategoriach zaszeregowania i
- stanowisk pracy. Przeprowadzbna przez lustratora  analiza przestrzegania  przez
Spétdzielnie postanowien tego regulaminu wskazuje, ze jak opisano poniZzej (pht 3)
nalezycie wywigzywano si¢ z tego obowigzku.
. Dokumentacje osobows pracownikow przechowywéno w wydzielonym pomieszczeniu w
szafie pancernej, do ktorej dostep (klitcz) posiédal pracownik odpowiedzialny za
prowadzenie akt osobowych. Sprawdzenie (stan na 31 stycznia 2017 roku) tacznie 30 z
193 akt osobowych (feczek), w tym 15 z 78 teczek pracownikéw zatrudnionych na
stanowiskach niérobdtniczych 1 15 teczek z 115 akt osobowych pracownikow na
stancwiskach roBotn_iczYCh wykazalo, 7e w kazdej 7 tych feczek podziclonych na trzy
czesei (4, B i C) znajdowaly sic wymagane prawem aktualne dokumenty ponumerowane
chronologicznie, potwierdzajgce m. in. zasadno§¢ dopuszczenia do pracy oséb na
zajmowanych stanowiskach, a w szezegdlnosei:
pisemne umowy o prace wraz z informacijg o podstawowych warunkach pracy,
‘wstgpne szkolenie bhp-instruktarz stanowiskowy,
zmiany w angazach pracy, _
aktualne zakresy czynnosci zziwieréjqce obowigzki pracownikéw; potwierdzone pi'se_mﬁie
przez nich w diiu im przckazania, |
o$wiadczenia imienne pracownikéw o przyjeciu odpowiedzialnosci materialnej zgodnie zZ
wymogiem art. 124 kodeksu pracy,
$wiadectwa aktualnych okresowych badan lekarskich pracownikow potwierdzajace brak
przeciwwskazan zdrowotnych do wykonywania pracy na zajmowanym stanowisku,
zaswiadczenia o ukonczeniuv szkolen w zakresie bhp i ppoz.,
o$wiadczenia imienne pracownikéw o zapéznaniu si¢ z obowigzyacymi w Spoldzielni
regulaminami i instrukcjami oraz o ochronie danych osobowych, a takze o polityce:
bézpieczeﬁstwa systemow informatycznych, '
$wiadectwa kwalifikacyine kategorii F konserwatoréw, uprawniajace do zajmowania si¢ -
. cksploatacjg urzgdzen instalacji cieplnej i sieci gazowej posiadalo 13 pracownikéw, a
sieci elektrycznej 6 pracownikdw, _
Wyniki przeprowadzonej przez lustratora analizy z zakresu posiadanych przez
pracownikow umystowych kwalifikacji zawodowych do wykonywania powierzonych im
obowigzkéw wskazwja, ze wszyscy pracownicy Spe{n%aji wymogi okreslone dla nich w

obowigzujgcym taryfikatorze kwalifikacyinym.
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4. Stan przestrzegania przez Spoldzielnie przepiséw ustawodawstwa pracy poddano
- analizie, ktorej wyniki przedstawiono ponizej. I tak:

o w zakresie wykorzystania urlopéw wypoczynkowych ustalono, ze w badanych latach na
biezaco monitorowano wykorzystanie urlopéw przez pracownikow podleglych
Zarzadowi. W Spé%dzielni czas pracy ewldencjonowano na indywidualnych kartach
pracy poszczegblnych pracownikéw, ktore zalozono wedlug wzoru okreslonego
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 poszezegdlnych pracownikow; |

» w -zakresie postgpowania odnosnie bezpieczenstwa i1 higieny pracy ustalono, ze

. Spéidzielnia z zachowaniem obowiazujgcego trybu realizowala to zadanie m. in. poprzez:
a) przeszkalanic 2z tego  zakresu WSZy_stkich pracownikéow  (na stanbwiskach
| administmcyjﬁo-biurowych, o6 lat, na kief'owniczy'ch, co S lat, a na i’obdtniczych, co3
lata) przez -Warmifisko-Mazurski Zaklad Doskonalenia Zawodowego w Olsztynie oraz
Oddziatl NOT w Olsztynie. Po szkoleniach pracownicy otrzymywali $wiadectwa
ukonczenia, ktore znajdowaly si¢ w ich aktach osobowych, 7

b) wyposazenie pracownikdéw w wymagany na poszczegdlnych stanowiskach pracy

stosowny sprzgt, narzegdzia, odziez ochronng wraz z obuwiem i $rodkami ochrony

indywidualnej,

o wydawanie w okresie zimbwyin positkow regenéracyjnych pracownikom fizycznym

pracujacym w terenie ponad 4 godziny dziennie, a w okresie letnim podczas upalow

wydawanie wszystkim pracownikom napoi chtodzacych,

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

| pracownicy_otfzymywali kolejno: zaswiadczenie wydane przez bhp-owca o ukoiiczeniu
instruktazu ogodlnego z zakresu bhp wraz z potwierdzeniem przeszkolenia przez
kierownika danej komdrki organizacyjnej.
W badanym okresie odnotowano w Spoldzielni lacznie 12 wypadkow podczas pracy (np.
skrecenia stawdw skokowych) oraz dwa wypadki w drodze do pracy (potrgcenie przez
samochdd  osobowy na przejsciu dla pieszych oraz upadek prz;y wejsciu do budynku
administracyjnego Spotdzielni).

5. Spoéidzielnia po wejciu w zycie ustawy o ochronie danych osobowych bez zbednej
zwloki ﬁregulowala przestrzeganie pizez pracownikow jej przestrzeganie poprzez
podpisanie przez kazdego pracownika (poczgwszy od 10 kwietnia 2008 roku)

os$wiadczenia, w ktorym podpisujgey je potwierdzil, # Lzapoznal sig z przepisami

W

A
[



7

dotyczgeymi ochrony danych osobowych okreflonymi ustawg z 29 sierpnia 1997 roku
(Dz. U Nr 133 z 1997 rokw) i Rozporzgdzeniem Ministra Spraw Wewnetrznych i
Administracji z 03 czerwea 1998 roku (Dz. U. Nr 80 z 1998 roku) i zobowigzuje sie do
ich przestrzegania”. W analizowanym okresie nie odnotowano jakichkolwiek

przypadk-()w naruszenia przez pracownikow tej ustawy. Poza tym Zarzad decyzja Nr

47/31/2015 z 14 grudnia 2015 roku zaktualizowal obowigzujaca w Spotdzielni od 19

kwietnia 2013 roku Pﬁlityk@ Bezpieczenstwa Systemoéw Informatycznych o powolanie
Administratora  Bezpieczefistwa  Informacji 0dpow1edmalnego za prawidlowe
przetwarzanie danych osobowych i ich ochrong. Integralng czesé tej Polityki stanowi
instrukcja zarzgdzania systemem teleinformatycznym stuzacym do przetwarzania danych
osobowych. Zgodnie z wymogami wzmiankowanej. Polityki prowadzono m. in. rejestr
| olséb przetwarzajacych dane osobowe, ktérym nadano upowaznienia do tego celu.

. 'Obowiqzujqcy'w Sp()}dzielni system pléc‘owy okredla Zak}adbwy Uktad Zbiorowy Pracy
z 27 pazdziernika 2006 roku, kiéry Panstwowa Inspekcja Pracy Okr¢gowy Inspektorat
Pracy w Olsztynie wpisala do Rejestru Zaktadowych Ukiadéw Zbiorowych Pracy 13
listopada 2006 roku pod Nr U-DXXIII z mocg obowigzujaca od 01 gradnia 2006 roku.
Wspomniany Uklad obejmowal wszystkich pracownikéw zatrudnionych w Spoldzielni

na podstawie umowy o prace poza czionkami Zarzadu, ktérym warunki pracy i placy-

zgodnie z tym Ukladem- okresla Rada Nadzorcza. Z zachowaniem WYmogow kodeksu

pracy, prace oséb Zatrudnzonych na stanow1skach robotniczych | ew1denqon0wano na

1ndyW1dualnych kartach pracy i na listach obecnosci, a pracowmkow umystowych na

listach obecno$ci. Dokumentacje placows stanowily listy plac, na podstawie, ktorych
wszystkim pracowhikom wyplacano wynagrodzenie mies_i&;czne do ostatniego dnia
kazdego miesiaca.

- Organizacjg 1 funkcjonowanie kontroli wewngtrznej Spotdzielni, nad dziatalno$cig, kiorej
nadzor sprawuje Prezes Zarzadu, okreslono w regulaminie organizacyjnym w
obowigzkach 1 uprawnieniach pracownikow i kierownikow komorek or.ganizacyjnych,
poprzez przypisanie poszczegdlnym komdrkom zadan w zaleznosci od ich charakteru z
zakresu dzialalnodei gospodarcze), finansowej i1 ochrony mienia. W przypadku
Spoldzielni bezposrednia ochrona-poza godzinami pracy-objete byly Wszystkie budynki
administracyjne w liczbie 5-ciu, w ktorych funkcjonowata instalacja alarmowa. Poza tym
pracownicy Firmy Ochroniarskiej ,,Zaklad Pracy Chronionej WULKAN” dozorujg glowny

budynek administracyjny Spoldzielni w ciagu tygodnia w godzihach 15%0-2200

, 4 W
soboty w godzinach 7%°-15%.
. Spotdzielnia nie przedstawila lustratorowi ksigzki skarg 1 wnioskow. Interesanci

przyjmowani byli przez cztonkow Zarzadu w kazdy poniedzialek w godzinach od 13% do

V.
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17° 2 ich sprawy byly zalatwiane na biezaco bez zbgdne) zwloki. Czonkowie Rady
Nadzorezej priyjmowaii interesantdw podczas pelnienia dyZzuréw w biurze Spéidzielni w
wyznaczonych godzinach od 15% do 17, w kazdy drugi i ostatni poniedziatek miesiaca,
a w pierwszy poniedziatek miesigca w ww. godzinach dyzury pe}nil'Przewodnjcza}cy

Rady Nadzorczej.

V. Dzistalnosé oreandw samorzadowych.

1.

a)

Zgodnie z § 22 statutu organy samorzgdowe Spoldzielni stanowily: Walne Zgromadzenie,
Rada Nadzorcza i Zarzad.

Rada Nadzorcza Spoldzielni w kazdym z badanych lat z zachowaniem wymogéw § 23

statutu podzieliia na 11 czgéci obrady Walnego Zgromadzenia, ktére Zarzad

przeprowadzil kolejno w okresie od 17 do 25 kwietnia 2015 roku; od 15 do 23 kwietnia
2016 roku i od 21 do 29 kwietnia 2017 roku. O czasie, miejscu i porzadku obrad
poszczegélhych cze$ci Walnych Zgromadzen zawiadomit takze czlonkéw na piémie,‘ cd
najmniej na 21 dni przed terminem, a Krajowa Rade Spétdzielcza i Zwiazek Rewizyjny
na 14 dni przed terminem, do uczestnictwa w kazdej z czesci obrad, zachowujac tym
samym (§ 28 statutw) termin powiadomienia. W kazdym z zawiadomiefn zawarto
informacje o wylozeniu wszystkich sprawoZdaﬁ i projektéw uchwal, ktére bedg
przedmiotem obrad oraz informacje o prawié_ czionka do zapoznania si¢ z tymi

dokumentami. Zarzad w kazdym z opisanych lat zadbal o prawidlowe zwolanie i

przeprowadzenie obrad poszczegdlnych 11 czedci Walnych Zgromadzen. Obrady, jak-

- wynikalo z protokoléw zebraf, podpisanych przez ich przewodniczacych i sekretarzy,

przeprowadzono zgodnie z ich porzadkiem, glosujac tej samej tredci uchwaly w liczbie:
11 w 2015 roku, 30 w 2016 roku i 11 w 2017 roku, ktére podjeto z zachowaniem prawa i

statutu, w tym w szczegdlnosci w nastgpujacych sprawach za kazde z lat 2015, 2016 i

2017:

zatwierdzono sprawozdania Zarzadu,

przyjeto i zatwierdzono sprawozdania finansowe Spétdzielni,

zatwierdzono roczne Sprawozdania z dziatalnosci Rady Nadzorczej,

udzielono absolutorium poszezegdlnym czionkom Zarzadu,

zatwierdzono podziat nadwyzki bilansowej,

uchwalono najwyzsza dopuszczalng sumg zobowigzan (kredyrow), jékie Spotdzielnia
moze zaciggnal na sﬁnansoﬁvanie biczacej dziatalnosci. |

W analizowanych latach | w 15 osobowym skladzie Rady Nadzorczej Walne
Zgromadzenie 23 kwietnia 2016 roku w tajnym glosowaniu dokonato uzupelniajgcego
wyboru 10 nowych czlonkdéw, bowiem poprzednim czionkom uplyneta kadencja. Rada

dzialala na podstawie statutu Spoétdzielni i jej regulaminu7a takze rocznych plandw pracy

b
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ujmujacych tematyke posiedzed plenarnych i stalych 5-osobowych dWéch komisji
problemowych (czlonkowsko-mieszkaniowa i rozliczen oraz rewizyjna), a takze 4-
osobowej komisji technicznej, W imieniu Rady Nad'zorczej. (zgodnie z jej statutowym
zakresem dzialania) kontrole dziafalnosei gospodarki finansowej i stanu majatku
Spotdzielni sprawowala Komisjé Rewizyjna. Komisja CzlénkoWsko-Mieszkaniowa i
Rozliczenr opiniowata stawki optat za lokale oraz analizowala skuteczno$é dziatan
windykacyijnych, a takze opiniowala wnioski o wykluczenie i wykreslenie 0sob z rej_estru
cztonkow. Komisja Techniczna opiniowata zaloZenia rzeczowo-finansowe do planu
remontéw jak i same plany, ktérych. realizacje z postepu oceniala na biezaco.
Nadzorowala takze dzialalnosé remonfowo-konsema'cyjna{ i eksploatacyjna. Okresowejl
ocenic poddawala stan techniczny zasobéw oraz uczestniczyla w  komisjach

przetargowych.

"W sklad prezydium Rady wchodzili: przewodniczacy, jego zastepca 1 sekretarz oraz

trzech  przewodniczgcych wzmiankowanych komisji  stalych. 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 posiedzefi w pelni wyczerpywala sprawy podlegajace (§ 39 statutw)
wylacznemu rozpatrzeniu przez Rade,

Rada Nadzorcza w.pelni zrealizowala liczbe posiedzen przewidzianych na.dany rok w
statucie. Na wymagane statutem (§ 47 statuty) 4 posiedzenia w roku, w kolejnosei

badanych lat odbyto 20, 22 i 22 posiedzenia, podczas ktorych podjcto lacznie 603

-uchwaty, w tym 18 formalnych przyjmujacych i zatwierdzajacych stosowne dokumenty

oraz 585 zalecajagcych Zarzadowi podjecie konkretnych dziatah (zalgcznik Nr 3 do
niniejszego protbko!u lustracyi).

Rada Nadzorcza do przedkladanych jej na posiedzenia przez Zarzad materialéw nie
wnosila zastrzezen ani uwag, uznajac je za wyczerpujace 1 sporzadzone rzetelnie zgodnie
z jej oczekiwaniem. Wyniki przeprowadzone] przez lusiratora analizy dotyczacej oceny
czedei tych materiatdw pod wzgledem ich kompletnosci i rzetelnosei potwierdzity opinie
Rady Nadzorczej. Oceng objégto materialy przediozone Radzic przez Zarzad na
posiedzenia plenarne-odbyte: ' _ .

w 2015 roku w dniu 14 pazdziemika (podjeto uchwale w sprawie korekty planu
remontéw na 2015 rok; zaopiniowano pozytywnie 3 wnioski Zarzgdu w sprawie oplat za
lokale mieszkalne zajmowane na umowe najmu bez czlonkostwa; pozytywnie
zaopiniowano wniosek Zarzgdu w sprawie wyboru bieglego do zbadania rocznego

sprawozdania finansowego za 2015 rok; fi:/ ’

(7
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w 2016 roku w dniu 3 sierpnia sposréd 57 wnioskéw Zarzadu o wykreslenie oséb =
rejestru czlonkéw pozytywnie rozpatrzono 54 wnioski podejmujagc w tej sprawie
stosowne uchwaly; na whiosek Zarzgdu podjgto uchwale o obciazenin 7 dziaiék
stuzebnoscig przesylu; przyjeto bez uwag informacje Zarzadu o stanie zadtuzenia ﬂa |
lokalach mieszkainych i garazach za 2015 rok;

w 2017 roku w dniu 24 maja @rzﬂgmrinformacjg Zarzqdu za I kwartal o zadluzeniach
na lokalach uzytkowych, dzierzawie oraz parkingach; przyjeto takze bez uwag informacje
o rozliczeniu rzeczowjm planu remontéw za I kwartal, a takéé sprawozdanie z realizacji
prac zwigzanych z likwidacjg piecykow gazewych w lokalach mieszkalnych);

Rada Nadzorcza w swojej dziatalnosci przestrzegala postanowien statutu i regulaminu
pracy. Protokoty z posiedzen plenarnych Rady spofza(dzono starannie, nadano im kolejna
numeracj¢ i datg odbycia. Zawieraly imienny wykaz uczestnikéw posiedzen, porzadek
obrad i biezgcych potrzeb rozpatrzenia spraw nalezacych do kompetencji Rady, a takze
odzwierciedlenie przebiegu obrad i dyskusji przed podjeciem uchwat. Protokoly, zgodnie
z regulaminem Rady, kazdorazowo podpisywali jej przewodniczacy i sekretarz. Uchwaty
Rady spetniaty wymogi formalno-prawne i merytoryczne. Przedmiotem rozpatrzenia i
podejmowania uchwat byly w szczegolnodci nw. zagadnienia zwigzane z dzialalnodcia
Spéldzielni, tj.:

plany gospodarczo-finansowe oraz rzeczowo-finansowe remontéw, a w przypadku

‘potrzeby takze ich korekty, -

okresowe i roczne analizy i oceny wykonania planéw i wynikéw finansowych,

okresowe analizy stanu zaleglo$ci we wnoszeniu optat eksploatacyjnych i czynszowych,
rozpatrywanie wnioskow Zarzadu i podejmowanie uchwal w sprawach wykreslenia
cztonkow z rejestru, z tytuhu niewnoszenia oplat za korzystanie z mieszkan badz ich
zbycia,

rozpatrywanie wynikow ustawowych lustracii i przyjmowariie do realizacji przez Zarzad

- whnioskéw polustracyjnych, jeshi byly redagowane,

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

uchwalanie regulaminow przewidzianych w statucie, |

rozpatrywanie skarg i odwolan od uchwal Zarzadu, w przypadku gdyby mialy miejsce.
Przygotowane i podpisane przez Zarzad materialy dotyczace rozpatrywanych przez Rade
Nadzorczg spraw stanowity zalgczniki do poszciegé_lnych protokotéw z posiedzefi Rady.
Spoéréd 585 uchwal Rady, ktére w badanym okresie zalecaty Zarzadowi podjecie

stosownych dziatan w biezacej dzialalnosei, lustrat_;(y)r oceng stanu ich realizacji, pod
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wzgledem terminowodci i merytorycznej poprawnodci, objat tacznie 6 uchwat wybranych
losowo (po 3 z It 2016 i 2017). 1 tak:

2016 rok; |

Rada Nadzorcza uchwata Nr 92/12/2016 z 06 lipca 2016 roku zobowiazala Zarzéd do
sprzedazy lokalu mieszkalnego w drodze licytacji, kibre to zobowiazanie Zarzad wykonal
bez zb¢dnej zwloki; | |

Rada Nadzorcia uchwalg Nr 2/2/2016 z 11 lutego 2016 roku zobowigzala Zarzad do

podzielenia czonkéw Spotdzielni na 11 grup czesci walnego zgromadzenia, co Zarzad

zrealizowal z zachowaniem wymogéw Rady;

Rada Nadzorcza uchwalg Nr 60/3/2016 z 24 lutego 2016 roku potwierdzita zasadnoéé -

wykreslenia czlonka Spoldzielni z rejestru czionkéw i Zarzad dokonal tego wykreslenia,

2017 rok;

- Rada Nadzorcza uchwala Nr 6/4/2017 z 15 lutego 2017 roku zatwierdzila wniosck

Zarzadu o wykreSlenie osoby z rejestru czlonkéw. Zarzad niezwlocznie wykonat
uchwalg; ) _

Rada Nadzorcza uchwata Nr 70/11/2017 z 14 czerwca 2017 roku, zatwierdzita wniosek
Zarzagdu o wykreslenie osoby z rejestru c_zlonk(’)w. Zarzad niezwlocznie wykonat
uchwalg; 7
Rada Nadzorcza uchwatg Nr 82/11/2017 z 14 czerwea 2017 roku zatwierdzila wniosck
Zarzqdﬁ o wykreslenie osoby z rejestru czlonkéw. Zarzad niezwlocznie wykonal
uchwate; | | '
Problematyke zwigzang z zatwierdzeniem przez Rad¢ Nadzorcza schematu graﬁcznego
struktury organizacyjnej Spoidzielni wraz z etatyzacjg zatrudnienia i jego wykorzystania
przez Zarzad szezegdlowo opisano w dziale IHT, pkt 1. niniejszego protokolu Iustf'acji.
roczne sprawozdania Rady Nadzorczej za lata 2015 i 2016 Walne Zgromadzenie, z
zachowaniem wymogéw statutu, zatwierdzilo kolejno uchwatami Nr 572016 z 23
kwietnia 2016 roku i Nr 2/2017 z 29 kwietnia 2017 roku,

Rada Nadzorcza, w ramach sprawowanego nadzoru nad dziatalnodcig Spéldzielni i praca
Zarzadu, dokonywala okresowych analiz. (w 2015 roku-20 krotnie, w 2016 roku- 22
krotnie, w 2017 roku-22 krotnie) z postepu realizacji przypisanych tym organom zadan,
nie wnoszge uwag, co do rzetelnosei i terminowosci ich wykonywania. Nie wyétqpiiy
przypadki ewentualnego dyscyplinowania Zarzqdu z tego zakresu. Przedstawione opinie
Rada Nadzorcza kazdorazowo potwierdzala w rocznych sprawozdanmiach ze swojej
dzialalnosci, | ' ..

z zachowaniem wymogdw regulaminowych trzy komisje stale (rewizyjna, czlonkowsko-

mieszkaniowa i rozliczen oraz techniczna, zamierjz?/nfyck uchwatami Rady Nadzorczej

i
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kolejno: Nr 2/1/2007 z 21 stycznia 2007 roku, Nv 6/2/2007 z 08 lutego 2007 roku i Nr

92/20/2006 z 07 grudnia 2006 roku) sporzadzaty z przebiegu obrad protokoly podpisane

kazdorazowo przez swoich przewodniczacych i sekretarzy. Protokoly zawieraly tresé
przebiegu obrad oraz przyjete wnioski i oceny. Wzmiankowane komisje pomyélnie

realizowaly zadania kontrolne i organizacyjne, prizypisané im przez Rad¢ w rocznych

planach pracy, kt(’)ré; to oceng potwierdzily wyniki z przeprowadzone] przez lustratora .

“analizy danych (plany pracy i protokoly z obrad poszczegélnych komisji) o ich stanie

realizacji w analizowanych latach. Dane te wskazujg takze, ze komisje przekroczyly
liczbe planowanych posiedzef (4 razy w roku), podezas ktdrych rozpatrywano przyj.e_;te w
planach pracy zagadnienia tematyczne. I tak: '
sposréd 53 posiedzeri Komisji Rewizyjnej, w 9 uczestniczyli przedstawicicle Komisji
Czlonkowsko-Mieszkaniowej, a w 28 Komisji Techniéznej. Przedmiotem wspélnych
posiedzeft byla tematyka zwiazana m. in. z opiniowaniem: rocznych proj_ekt(’)w plandw
gospodarczo-finansowych, postepu 7 realizacji planéw remontow projektéw uchwal na
Walne Zgromadzenia w sprawic kierunkow dzialalnoéei Spéldzielni, |

sposréd 62 posiedzen . Komisji Cronkowsko-Mieszkaniowej i Rozliczedi, w 9
uczestniczyli przedstawiciele Komisji Rewizyjnej, a w 7 Komisji Technicznej.
Przedmiotem wspoélnych posiedzen tych komisji byla tematyka zwigzana m. in. z

opiniowaniem projektéw uchwal podejmowanych przez Radg Nadzorczg oraz wnioskow

* Zarzadu w sprawie wykreslen i wykluczen z rejestru cztonkow,

b)

- sposrod 53 posiedzeri Komisji Technicznej, w 28 uczestniczyli przedstawiciele Komisji

Rewizyjnej, a w 7 Komisji Czlonkowsko-Mieszkaniowej i Rozliczen, Przedmiotem

| wspolnych posiedzen byta tematyka zwigzana m. in. z opiniowaniem projektéw uchwatl

podejmowanych przez Rade Nadzorczg i pozostatej problematyki. .

W badanych latach Zarzad dziatal w stalym 3 osobowym skladzie.

czlonkowie aktualnie urzedujacego Zarzadu wykazani zostali w Krajowym Rejestrze
Sadowym: dwoch cztonkdéw w KRS 11297/ 5/991 05 pazdzwrmka 2005 roky, a trzeci w
KRS 008247/07/882 z 24 hpca 2007 xjoku, z zachowaniem 0b0w1qzujqcych W tym
zakresie wymogow,

Zarzad w badanym okresie przestrzega% zatwierdzonego przez Rade Nadzorcza uchwaly
Nr 81/8/2016 z 13 kwietnia 2016 roku, regulaminu Zarzadu, bowiem w miare potrzeb, w
kolejnosci analizowanych lat odbyl: 35, 41 1 65 posiedzen (zalgeznik Nr 4 do niniejszego

' protokotu lustracji),

z zachowaniem wymogu (§ 8 ust. 2 regulaminy) po posiedzeniach kazdorazowo
sporzadzano protokét, ktdry podpisywali dwaj czdonkowie Zarzadu obecni na danym

posiedzeniu lub jeden czlonek Zarzadu wraz z pelnomocnikiem Zarzadu i protokolant.




4

13

Whioski, plany i sprawozdania bedace przedmiotern obrad zalgczano do protokotéw z

posiedzen, ktore sporzadzano starannie i przejrzyscie. Protokoly przechowywano w

segregatorach - zalozonych na poszczegdlne lata. W porzadku dziennym posiedzen
ujmowano w pierwszej kolejnosei sprawy nalezace wylgcznie do kolegialnych decyzji
Zarzadu podejmowane w formie gléwnie decyzji, a nastepnie sprawy rézne. Przedmiotem
posiedzen Zarzadu byly przede wszystkim | zagadnienia zwigzane z biezacym
zarzgdzaniem Spoldzielnia, a takze: rozpatrywanie wnioskow i podan wp%ywajatcych od
czionkéw Spoldzielni, dokonywanie ocen materialéw i sprawozdan sporzadzanych na
posiedzenia Rady Nadzorcze], jej komisji i na Walne Zgromadzenia, ocena w postgpie
spiat zadhwefi czynszowych wraz z analizg stanu zuzycia wody, zatwierdzanie plandéw
tworzenia oraz wydatkowania srodkéw finansowych z Zakladowego Funduszu Swiadezen

Socjalnych, rozpatrywanie wynikéw rocznych inwentaryzacji, akceptowanie

- przygotowanych projektow planéw remontow,

w trybie § 11 regulaminu Zarzadu, majac na uwadze nalezyte zarzadzanie Spétdzielnia,

poszczegblnym jego czlonkom przypisano konkretne czynnoéei i kompetencje,

Zarzad-zgodnie z rejestrami decyzji zalozonymi na poszczegdine lata oraz segregatorami
zawierajgcymi decyzje w ukladzie rocznym-facznie podjal 190 decyzji i jedng uchwale, w
tym 48 decyzji 11 uchwate w 2015 roku, 59 decyzji w 2016 roku i 83 deéyzje w 2017
roku. Przeprowadzona przez lustratora analiza legalnosci podejmowania decyzji oraz ich
tresci na przykladzie losowo wybranych tacznie 90 decyzji (47,4%), w tym: w 2015 roku
25 decyzji (od Nr 1 do Nr 25); w 2016 roku 25 decyzji (od Nr I do Nr 25); w 2017 roku
40 decyzji (od Nr I do Nr 40) wykazala, ze Zarzad kazdorazowo podejmowal je
kolegialnie z zachowaniem wymogéw § 46 statutu i § 6 regulaminu Zarzadu, po
uprzednim zaopiniowaniu przez radcg prawnego pod wzgledem formalno-prawnym, jako

ze podejmowanie ich nalezato do wylgcznej kompetencji Zarzadu. Tematyka decyzji i

- wspomnianej uchwaty wskazuje na zasadnos¢ ich podjecia, z uwagi na fakt, ze zwiazana

byla bezposrednio z funkcjonowaniem Spétdzielni. Decyzje w szezegéinosci dotyczyty:

w2015 roku; w 15 przypadkach-wyboru wykonawcow planowanych remontéw

budynkéw Spoldzielni oraz wykonania dokumentacji projektowej budowy drogi p. poz. |

przy ul. Dworcowej 27; w 8 przypadkach-przeprowadzenia przetargdw na ustanowienie i
przeniesienie odrebnej whasnosei lokali; _ | .

w 2016 roku; w 36 przypadkach-powolania komisji przetargowych do przeprowadzenia
przetargdw ofertowych na wynajem lokali mieszkalnych, a fakZe ustanowienia i

przeniesienia odrgbnej wiasnodei lokali; w 9 przypadkach-wyboru wykonaweow

planowanych remontéw Budynk(’)w Spoldzielni oraz wykonania dokumentacii

7,




b)

14

projektowej instalacji cieplej wody uzytkowej i likwidacji piecykow gazowych w 11
budynkach;,

w 2017 roku; w 46 przypadkach-poWoiania komisji przetargowych do przeprowadzenia
przetargdw ofe'rtowyéh na wynajem lokali mieszkalnych, a takze ustanowienia i
przeniesienia odrebnej wlasnodei lokali, w 16 przypadkach-wyboru wykonawcow
planowanych remontow  budynkéw  Spétdzielni oraz wykonania . doklumcntacji
projektowej budowy nawodnionych pionéw p- poz instalacji oddymiajacej w 2
budynkach; '

W analizowanym okresie na terenie Spéidzielni nie funkcjonowaty rady OSIGdh ani tez
rady cztonkéw nieruchomosci.

Zagadnienia czlonkowsko-mieszkaniowe.

Przeprowadzona przez lustratora ocena stanu dokumentacji czionkowsko-mieszkani()wej
na przykfadzie losowo wybranych 30 teczek akt cztonkowskich o numerach: 6 754: 6747,
6745; 6541; 6563; 6687; 6584; 6642; 6650;.6759; 1694; 1701, 1925; ] 775, 2085; 2082;
2094; 2114; 2130; 2137; 2216; 2276; 2278; 2353; 2360; 4235/2185: 221 9 2361; 2390;
2138 wskazuje m. in., ze:

Spotdzielnia zadbata o kompletno$é prowadzonej w teczkach ww. akt wymaganej
dokumentacji stanowigcej podstawy formalno-prawne i merytoryczne do przyjecia

poszczegolnych 0s6b w poczet cztonkow. Teczki w szczegdlnosei zawieraly: deklaracje

przystapienia do Spéldzielni, -decyzje Zarzadu o przyjeciu w poczet 'cz{onkéw, aw .

teczkach z okresu budowy budynkéw: wnioski o zawarcie uméw o budowe lokali,
zawarte umowy o budowe lokali usfa]ajacce m. in. zobowigzania do zawarcia umoéw
ustanowienia statusu prawnego do lokalu, koncowe rozliczenie wkladu budowlanégo
oraz protokoly zdawczo-odbiorcze. Poza tym w aktach czlonkowskich 0s06b, ktore nabyly
uprawnienia do mieszkania w drodze czynnosci cywilno-prawnych, znajdowaly sie

wymagane dokumenty sadowe lub notarialne. W kazdym z przypadkéw nabycia tg droga

‘praw do mieszkania nastepowalo przyje;cxe 0séb w- poczet cdonkow w  trybie

przew1dzzanym w § 9 statutu,

Spoldzielnia od czasu (2009 rok) wdrozenia w zycie progfam_u komputerowego
»UNISOFT” aktualizowala na biezaco. stan dokumentacji czlonkowskiej, w kazdym
przypadku, gdy zachodzila potrzeba wynikajaca np. z faktu zmiany wilasciciela

mieszkania lub zmiany statusu prawnego mieszkania.

 Dane (zafgeznik Nr 5 do niniejszego protokotu lustracji) wskazujg m. in., ze w latach

2015-2017 liczba czlonkéw Spéldzielni wzrosta o 2084 oséb (z 9213 do 11297
czlonkdw). Takze liczba aktéw notarialnych zawartych na ustanowienie odrebnej

wiasnosci lokali zmmiejszyla sie o 40 (z 1.L5 do 75). W okresie tym nie bylo

N
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zarejestrowanych kandydatow na czlonkéw jak i czlonkéw oczekujacych na zamiang

mieszkania.

W analizowanych latach nie bylo zarejestrowanych zgloszefi od ewentualnych

kandydatéw na czlonkéw.
Spoéldzietnia w badanym okresie na biezaco dokonywata zwrotu udzialéw cztonkowskich

na podstawie podai zlozonych przez.czlonkow, kiorzy wypowiedzieli cztonkostwo.

Wedtug dokumentacii ksicgowej w okresie tym acznie zrealizowano 155 podas o zwrot

udzialéw czionkowskich na kwote 16,3 tys. zt (zalgeznik Nr 6 do niniejszego profokolu
lustracji). 7 , .
W latach 2015-2017 tacznie wykreslono 791 os6b z czlonkostwa glownie z powodu
zbycia badz darowizny lokalu, a takze aktualizacji akt cztonkowskich jak i z obowiazku

wynikajacego z art. 4 ustawy z 20 lipca 2017 roku o zmianie ustawy o spéldzielniach 7

mieszkaniowych (Dz." U. z 25 sierpnia 2017 roku, poz. 1596) w wyniku, czego w 2017
roku dokonano wykreslen z cztonkostwa oséb, ktorym nie przyslugiwa%o prawo do
lokalu. |

Przeprowadzona przez lustratora analiza po wzgledem poprawnosci w  zakresie

prowadzenia rejestru czlonkéw wykazala, ze byl on prowadzony starannie (bez skreslen i

- poprawek). Rejestr z zachowaniem obowigzujacego trybu okres'lonégo w art. 30 Prawo

spOldzielcze zawieral imiona i nazwiska czlonkéw, datg¢ urodzenia, miejsce

- zamieszkania, liczbe zadeklarowanych i wﬁiesionych udziatéw, date przyjecia w poczet

crdonkéw oraz date ustania czlonkostwa, Prz'estfzegéno takze wymogéw regulaminu

organizacyjnego, w ktérym przypisano do samodzielnego stanowiska ds. organizaciji
samorzadu, pracowniczych i czionkowsko-mieszkaniowych prowadzenie nw. rejestrow,
1. _ | |

rejestru lokaﬁ, dla kt6rych zostaly zalozone oddzielne ksicgi wieczyste. W rejestrze tym

_ wyszezegllniono wykaz ksigg wieczystych lokali mieszkalnych w poszczegélnych

budynkach, a takze nr budynku i nr ksi¢gi wieczystej budynku, nr ksiggi wieczystej
lokalu i jego nr oraz imig 1 nazwisko wlasciciela lokalu, hipoteke i uwagi,

rejestru umoéw zawartych z czlonkami o ustanowienie lokatorskiegcl prawa do lokalu,
ktéry zawieral: imi¢ 1 nazwisko czlonka, adres lokalu, jegb nr czlonkowski, nr uchwaly
Zarzadu i date jej podjgeia oraz rodzaj uzyskanego prawa do lokalu. |

W analizowanym okresie w Spéldzielni tacznie 30 oséb nabylo spoldzielcze lokatorskie
prawo do lokalu mieszkalnego. W okresie tym (zalgcznik Nr § do niniejszego protokolu
lustmcjl) 272 crlonkéw zawarlo ze Spoéldzielnia umowy notarialne o ustanowienie
odrebnej  wlasnodci  lokalu mieszkalnego 1 przeniesienic wlasnodei  lokalu.

Przeprowadzona przez lustratora analiza pod wzgledem prawidlowosci zawieranych
} 7

Vo

Vd



_b)

d)

16

umoéw na opisane rodzaje ustanowienia prawa do mieszkanial na bazie 12 (40%) z 30
zawartych uméw o ustanowienie spdldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu
mieszkalnego o numerach czlonkowskich: 5‘2539,: 32676;"86] 6/32804; 73'88/32858;7
32779; 32922; 32941; 22267/32966; 18263/32964; 22393/32957; 16578/32970;
1912/33004; 32644 wykazata, ze Zérzqd w kazdym z analizowanych przypadkow

- przestrzegal wymogdw prawnych, podczas zawierania poszezegdlnych uméw. [ tak:

przed podpisaniem umowy radca préwny kazdorazowo wy_dawai na pi§mie opinig
potwierdzajaca zasadnos¢ jej podpisania, ' _

na ustanowienie odrgbnej whasnosei lokalu i przeniesienia wlasnosci lokalu zawierano 7
cztonkami Spéldzielni umowy wylacznie w formie aktu notarialnego. |

W latach 2015-2017 nie mialy miejsca przypadki przeksztalcenia praw do lokali

mieszkalnych z lokatorskich na wilasnosciowe. Mozliwo§¢ taka-zgodnie z art. 7 ustawy z

© 14 czerwea 2007 roku o zmianie ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych oraz o zmianie

niektérych ustaw(Dz. U. z 2007 roku Nr 125, poz. 873)-istniata przed wejsciem w zycie
tej ustawy.

. W latach 2015-2017 Spéldzielnia zafejestrowa%a tgcznie 183 wnioski o przem'csiénie

wiasnosci lokali w odrebng wlasnosé. Przeprowadzona przez lustratora analiza stanu

-realizacji wnioskow w kazdym z ww. lat wraz z prawidlowoscig ich zalatwienia

wykazala, ze:
na zrealizowanie wnioskow, dla kiérych ustawodawca ustanowit termin 6 miesicey (art.

12i 17" cytowanej ustawy, zatatwiano w przedziale od 14 dni (wniosek Nr 3855/2015 =

20 kwietnia 2015 roku) do 20 dni (wniosek Nr 10054/2017 z 19 pazdziernika 2017 roku),

wnioski realizowano poprzez zawarcie kazdorazowo umow w formie aktéw notarialnych,.
na przyktadzie zrealizowanych w 2015 roku 10 z 69 wnioskéw zawartych w teczkach
czionkowskich z aktami notarialnymi o numerach: 4872, 1276, 1183, 4388;923,1549;
3432; 3219; 2144; 5464 oraz w 2016 roku 10 z 47 wnioskéw zawartych w teczkach
czlonkowskich z aktami netariainymi 0 humerach: 7378; 2244, 2975; 2274;' 2436; 2815;

- 4737; 2870;116157; 3881; a takze w 2017 roku 10 z 67 wnioskow zawartych w teczkach

czionkowskich z aktami notarialnymi o numerach: 5 629: 1 21 70; 2721, 9292: 25342546,
2540; 2357; 2351; 2328-lustrator ustalil, ze Zarzad w kazdym z tych przypadkéw
przestrzegal ustawowego trybu (art. 12.1 cytowanej ustawy, poniewaz Zarzad:

po otrzymaniu danego wniosku kazdofazowo informowal wnioskodawce o terminie
uiszczenia na konto Spéidzielni, wplaty zadluzenia czynszowego, (jesli istnialo) oraz
kwoty, wyliczonej na podstawie cytowanej ustawy, wraz z'klauzulq, ze ,, nie dopelnienie

tych warunkow bedzie réwnoznaczne z rezygnaciq z realizacji wniosku, a w przypadku
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ich dopelnienia wnioskodawca poniesie jeszcze dodatkowe koszty noraridlne, a takze
zwigzane z zalozeniem ksiggi wieczystej”,

kazdorazowo podejmoWal uchwate dotycza(czf ustanowienia, na 1zecz 0soby uprawnionej,
odrebnej wiasnosci lokali w nieruchomosci wraz z udziatem w prawie wlasnosci dziatki
gruntu i prawie wihasnosci czgsci budynku i urzadzen shizacych do uzytku ogotu
wiascicieli lokali, |

po skompletowaniu dokumentéw warunkujgcych zawarcie aktu notarialnego wraz z
za$wiadczeniem potwierdzajacym spelnienie przez wnioskodawce wszystkich warunkow
do podpisania aktu notarialnego, kierowat cato$é dokumentacji do kancelarii notarialnej,
informujac wnioskodawce o terminie wyznaczonym przez kancelarie notarialng do
podpisania aktu notarialnego. Wypisy aktéw notarialnych znajduja sie w Spoldzielni w
poszezegdlnych teczkach czlonkowskich.

Spoldzielnia. zadbata o nalezyte zabezpieczenie ochrony danych osobOWych czionkéw
poprzez przechowywanie ich teczek z danymi osobowymi w archiwumn zamykanym na
klucz. |

W badanym okresie nie zarcjestrowano wnioskow o zamiang mieszkania.:

Gospodarka zasobami miesthaniowymi.

Dane z tego zakresu (zalgcznik Nr 7 do niniejszego protokotu lustracji) wskazuja m. in.,

ze w2017 roku:

- w liczbie 225 nieruchomosci 160 (71,1 %.)"'stanowild zabudowane mienie Spoéldzielni, z

- ktdrych 134 (84%) oznaczono do ustanawiania odrebnej whasnosei lokali, a pozostale to

b)

m. in. nieruchomo$ci z lokalami uzytkowymi oraz lokalami na potrzeby wiasne
Spotdzielni, ' |

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

w ogélnej liczbie 10 912 szt. lokali mieszkalnych, 5 415 szt. lokali (49,6 %) posiadato

status wiasnosciowy, a 5113 szt. (47 %) to lokale o statusie z odrebna wiasnoscia,

w ogélnej liczbie 285 szt. lokali o innym przeznaczeniu 8 lokali (2,8 %) posiadalo status

wlasnosciowego prawa do lokalu, 14 lokali (5%) byto z odrgbnym prawem wlasnosci, a

263 lokale (92,2%) bylo w najmie,

sposrod 530 520 m* powierzchni lokali, jakie byly w zasobach ogélem, 481 009 m” -

 (91%) zajmowaly lokale mieszkalne, a pozostale 49 511 m® (9%) lokale o innym

przeznaczeniu,
w ogbloej powierzchmi 481 009 m® lokali mieszkalnych, powierzchnia lokali
korzystajacych z centralnej cieplej wody stanowila 477 2;)8 m’ (99,2%),

: ey
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sposrod 160 nieruchomosel Zaﬁudowanych 140 (88%) posiadato opomiarowanie zuzycia
ciepla, a 141 (88.%) zuzycia wody, | o

sposrod 10 912 lokali mieszkalnych, 10 712 lokali (98%) posiadato opomiarowanie
zuzycia ciepla, a 10 895 lokali 99,8%) zuzycia wody.

Spéidzielnia 2 = zachowaniem wymogow cytowanej ustawy o spoldzielniach
mieszkaniowych, z dniem 21 pazdziernika 2008 roku zakohczyla. regulacje stanu

prawnego gruntéw bedagcych w jej wladaniu. Wedhg stanu na 31 grudnia 2017 roku

- (zalgeznik Nr 8 do niniejszego pfotokoiu {ustracji) grunty bedace we wladaniu

Spoldzxeim stanowily 774 484 m®, z tego 551 425 m* (71, 2% ) grunty wlasne, a 223 059
m’ grunty w uzytkowamu wieczystym.

Spoldz1elma na 31 grudnia 2017 roku z posiadanych 160 nieruchomosci wyodrebnila
facznie 134, w tym 112 nieruchomos’ci ze 141 budynkami mieszkainymi, 2 zabudowane
budynkami ustugowymi oraz 20 zabudowane -garaiami (zatqcznik Nr 9 do niniejszego
protokotu lustracji). Przeprowadzona przez Iustratora analiza prawidtowosci przebiegu
procesu wyodrgbniania tych nieruchomosei na bazie 55 z 141 budynkéw mieszkalnych
wykazala, ze Zarzad proces ten przeprowadzil z zachowaniem wymogdw art. 40-43
cytowanej ustawy spétdzielniach mieszkaniowych. '

W badanych latach Zariqd nie podejmowal uchwa% stanowigcych podstawe do
oznaczema przedmiotu odrebnej whasnosci lokali w poszczegolnych nieruchomoéciach

obejmujqcych budynki. Uchwaty dotyczace tej problematyki zostaiy podjete w- latach

wezesniejszych i na tej podstawie zawierano akty notarialne, co szczegblowo opisano w

dziale V, pkt 7. niniejszego protokolu lustracji.

Z zachowaniem wymogow struktury organizacyjnej zatwierdzonej przez Rade Nadzorczg
(ostatnio uchwalg Nr 177/17/2015 z 02 grudnia 2015 roku), organizacja zarzadzania
zasobami mieszkaniowymi na terenie dwéch osiedli (, Kormoran” i, Pojezierze”) byla
prowadzona przez ich administracje, na terenie, ktorych stuzby whasne odpowiadaly za
nw, rodzaje prac. W osiedlach Wyodre;bmono po dw1e komorki orgamzacyjne do
kompetencp ktorych nalezato w szczegdinoset:

grupa . remontowo-konserwacyjna zajmowata si¢ biezaca konserwacja techniczng

wszystkich budynkéw i budowli bedaeych we wladaniu Spétdzielni, a takze wykonywata

remonty biezgce i planowane. Pracownicy tego dzialu zapewniali obstuge techniczng

wszystkich- zasobow Spéldzielni. Po godzinach pracy i w dni wolne usuwaniem awarii,
zajmowala sie lokalna firma ,REMONDIS” Spélké Z 0. 0. SK.A,,

dzial sprzataczy pomieszczeh ogblnego uzytku w budynkach odpowiadal za utrzymanie
na ich terenie porzadku, ladu i czystodci. Poza tym sekcja terendéw zielonyeh i

osiedlowych odpowiadata za konserwacje zieleni i }?’manie porzadku na terenach
ZW?/
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osiedli. Wzmiankowana organizacja pracy warunkowala biezace utrzymanie na terenie
zasoboéw Spéidzielni nalezytego stanu technicznego oraz tadu, porzadku i czystosdci. Na
stanowisku zaopatrzeniowca zatrudniony byt pracownik z 17 letnim staéem pracy, ktory
posiadal wymagane wyksztatcenie srednie. Do jego zadan nalezalo przede wszystkim
zaopatrzenie wspomrﬁanych administracji w potrzebne materialy dla elektrykow,
hydraulikdw, Slusarzy i stolarzy, a takze w érodki czystosei 1 odziez ochronna.
Wyniki ogledzin 10 budynkéw mieszkalnych, w tym 8 wysokich (zafgczniki Nr 10 i Nr
11 do niniejszego protokotu lmtm'cjz)' przeprowadzonych w dniach 23 stycznia-02 lutego
2018 roku pfzez lustratora  przy wspéludziale przedstawicieli kierownictwa
wymienionych dwdéch osiedli, wskazuja, ze Zardwno pracownicy administracji tych
osiedli jak i mieszkancy Wykazywali nalezyty troske o mienie Spéldzielni, bowiem tak
stan techniczny jak i porzadkowo-estetyczny nie budzil zastrzezen. Tynki i obrébki
blacharskie bez uszkodzefi i ubytkéw, okna plastikowe. Przed budynkami rabaty
kwiatowe (gldwnie réze) oraz krzewy ozdobne. Teren wokét budynkoéw utrzymany w
nalezytej czystosci. Drzwi wejéciowe do klatek schodowych wyposazone w sprawne
- technicznie samozamykacze. Przed kazdym z wejs$é do budynkéw znajduja sie domofony
takze sprawne technicznie. Klatki schodowe utrzymane w nalezytej czystosci. Balustrady
estetycznie wykonczone drewnianymi pochwytami. W instalacji elektrycznej klatek
schodowych i zejs¢ do piwnic znajdujg sie czujniki ruchu zapewniajace o$wietlenie na
¢zas przej$é lokatordw. Na klatkach —zéstam tad i porzadek. Dotyczylo to takze zejsé do
piwnic i‘ ich korytarzy. W oszkleniu drzwi wejéciowych oraz okien na klatkach
schodowych i okien w piwnicach nie stwierdzono jakichkolwiek uszkodzen, W
budynkach wysokich windy i zsypy sprawne technicznie. Wszystkie budynki poddane
ogledzinom posiadaly uziemienic w formie instalacji piorunochronnej. Zadbano o
nalezyte informowanie mieszkaficow o biezacej dziatalnosci, a takze o postepowaniu w
razie ewentualnego wystgpienia zagrozenia (pozar, peknigta rura, ifp.} poprzez
umieszczenie niezbednych informacji w  oszklonych gablotach na S$cianach
poszczegdlnych klatek schodowych, w . tym m. in. o ﬁumerach telefonéw do stuzb
technicznych, strazy pozarnej i policji, wyciagi 2 regulaminu porzadkowego danego
budynku, wykazy z lokalizacjs mieszkan w budynku, informacje biezace oraz dni i
godiiny przyj¢é interesantéw przez Zarzad. Wzdluz budynkéw do wej$é prowadza
_chodniki z polbruku, bez uszkodzen i nieréwnosci, Takze powierzchnie asfaltowe drog
dojazdowydh nie posiadajq ubytkéw. Przygotowanie budynkéw do sezonu zimowego nie
budzilo zastrzezen. Budynki nalezycie zabezpieczono przed utratg ciepla poprzez
dokladne uszczelnienie drzwi wejsciowych. Na 10 budynkéw poddanych oglgdzinom 9

posiadato wiatrolapy przed drzwiami wejsciowymi na klatki schodowe. Zadbano o ciagla
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dostawe do budynkéw ciepla i cieplej wody poprzez zawarcie z dostawcami energii
stosownych uméw zapewniajacych te dostawe bez przerw i o wymaganych ustawowo
parametrach.

Wyniki z przegladu pomieszczen zaplecza technicznego Administracji  Osiedli

- WPojezierze” i ,,Kormofan” (zafgezniki Nr 12 i 13 do niniejszego protokolu lustracji),

wskazuja, ze:

zaplecza zlokalizowane na tercnach ogrodzonych stanowig 2 pojedyncze budynki oraz
acznie 25 pomieszczeﬁ przeznaczonych do przechowywania sprzetu z wykorzystaniem
do prac porzadkowych (wiadra, taczki, drabiny, szlauchy, druty do udrazmiania
kanalizacyi) oraz 2 wiaty magazynowe. Na terenie osiedli 11 garazy i hala garazowa w
peini zabezpieczaly potrzeby przechowywania posiadanego taboru (ciﬁ;gniki i
mikrociggniki wraz ze sprzgtem wspdlpracujgeym [plugi do odsniezania, szczotki,
piaskarki, przyczepy, kosiarkif, -fadowacze, pojazdy specjalne do usuwania z terenu

nieczystosci organicznych). Wszystkie pomieszezenia utrzymane byly w nalezytym stanie

porzagdkowym, zamknigte na klédki. Opisane zaplecza wraz z terenem zabezpiecza poza

godzinami pracy monitoring prowadzony przez Centrum Dowodzenia ,4TUT” Agencie
Ochrony, w systemie dyskretnego ostrzegania z ~reakcja zalogi interwencyjnej
wyposazonej w brofi palna. _ o _

wyniki przegladu w 2 budynkach administracji wzmiankowanych osiedli, tj. tacznie 31
pomieszbzeﬂ' socjalnyeh zalogi (stofowki, lazienki z nati‘yskamf, WC, szainie) oraz 13
pomieszezed' biurowych wykazaly, ze byly one utrzymane w nalezytym porzadku. W

pomieszczeniach socjalnych, ktére spelnialy przypisane im wymogi pod wzgledem

wyposazenia i uzytkowania panowaflad 1 porzadek. Takze pomieszezenia biurowe, ktére

utrzymywano w nalezytym stanie technicznym i porzgdkowym, dostosowano do potrzeb
pracownikow poprzez ich wyposazenie w biurka, szafy i komputery. Pomieszczenia
warsztatowe (po 2 stolarnie i Slusarnie) dostosbwano do potrzeb pracownikéw i
utrzymywano w nalezytym stanie tef:hnicznmporzqdkowym. Wejscia do pomieszczen
magazynowych (2 wiaty) nalezycie zabezpieczone ktddkami, do ktorych klueze posiadajg
osoby uprawnione: na osicdlu ,Pojezierze” magazynier z- wymaganym Srednim
wyksztalceniem na tym stanowisku i 17 letnim stazern pracy (wymagany 0 letni staz
pracy na tym stanowisku), a na osiedlu ,, Kormoran” mistrzowie i konserwatorzy, ktorzy
przejmujg materialy dowozone z magaiynu gléwnego z osiedla ,, Pojezierze”. Materialy
zgromadzone W magazynie (zafgcznik Nr 14 do isiniejszego- protokolu lustracjij byty
utozone na metalowych regatach w ukladzie asortymentowym i oznaczone metryczkami
z informacjg o ich nazwie, indeksie, ilosci i cenie. W pomieszczeniach magazynowych

zastano tad i porzgdek. Na widocznych miegjscach umieszczono tablice informacyjne z
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wzorami podpiséw o0séb uprawnionych do podpisywania drukéw Rw-rozchéd
wewngltrzny,

zadbano o zabezpieczenie przeciwpozarowe oraz warunki bezpieczenstwa i higieny
pracy. W budynkach administracji osiedli na widocznych miejscach umieszczono
instrukcje przeciwpozarowe wraz z oznaczeniem strzatkami drogi ewakuacyjnej. Na
drzwiach pomieszezen zajmowanych przez administratorki, mistrzéw 1 kuchni widnieig
tabliczki informujace o umieszczenin w tych pomieszczeniach aptéczek pierwszej
pomocy medycznej. W miejscach wskazanych pfzez przedstawiciela strazy pozarnej i
bhp-owca umieszczono gasnice p. poz w budynkach administracyjnych oraz w
magazynie, garazach i warsztatach,, ktdre posiadajg atesty z aktualng data ich waznosci,
W pomieszczeniach warsztatowych (stolarnie i $lusarnie) na widocznych miejscach
umieszezono - instrukcje obshigi maszyn. Stan urzagdzen zabezpieczajgcych obshige
maszyn przed Wypadkami nie budzit zastrzezen. Na stanowiskach pracy panowat

porzadek.

. W 2017 roku (zalgcznik Nr 7 do niniejszego protokolu lustracji) sposréd 10 912 lokali

mieszkalnych 10 712 (98,2%) posiadato opomiarowanie zuzycia ciepla, a 10 895 lokali
(99,8%6) zuzycia wody. Uzytkownicy nieopomiarowanych lokali (200 bez podzielnikéw
ciepla i 17 bez licznikéw wody) do czasu zakofczeria niniejszej lustracji nie wyrazili
zgody na zmontowanie w mieszkaniach tych urzadzen i-zgodnie z regulammem

dotyczgcym chh rozlzczen-obquam byli stala miesieczng stawka ryczaltows.

-Spoldzielnia opracowujac na poszezegélne lata projekty rocznych planow finansowych

gospodarki zasobami mieszkaniowymi-majgc na wuwadze zachowanie plynnosci
Sinansowej-uwzgledniata wykonanie planu za rok pof)rzedni oraz zakladane przez
dostawcow podwyzki cen za dostawg wody, ciepla, energii elektrycznej, a takze wzrost
cen na materialy eksploaﬁacyjne 1 remontowe, jak i wzrost podaikéw i oplat lokalnych

oraz ustug $wiadczonych dla Spéldzielni. Opracowane przez Zarzad projekty rocznych

planow w pelni obejmowaly gospodarke rzeczowo-finansows Spéldzielni, poniewaz

zawieraly: plany gospodarczo-ﬁnansowe przychoddw 1 kosztéw; plan zatrudnienia i
funduszu plac wraz z wyszczegOlnieniem bezosobowego funduszu plac oraz plan
rzeczowo-finansowy femontéw zasob(’)w. mieszkaniowych. Zarzqd-tak opracowane (na
kazde z badanych lat) projekty planéw przedkiadat Radzie Nadzorczej do zatwierdzﬁenig
zachowujac tym samym wymogi § 39 statutn. Rada Nadzorcza na kolejnych
posiedzeniach w dniach: 18 grudnia 2014 roku, 21 grudnia 2015 i 19 grudnia 2016 roku
zatwierdzita te plany na badane lata kolejnymi uchwalami Nr, Nr: 171/22/2014,
178/19/2015 i 325/22/2016, a plany remontéw ode}i\)riednio uchwatami: Nr, Nr:
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44/2/2015 z 18 lutego 2015 roku, 1/1/2016 z 20 stycznia 2016 roku i 17172017 z 18
stycznia 2017 roku. ' | |
Przeprowadzona przez lustratora analiza wykonania w badanym okresie rocznych planow
finansowo-gospodarczych wraz ze stopniem pokrycia poniesionych kosztéw, ustalonymi
i pobranymi oplatami za uzytkowanie lokali z uwzglednieniem kosztéw dostawy energii
cieplnej, wody i wywozu nicczystosci wykazala, -Ze:

plan_za 2015 rok w pozycji przychody z naliczen oplat od uzytkownikow lokali

mieszkalnych, garazy i lokali uzytkowych z wlasnosciowym prawem do lokalu i odrebna
wiasnoscia, wykonano w 102,2%, a w pozycji koszty w 94,8%, -pokrywaja}c w 93.8%
koszty gospodarki zasobami mieszkaniowymi obejmujacymi eksploatacje z odpisém na
remonty. Wzmiankowane koszty przekroczyly przychody z naliczen opfat 0 1,2 min zt i
zostaly pokryte nadwyqu bllansowq (zalgcznik Nr 15 de niniejszego protokolu
lustracji), ' '

plan_za 2016 rek w pozycji przychody z naliczen oplat od uZytkownikc’)W' lokali

mieszkalnych, garazy i lokali uzytkowych z wlasno$ciowym prawem do lokalu i odrebna
wiasnoscig, wykonano w 99,2%, a w poZycji koszty w 96,4%, pokrywajac w 92% koszty
gospodarki zasobami mieszkaniowymi obejmujacymi eksploatacje z odpisem na
remonty, Wzmiankowane koszty przekroczyty przychody z naliczen oplat o 1,6 min zt i

zostaly pokryte nadwyzka bilansowa (zalgcznik Nr 15 do mmejszego pratokolu

‘ lustmc,rz),

plan_za 2017 rok w pozycji przychody z naliczen optat od “uzytkownikow lokali

mieszkalnych, garazy i lokali uzytkowych z whasnosciowym prawem do lokalu i odrebna
wlasnoscia, wykonano w 99,7 %, a w pozycji koszty w 103,8 %, pokrywajac w 83,3 %
koszty gospodarki zasobami mieszkaniowymi obejmujacymi eksploatacje z odpisem na
remonty. Wzmiankowane koszty przekroczyly przychody z naliczed optat 0 3,5 min 2t i
zostang pokryte nadwyzka bilaﬁsowq po podjeciu (w Il kwartale br.) uchwaly przez
Walne Zgromadzenie, tak jak w latach poprzednich (zalgcznik Nr 15 do niniejszegb
protokolu lustracyi). ' '

Spéldzelnia W- analizowanym okresie prowadzila ewidencje - ksiegowg Zdarzeﬁ
gospodarczych w rozbiciu na poszczegblne nieruchomosci. Ewidencja stanowita
podstawe do oceny wielkosci ponoszonych kosztéw oraz uzyskanych przychodéw.
Ewidencj¢ przychodéw i kosztéw z tytulu zakupu ushug komunalnyeh (zimna woda i
Scieki, gaz, energia elektryczna ogdinego uzythu i ciepina), prowadzono w zespole kont
Nr 2 (rozrachunki). Réznice pomiedzy késztami Zakupu a prziychodarni z naliczen za te
ustugi rozliczano z u:'zytko-wnikami w nastepaych okresagh rocznych (zalgcznik Nr 16 do

niniejszego protokolu lustracji),
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Koszty eksploatacii obejmujg m. in. koszty ogblne Zarzadu, ktére w kolejnosci
analizowanych lat stanowity: 5,9 mln 2, 6,1 mln zt i 8,2 min zt i byly mniejsze od
planowanych odpowiednio o: 0,5 min zi, 0,3 min zt i 0,6 min zt. Rozliczano je zgodnie 7
art. 15 ust. 2 ustawy o podatku dochodowym od os6b prawnych, ¢, wedlug poziomu i
étruktury uzyskiwanych przychoddw na poszezegdlnych dziatalnodciach (zalgeznik Nr
17 do niniejszego protokotu luStraéjz). 7

Wyniki przeprowadzonej przez lustratora analizy, z zakresu prawidlowego sporzadzania

podstawowej poszezegdinych nieruchomoéciz.wskazujq, #e w analizowanych latach:

w odniesieniu do czlonkéw posiadajacych lokatorskie 1 wlasnosciowe prawa do lokali

mieszkalnych jak 1 bedacych wlascicielami lokali, (ktérzy korzystali z pozythéw

Spotdzielni pomniejszajqcyeh wysoko$é stawki oplat-zgodnie z art. 5 ust, 2 cytowanej

ustawy o spéldzz’elniach mieszkaniowych) stosowano jednakowa. zaliczkowg stawke

kalkulacyjng oplat eksploatacyjnych, przy czym stawki te wystcpowaly w przedziale od

0,86 ztm* do 1,87 zl/m? powierzchni uzytkowej, w zaleznosci od ponoszonych kosziéw
utrzymaunia danej niefuchomoéci. Na zréznicowanie stawek rzutowaly przede wszystkim:

rodzaje budynkow (niski lub wysoki-w nich eksploatacia déwigéw), a takze prawo do

gruntu (wlasnosé bgds wieczysré uzytkowanie).

czlonkowie z odrgbng wiasnodcia lokali wnosili sami oplaty z 'tytuhl podatku od

nieruchomosci badz wieczystego. uzytkowania gruntu do urzedu miasta. |
osoby niebgdace czlonkami wnoszg oplaty w wysokosci (od 1,47 m’ do 2,75 zb/m’)

pokrywajgcej W pelni koszty utrzymania, a ich zréznicowanie wynika z przyczyn
wymienionych w podpunkcie a) (zalgcznik Nr 18 do niniejszego protokolu lustracji).

Srednie miesigczne stawki oplat eksploatacyjnych w nieruchomosciach eksploatowanych

przez  Spoldzielnic w przeliczeniu na m’ powierzchni -uzytkowej dla cztonkow

uzytkujgcych lokale mieszkalne ulegly zmniejszeniu i stanowily w latach 2015—2017
kolejno: 1,29 zi, 1,25 2zt i 1,20 zI. Natomiast na tym samym poziomie (7,49 z})
utrzymywaly si¢ Srednie stawki odpisu na fundusz remontowy (zafgcznik Nr I8a do
niniejszego protokolu lustracji). | '

Wedlugrdanych z ewidencji ksiggowe] poniesione w kolejnych latach 2015-2017
jednostkowe miesigczne koszty eksploatacji podstawowej poszczegélnych nieruchomosci
($rednie dla calej Spotdzielni) wyniosty odpowiednio: 1,70 zi/m? powierzchni uzytkowej,
1,77 zt/m® powierzchni uzytkowej 1 2,08 z/m® powierzchni uzytkowej. -

Przeprowadzona przez lustratora analiza przestrzegania przez mieszkancdw terminowosci

wnoszenia oplat za uzytkowanie lokali mieszkalpych i garazy oraz skutecznosei
P
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stosowanych przez Spoldzielni¢ srodkéw dochodzenia naleznodci wykazalta (zadgeznik
Nr 19 do niniejszego protokolu lustracji), ze w latach 2015-2017:

%qczhie Wysiano do diuznikow 6508 wezwan do zaplaty oraz wyegzekwowano od nich
kwotg 649 tys. 7l odsetek za nieterminowe regulowanie oplat za lokale mieszkalne i

garaze. Liczba lokali zalegajacych 2 oplatami zmalata z 1590 szt. do 1398 szt., tj. 0 12.%,

w kolejnosci analizowanych lat wskaZnik zadluzenia za lokale mieszkalne 1 garaze -

sukcesywnie malat 1 stanowil: 8,04%, 6,42% 15,42 %, a za uzytkowe z wlasnosciowym
prawem do lokali i odrebng wihasnogcia, aczkolwick wystepowal na niskim poziomie to
jednak wzrés% odpowiednio z 0,11 %, 1,05 % do 1,12%. W strukturze zaleglosci oplat za
lokale mieszkalne i garaze najwickszy udzial stanowily zaleglosci powyzej 12 miesiecy,
ktore w 2015 roku byly na poziomie 76,3 %, a w 2017 roku wzrosty do 77%. W stosunku
do uzytkownikéw, ktérych zadluzenie nie przewyzszalo Jednomiesigcznych nali(;,zeﬁ nie
stosowano $rodkéw dyscyplinujacych. W odniesieniu- do pozostatych uzytkownikow,

ktorzy zalegali z oplatami za lokale stosowano szereg Srodkéw egzekucyjnych, jak:

wezwania do zaplaty i upomnienia. Gdy te Srodki nie przynosily oczekiwanych

rezultatow to sprawy kierowano do egzekucji sadowej. W latach 2015-2017 Iacznie
skierowano 837 spraw do sadu, w tym 9 spraw o eksmisje, W okresie tym dysponowano
22 orzeczeniami o eksmisjc;, sposrod ktorych do konca 2017 roku wykonano 10 eksmisji,
a realizacja pozostalych 12 eksmisji uzalezniona jest od otrzymania z lokalnego urzedu
miasta mieszkan socjalnych: Zarzad od 2011 roku umozliwit dhuznikom mozliwosé
odpracowania zadtuzenia z opislanego tytuhy, z ktérej mozliwosci dhuznicy w $ladowej
ilodci korzystali, bowiem w kolejnosei analizowanych lat odpracowanie zadluzenia
podjeto: 19 0séb, 35 os6b i 25 os6b, ktére w stosunku do ogdlnej liczby zadhuizonych
stanowily Odpowiednib 1,2%, 2,4% i 1,8% (zalgeznik Nr 19 do niniejszego protokotu),
lacznie do komornikéw skierowano 500 spraw, w tym 337 (67,4%) o egzekucje
naleznosei z nakazu, 16 spraw skierowano o dokonanie opisu i oszacowania lokalu, a 11
spraw o licytacje lokali, kt6re sprzedano w wyniku licytacji,

w wyniku wezwan do zaplaty i upomnien stan zaleglosci w oplatach sukcesywnie malat i

w analizowanym okresie zmniejszyi-siq 0 1,2 min 2t (z 3,9 min 2z do 2,7 min z1). Poza

{ym zaleglosci’ w oplatach z tytulu najmu lokali uzytkowych, uzytkowych z

wiasnosciowym prawem do lokalu i odrgbng wiasnoscia oraz dzierzawy gruniu 1 miejsc
pod reklamy utrzymywaly si¢ na poziomie 0,5 min zt (zalgcezniki Nr 20, 217 22 do
niniejszego protokotu !ustmcjﬁ. 7

Zarzad w obowigzujacym regulaminie okreslit podzial obowigzkéw w  zakresie
utrzymania budynkéw i lokali pomiedzy Spéltdzielnig a czlonkami. Przeprowadzona

przez lustratora analiza egzekwowania przez Spoldzielnig, przypisanych mieszkancom
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tym regulaminem obowigzkéw, wykazala, 7e sprowadzalo si¢ to praktycznie do
corocznego przegladu w mieszkaniach stanu technicznego: droznodei  kanalow
wentylacyjnych, szczelnosci instalacji gazowyceh, a takze, co 5 lat instalacii elektryczne;.
Wyniki z tych przegladéow za 2017 rok (przeprowadzone w okresie styczewh-grudzien

[przeglady kominiarskie] oraz wrzesien-grudzien: [instalacji gazowej]) wykazaly, ze:

-z 10912 mieszkan przegladem sprawnosci kanaléw wentylacyjnych objeto 10715

mieszkafi (98,2%), kosztem 115,5 tys. zt. W pozostalych 197 lokalach nie dokonano
przegladu, z uwagi na brak dostgpu do micszkan. Wyslane w tej sprawie momty nie
przyniosty oczekiwanych efektow bowiem Zaden z tej grupy mleszkancow nie zglosit
gotowosci dokonania przegladu. Stwierdzono, ze W 94 mieszkaniach (0,9%) przewody
wentyiacyjne wymaga%y udroznienia, kiérym stuzby techniczne Spoldzielni na biezaco
ﬁrzywréci}y sprawnosc¢ techniczng (druki Scistego zarachowania . zgloszenie-zlecenie”),

sposréd 10211 mieszkan z instalacjg gazowa w 457 mieszkaniach.korzystaho 7 piecykéw

gazowych. Przegladem szczelnodci instalacji gazowych objeto Iatcinie 10014 mieszkan

(98%) kosztem 96 tys. zt. W pozostalych 197 mieszkaniach nie dokonano przegladu z

przyczyn podanych wyzej. Wyniki przegladu potwierdzily nalezyta szczelnosé instalacji |
gazowych w mieszkaniach, poza 210 przypadkami, ktore polegaly na nieszezelnosci na

zaworach fub émbuﬁku, ktérg stuzby techniczne Spc’;ldzielni usunely niezwlocznie, W

2017 roku shuzby techniczne Spoldzielni zlikwidowaly piecyki gazowe w 378

mieszkaniach w 11 budynkach i dokonaiy podigczenia tych budynkow do wlasnej sieci

cieptowniczej. - ' '

ostatni przeglad instalacji elektrycznej przeprowadzono w 2013 roku potwierdzajac jej

nalezytg sprawnoscé. Termin nastepnego przegladu przypada na 2018 rok,

wyniki stanu technicznego i przydatnosci do uzytkowania obicktu budowlanego, jegcj

estetyki oraz otoczenia, wszystkich 141 budynkéw mieszkalnych wykazaly, ze w’ymiany'

urzgdzen zabawowych nalezy dokonaé na 3 z 36 istniejgcych placéw zabaw, na ktérych N

to zamontowano hustawki, wazki oraz zestawy do ¢wiczen za facznag kwotg 45,2 tys. zt.
Wyniki przeprowadzonej przez lustratora analizy 7 zakresu goqudarowania lokalami
vzytkowymi wskazuja, ze Spéldzielnia, w badanych latach zadania zwigzane z t3
gospodarkg realizowata z zachowaniem wymogéw kodeksu Cywilnego na podstawie
zawieranych z najemcami uméw najmu lokali uzytkowych, a w szc7egolnos<:1

naboru najemcoéw dokonywano poprzez ogioszeme w lokalnej prasie, bydz na stronie
internetowej Spotdzielni, a takze poprzez wywieszanic na tablicach ogloszen, w siedzibie
Spotdzielni i biurach administracji dwoch osiedli, informacji o oferowanych do
wynajecia wolnych lokalach uzytkowych na prowadzenie dzialalnosci ustugowej, z

7

adnotacja o miejscu i telefonie gdzie mozna uzyskaé szczegétowe informacie,
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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 uméw z najemcami poprzez

- kazdorazowe ich zawieranic w formie pisemne;j,

przy ustalaniu wysokosci kwoty czynszu brano pod uwage: poziom cen na rynku

lokalnym, liczbg oferentéw, powierzchni¢ i lokalizacje oferowanego lokalu, a takze

" wyniki wiasnej kalkulacji warunkujacej optacalno$é wynajmu,

w § 11 2 umowy najmu stosowano zapisy zabezpieczajgce mozliwosé pelnego
egzekwoWania czynszu, 0 tredci-, wynaimujgcy moze wypowiedzie¢ umowg bez
zachowania okresu wypowiedzenia, w trybie natychmiastowym w przypadkach, gdy:
najemca uzywa lokalu niezgodnie z przeznaczénie_m, razgeo narusza ustalony porzqdek

domowy, zalega z oplatami, co najmniej za 2 miesigce, bqdi podnajmuje lokal bez zgody

Spétdzielrii”,

w latach 2015-2017 $rednia powierzchnia lokali niewynajetych zmnigjszyla sie z 3100

- m’do 1.794 m? (zalgeznik Nr 23 do niniejszego protokolu lustracyi).

Zgodnie z obowiazujaca w Spéldzielni strukturg organizacyjng w grupie stuzb, na
ktorych spoczywal obowiazek utrzymania na terenach osiedli remontéw, tadu i porzagdku
na dzien 31 grudnia 2017 roku zatrudniano lgcznie 75 pracownikdw, w tym: 28
ogolnobudowlanych, 18 robdt instalacyjnych, 12 konserwatordw zieleni, sposrdd ktorych
.11 obstugiwato mikrociagniki, 7 sprzataczy posesii, 3 kierowcow, 4,elektrykéw, 2
sprzataczy komér zsypowych $mietnikéw i zaopatrzeniowca. Prowadzona dokumentacja
z zakresu rozliczen z pracy konserwatordw to w szezeg6Inoscei:

dzienniki zgloszefi awarii na terenie zasobéw Spotdzielni, w- kidrych odnotowywano
zgloszenia lokatoréw. Na podstawie przyjetych zgloszes wystawiano na drukach scistego
zarachowania ,, zgloszenie-zlecenie” potrzebe usunigcia awarii bez zbednej zwhoki przez
danego konserwatora, - |

konserwatorzy, po wykonéniu zadania, skladali w administracji danego osiedla na ww.

- druku opis wykonanych rob6t wraz z rodzajem i iloscig zuzytych materialow, a takze

wykazywali zuzyty czas pracy. Dane te kazdorazowo zatwierdzala osoba upowazniona
do nadzoru pracy konserwatorow (mistrz) poprzez potwierdzenie podpisem z datg
wykonania robot i zuzylego materialu pobranego upfzednio z magazynu dokumentem
Rw-rozchod wew.ne;trzny, | |

nadzor nad pracg konserwatoréw sprowadzat si¢ do rozdziatu zlecen, kontroli- podczas
wykonywania zleconych im prac oraz potwicrdzenia na pismie wykonania powierzonych

robdt, 7
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wg danych z dziennikéw zgloszen awarii, na przestrzenia badanych lat ich rozmiar
wardst 11,2 tys. szt. do 11,5 tys. szt. (0 2,7%). Awarle usuwano na biezaco bez zbednej
zwloki, w ramach remontéw biezgcych, w trybie i na opisanych zasadach (zafgeznik Nr
24 do niniejszego protokotu lustracji).

Administracje osiedli zrealizowaly poza tym planowane prace remontowe warunkujace
utrzymanie zasobéw mieszkaniowych w nalezytym stanie techniczoym. W badanych
latach {gcznie wydatkowano na ten cel 14,2 min zl. Prace te w szczegdlnosei polegaty na:
likwidacji piecykow gazoWych i wykonaniu instalacji cieplej wody; remoncie piwnic i

pozioméw kanalizacyjnych oraz pionéw wodno-kanalizacyjnych; demontazu starych i

~ montazu nowych grzejnikow centralnego ogrzewania; malowaniu wiatrotapow i wejs¢ do

zsypOw; udraznianiu kanalizacji przyblokowej; remoncie chodnikow i schodéw na

ciagach pieszyech miedzy blokami; wymianie tablic elektrycznych administracji;

. kompleksowych remontach klatek schodowych; biechych remontach elewacji budynkow

i opasek wokdt nich; remontach podestéw wejsciowych do budynkéw; remontach
$mictnikéw oraz komér Zsypowych w budynkach wysokich (zafgcznik Nr 25a de
nin iejszego. protokolu lusiracji). |

Przeprowadzona przez lustratora analiza z zakresu prawidlowosci $wiadczonych ushug na
rzecz Spoldzielni przez przedsiebiorstwa gospodarki komunalnej oraz rozliczen z tego

tytutu, w'ykazalfa, ze:

Zarzad posiadal wieloletnie umowy z przedsighiorstwami gospodarki komuﬁainej '

. $wiadczacymi ushugi- na rynku lokalnym. Umowy te zabezpieczaly w pelni dostawe

energit elektrycznej 1 cieplnej oraz zimnej] wody do posiadanych zasobow
mieszkanioWych, 7 | '

przestrzegano przyjetych przéz Zarzad zasad zawierania umoéw z przedsigbiorstwami
gospodarki komunalnej $wiadczacymi ustugi na rynku lokalnym, poprzez kazdorazowe
zawieranie uméw w formie pisemnej, w ktérych zabezpieczono interes Spéldzielni w
przypadku nieterminowego $wiadczenia ustug lub $wiadczenia ushug o zlej, jakoscel,

w analizowanym okresie-jak wynikalo z comiesiéc;znych analiz-nte wystapily przypadki
zaklocen w dostziwie energii elektrycznej badz cieplnej, ani tez nadmierne ich zuzycie,
ktére stanowiloby podstawe do wszczecia procedury wyjasniajacej. Rozlic_zéﬁ z

dostawcami mediéw dokonywano na podstawie wlasnych-przeprowadzanych komisyjnie-

pomiaréw zuzycia, po uprzednim sprawdzeniu ich z otrzymywanymi rachunkami za

dostawe,
Spoétdzielnia w badanym okresie dokonywala rozliczen z uzytkownikami lokali z tytulu
zuzycia energii cieplnej i elektrycznej, dostawy wody i odprowadzania $ciekéw,

niezbilansowane; wody 1 legalizacji wodomierzy / z zachowaniem kryteriow

¥

{ % 4
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zatwierdzonych stosownymi uchwalami przez Rade Nadzorcm Przeprowadzona przez
lustratora ocena prawxdlowosm tych rozliczenn za lata 2015-2017, na nizej opmanych
przykladach stosowanych zasad rozliczen (zalgcznik Nr 17 de niniejszego protokotu
lustracyi), potwierdzita przestrzeganie ww. kryteridw. I tak: _

2017 rok; na bazie dokumentacji ksiggowej z programu komputerowego (aplikacja
»czynsze”) rozliczenic' wody prowadzono na podstawie kwartélnych odczytow: z
wodomierzy (w 10 895 mieszkaniach opomiarowanych [99,8%] ogo'llu mieszkan}, z
ktérych dane wprowadzono do systemu korﬁputerowego, a uzyskane ten sposob wyniki

(nadplata lub niedoplata) odnotowywano na indywidualnych kontach poszczegdlnych

mieszkaficow, ktérych po rozliczeniu informowano indywidualnymi pisemnymi

komunikatami. Mieszkaficom pozéstaiych 17 mieszkan (0,2% ogétu mieszkan), ktérzy

dotychczas nie wyrazili zgody na zatozenie licznikow, ustalono ryczattows oplate, rdwna

“cenie 1m’® wody, przyjmujac norme zuzycia, tj. 14 m*/osobe.

2016 rok; roczne rozliczenia kosztéw.centralnego ogrzewania, na zlecenie Spotdzielni,

prowadzita firma Ista Polska sp. z 0. 0. na podstawie' odczytéw, (dokonywanych

nastgpnego roku), z podzielnikOw ciepla zainstalowanych na kaloryferach (w 10712

mieszkaniach opomiarowanych [98,2%] ogdélu mieszkar). Spoldzielnia otrzymane z

odezytéw wyniki (nadplata lub niedoplata) odnotowywata na indywidualnych kontach

- poszezegdlnych mieszkafncow, ktérych po rozliczeniu informowano indywidnalnymi

pisemnymi - komunikatami. Mieszkaficom pozo_stai?ch 204 mieszkan (1,7% ogdlu
mieszkan), ktorzy dotychczas nie wyrazili zgody na zalozenie podiielnikéw ciepla,
ustalono ryczaltows oplate w wysokosci 200% sredniego kosztu ogrzewania w budynku
w przeliczeniu na powierzchnie lokalu,

w badanym okresie obowigzki wywozu nieczystosci statych z dniem 01 lipca 2013 roku
przejeta lokalna gmina na podstawie uchwaty Nr XXX/551/12 z 13 grudnia 2012 roku,
podjetej przez Rade miasta Olsztyn. |

We Wszystkiéh 50 budynkach wysokich funkcjonuje 151 diwigéw osobowych, za

kiorych sprawnos$¢ techniczng-zgodnie z umowami-odpowiadaty 2 firmy: ,ZID Service

spéthka z a. 0.” oraz Schindler spotka z o. o., ktore (wpisy w indywidualnych ksigzkach
wzqdzerr  diwigowych) nalezycie wywigzywaly si¢ z obowigzku dokonywania
miesigcznych przegladéw technicznych dzwigéw dbajac o ich sprawnos¢, a w
pryypadkach wystgpienia usterek niezwlocznie je usuwaiy Poza opisanymi firmami
Urzad Dozoru Technicznego na kazdy rok, indywidualnymi protokolami dopuszczat
windy do eksploatacji. Nie stwierdzono podezas tej procedury przypadkow
niedopuszczenia dzwigu do uzytku. Spétdziclnia w badanych latach jednostkom tym

zaptacita tacznie 0,8 mln zt za wykonane prace i czynnosc; W badanych latach w ramach

%/%



18.

VIL

b)

29

planowanych remontéw lgcznie dokonano m. in. wymiany 9 wind na nowe w 7

budynkach kosztem laczaym 1,5 min zt (zalgeznik Ne 26 de niniejszego protokolu

{ustracji).

Obstuga instalacji domofondw, w ktéra wyposazone byly Wszystkie 10912 mieszkan, od

01 kwietnia 2016 roku przejeli od bytych 2 firm w petni pracownicy administracji dwdch
istniejgcych osiedli, ktérzy utrzymywali instalacje w nalezytej sprawnosci. W
przypadkach jej uszkodzen bez zbednej zwioki dokonywano napraw domofonéw w
ramach kosztéw wlasnych. | '

Gospodarka remontowa.

Dzial Techniczny posiadal pelng dokurmentacje techniczng 200 budynkéw (projeksy
architektoniczno-budowlane, instalacji centralnego ogrzewania oraz instalacji wodno-
kanalizacyjnej), w tym 141 budynki mieszkalne i 30 administracyjno-biurowych oraz 29
zespolow garaiy.— ' | ' '
Przeprowadzona przez lustratora analiza z zakresu prawidiowosci, terminowosci oraz
kompletnodei  przeprowadzanych przez  Spoldzielnic  przegladéw  technicznych
wymaganych przepisami ustawy-Prawo budowlane, na przykladzie losowo wybranych 20
ze 143 ksigzek obiektéw mieszkalnych (ul Pana Tadeusza Nr od 12 do 15; ul
Kotobrzeska Nr od 13a do 13 ul. Zotnierska Nr od 20 do 23; ul. Dworcowa Nr od 10 do
15) wykazala, ze Dziat Techniczny nalezycie wywiazywal sie z tego obowigzku,
poniewaz: -' ' ' | -
ksigzki obiekiow mieszkalnych zalozone zostaly wg wzoru ustalonego Rozporzadzeniem
Ministerstwa Spraw Wewngtrznych 1 Administracji z 19 pazdziernika 1998 roku (Dz. U.

nr 135, poz. 882 ze zm.). Przeglgdy techniczne przeprowadzano w ustawowych terminach

(kazdego roku przeglad stanu technicznego budynku, wentylacji i szczelnosci instalacyi

gazowych, a co 5 lat stanu technicznego przydatﬁos’ci obiektu budowlanego do uzythu i
instalacji elektrycznych),

przeglady przeprowadzaly osoby posiadajace uprawniénia o okreslonegj specjahios’ci.
Wszystkie przeglady konczono protokolem nadajac mu numer wraz z data oraz z
podpisem uprawnionej osoby, przy czym protokoly z przeglagdéw instalacji gazowyéh
oraz elektrycznych posiadaly takze podpisy lokatoréw.

Przeglad 20 zanalizowanych ksigzek obiekiow budowlanych wykazal m. in., ze ksigzki,

ktére znajdowaly si¢ w archiwum podrecznym zamykanym na klucz prowadzono

-starannie, wpisow dokonywano chronologicznie kolejno w kazdej z obowiazujgcych

tabel, czytelnie bez skreflen i poprawek. Ksiazki zawieraly kompletne wpisy o
wykonanych na poszezegolnych budynkach pracach remontowych. Wpisu kazdorazowo

dokonywala osoba upowazniona przez Zarzad. {’ﬁ%
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W badanych latach nadzér nad stanem technicznym budynkow mieszkaln)}ch w imieniu
Zarzadu petnito 7 pracownikdw, ktérzy posiadali wymagane uprawnienia.

Przeprowadzona przez lustratora analiza stosowanyéh przez Spoidzielni¢ zasad
kwalifikacji potrzeb remontowych wykazala, ze w badanych latach potrzeby remontowe

budfnkéw po wykonanych przegladach budowlanych przedstawial kazdorazowo

- Zarzadowi kierownik Dziatlu Technicznego wraz z kierownikami dwdch istniejacych

adminisiracji osiedli, a czlonkowie Zarzadu kwalifikowali ostateczny zakres remontow,

‘ktorych rozmiar limitowany byl wlasnym funduszem remontowym. Kwalifikacji tej

dokonywano przed opracowaniem projektu planu rzeczowo-finansowego na rok
nastgpny. Potrzeby remontowe ustalano kazdorazowo na podstawie wynikéw z
przegladéw poszczegdlnych budynkéw. Dotyczyly one przede wszystkim remontow:

klatek schodowych, instalacji sanitarnych, dachow, placow zabaw, chodnikéw, wymiany

" "dZwigbw na nowe, wymiany. stolarki okiennej i drzwiowej oraz.drég osiedlowych, a -

b)

takve likwidacji piecykdéw gazowych.

Przeprowadzona przez lustratora ocena stopnia zabézpieczenia potrzeb remontowych
wynikajacych z przegladéw budynkéw, a wjetych ‘w rocznych planach remontow,
wskazuye, ze Za.rzgd w badanych latach uwzgk;dnia} w planach te potrzeby do poziomu
zgromadzonych $rodkéw finansowych na ten cel. Na ponizszych przyktadach (zaiqcznik

Nr 27 do niniejszego protokotu lustracji) przedstawiono stan realizacji rocznych planéw

remontow;

w 2015 roku; plan z ustalonych potrzeb; remortu 12 klatek schodowych (do planu
przyjeto wyremontowanie 12 klatek za 340 tys. zi, a wykonano remont 10 klatek za 221
tys. zt); remontu piwnic w 6 budynkach (do planu przyjeto wyremontowanie piwnic w 6
budynkach za 1,1 min zt i wykonano remont w 6 budynkach za 1,1 min z; wymiany
piondow wodno-kanalizacyjnych w 8 budynkach (do planu przyjeto wymian? pionéw w
tych budynkach za 1,1 min. zt a wykonano za 1 min zi), montaz czujnikéw ruchu na
klatkach schodéwych w9 budynkach (do planu przyjeto te budynki i zadanie to
zrealizowano w peini za 70 tys. =, a planowano wydatkowaé na ten cel 100 tys. zi);
likwidacja w 2 budynkach suchych piondw p. poz. na i)iony nawodnione ( zadanie to
wykonano w peini za 310 tys. zt, a planowano za 370 tys. zi); remontu 16 klatek
schodowych (do planu przyjeto wyremontowanie 16 Katek za 416 tys. zt a wykonano
remont za 468 tys. zf); wymiany pionéw wodno-kanalizacyjnych w 8 budynkach (do
planu prayjeto wymiang pionéw w tych budynkach za 1,2 min. z1 a wykonano za 1,1 min
zt)

w 2016 roku; 7 ustalonych potrzeb; remontu piwnic w 6 budynkach (do planu przyjeto to

zadanie, kidre w peini zrealizowano za 0,9 min 24, ij. za planowang kwote,; remontu sieci
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kanalizacji sanitarnej i deszczowej w obrebie 4 budynkdw(do planu przyjeto w catosci to
zadanie za 227 tys. 21, a wykenano je za 189 tys. zi); remontu drég osiedlowych (do planu
w catosci przyjeto to zadanie za 50 tys. zt, @ wykonano je za 51 ljzs. zl);

w 2017 roku; 7 ustalonych potrzeb; wymiany 9 wind w7 budynkach (do planu przyjeto
wykonanie tego zadania za 1,3 min zI i za te kwote wykonano wspomniang wymiang),
likwidacja w 11 budynkach istniejacych piecykow gazowych wraz z wykonaniem
instalacji w<;216w cieplnych i instalacji cieplej wody za 2 mln 2t ( do planu przyjeto
wykonanie tego zadania za 2 min zt | kwoty tej nie przekroczono); remontu 12 klatek
schodowych (do planu przyjeto wyremontowanie 12 katek za 347 tvs. 2, a wykonano
remont tych klatek za 465 (ys. zf) {zatgcznik Nr 28 do niniejszego protokolu Iustracji).

Wg danych ksiggowych srodki finansowe na fundusz remontowy pozyskiwano w latach

2015-2017 z naleznej czgdei Srodkow od osob pos;adajqcych tytul prawny do lokali

mieszkalnych i garazy.
Wyniki przeprowadzonej przez lustratora analizy z zakresu trybu i kryteriéw doboru
wykonawcow robot remontowych na bazie 10 z 70 uméw z lat 2015-2017, tj. 4 umowy z

2015 roku; (umowy Nr, Nv: 3/2015 z 18 marca, 11/2105 2 11 maja, 15/2015 z 17 lipca i

05 kwietnia); 4 umowy z 2017 roku; (Nr, Nr: 4/2017 z 09 marca, 8/2017 z 20 marca,
18.2017 z 01 czerwca i 24/2017 z 20 pazdzzermka) -zawartych z wykonawcam1 wskazuja,

* ze Zarzad w badanych iatach w umowach zadbat o interes Spotdzielni, uwzglc;dmdjqc W

'~ nich kary za zla, jako$¢ i nieterminowosé, a- takze zabezpieczyl si¢ na wypadek

b)

mozliwodci wyegzekwowania od wykonawcéw ujawnionych w okresie rekojmi wad. |
tak: ' _ |

wyboru wykonawcdw rob6t, na bazie przeanalizowanych 10 uméw, dokonano
kazdorazowo poprzez umieszczenie ogfoszer'l o przetargach zamieszczonych w

regionalnej gazecie , Gazeta Olsztyhiska”, z podaniem wykazu robét oraz terminie i

~ miejscu zlozenia plsemnych ofert 1 i odbycia przetargu. Ponadto Zalqczano informacj¢ o

dostepie do pelne specyfikacji robét na stronie internetowej Spoldzielni i zapis o prawie
odstgpienia od przetargu w catosci lub czedci bezrpodania przyczyn. Dane te wysylano z
zaproszeniami ofertowymi do wykonawceéw robét z lat poprzednich, '
Zarzad przed przysiapieniem do kazdego z przetargéw powolywal,. 3, 4 5 osobowg
komisje przetargows sposréd pracownikow Dziatlu Technicznego i administracji
osiedlowych oraz czlonkéw 3 komisji Rady Nadzorczej (rewizyjnej, inieszkaniowej i
technicznej), | _

kazde otwarcie ofert mialo miejsce podczas posiedzeﬁ komisji przetargowej z udzialem

oferentéw. Posiedzenia kazdorazowo dokumentowano protokolem sporzagdzanym na tg

¥
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okoliczno$¢. Rozpatrywano wylacznie oferty, kidre spetialy wszystkie kryteria podane
w specyfikacji. Wyboru wykonawcy dokonywano po przeprowadzonych z oferentami
negocjacjach bezpodrednich, podezas ktorych kierowano sig, poza posiadana Wiedzg, )
jakosci wykonywanych przez ofere_ntéw robdt, ostatecznie ustalonym kosztem ich
wykonania. Nadzér inwestorski z ramienia Spéldzielni, nad jakoécia(lwyk-onywanych
robét i ich zgodnoscia z przedmiarami kazdorazowo sprawowal pracownik z
wymaganymi uprawnieniami | budowlanymi. Odbioru rob6t zawsze dokonywano
komisyjnie z udzialem przedstawicieli wykonawey 1 inwestora. Do protokotow
koncowych odbioru dotaczano zawsze faktury zawierajace zakres rob6t i ich koszt, ktére
w ustalonjm w umowie terminie inwestor realizowat,

Wykonanie planu remontow w ukladzie rzeczowym i finansowym. _
Spoldzielnia jak opisano w pkt 7 .niniejszego dzialu, wykonywane remonty finansowala -
wylacznie ze $rodkéw whasnych (zafgeznik Nr 26 do niniejszego protokolu lustracji).
Spétdzielnia w badanych latach tgcznie zrealizowala 6 remontéw poza planem, kosztem
224 tys. zt (zalgcznik Nr 25 do niniejszego protokolu lustracji).

Spoldzielnia, podejmowane w badanyéh latach remonty budynk6éw mieszkalnych, zlecata
zardwno Wykohawcom zewnetrznym, Xtérzy Wykbnywali je wylacznie z wlasnych
materialow, jak i realizowala je we wlasnym zakresie. Zlecanie remontéw wykonawcom

z zewnatrz wynikato z ograniczonych mozliwosci przerobu silami wlasnymi.

7 przeprowadzonej przez lustratora wzmiankowanej analizy na bazie opisanych, w pkf 8.

niniejszego dziatu, 10 z 70 umoéw wynika m. in., ze realizacja zadan przebiegala pod

nadzorem pracownika Spoldzielni posiadaja(cego-wyﬁfzagane Prawem budowlanym-

uprawnienia budowlane. Przed przystapieniem do realizacji zadaf ujetych w umowach

- zadbano o zgromadzenie wymaganej dokwmentacji, poniewaz:

b)

VIL

IX.

wszystkie zadania sposrod 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 Wydziaiu Architektury Budownictwa rozpoczecia robdt,

po zakoficzeniu robét w kazdym przypadku spofzqdzano ‘komisyjnie protokoly
koncowego ich odbioru.

Dziatalnosc jednostek wykonawstwa wlasnego.

Zagadnienia te opisano szczegdlowo w dziale VI, pkt-14 niniejszego protokolu lustracji.

Gospodarka magazvnowa.

Z.arzatd w ustalonej strukturze 6rganizacyjnej wydzielit samodziclne stanowisko ds.

zaopatrzenia materialowego. Obowiazek ten powierzono pracownikowi posiadajacemu

wyksztalcenie §rednie 1 17 letni staz pracy w Spoidzielni. /%
4

a




33

2. Przeprowadzona przez lustratora analiza z zakresu prawidlowego prowadzenia w
badanych latach dokumentacji rozchodowb—przychodowej materialdw na przykladzie
losowo wybranych nw. dokumentéw, tj. faktur zakupu, drukéw: Pz-przyjecia na
magazyn, Rw-rozchodu wewnetrznego (z magazynu), wykazata, 7ze zadbano o nalezyte
dokumentowanie zakupéw i rozchodéw poszczegélnych materialdw, co potwierdzito
(podczas przegladu stany magazynowego) pordwnanie stany magazynowego materialéw
z dokumentacjg ich przychodéw i rozchodow. Szczegdlowy opis tego stanu zawiera dzial
VI, pkt 6 ninigjszego protokolu lustracji (zalgcznik Nr 14 do miniejszego protokolu
lz;szmcj@.

Zgodnie 7z obowigzujacym obiegiem dokumentéw, po uplywie danego miesigea,
administracje osiedlowe przekazywaly do Dziatu Ksiggowosci Wymagane zestawienia
rozechodu opisanych rodzajow materialéw wraz z oryginalami drukéw Rw. Poza tym
administracje na biezaco przekazywaty do ww. Dziatu oryginaty faktur i drukow Pz, |
. Transport, |

. Spoldzielnia wlasne potrzeby transportowe, ktére dotyczyly praktycznie: dowozu
materialéw do fnagazynu, przewozu pracownikéw wraz z materialami i narzedziami
stuzgcymi do usuwania w budynkach mieszkalnych zgtoszonych awarii; wywozu z
terenoéw zielonych lisci, skoszonej trawy oraz scigtych galezi z drzew i zywoplotow na
wysypisko sSmieci, a w okresie zimowym odsniezania drog wewnetrznych, parkingdw i
-~ szetokich chodnikow, a takze dojazdéw-\} do garazy, zabezpicczala w pelni wiaénymi
srodkami transportowymi w liczbie.'BS sztuk o wartosci inwentérzowej 3,6 mln z
(zatgcznik Nr 29 do niniejszego protokotu lustracji). Poza tym w budynkach
mieszkalnych wysokich do utrzymania w czystosci komér zsypowych uzywano
przewoznej myjki typu Reno, zapewniajac cykliczne odkazanie ich wewnetrznych
powierzchni.

. Zgodnie z danymi z dziennych raportéw pracy, ktdre stanowily podstawe do
sporza(dzaﬁia zestawien z przerobu transportu w ukladzie miesiccznym, kwartalnym i
rocznym, generalnie sprzgt wykorzystywany byt w godzinach pracy, poza przypadkami
wystapienia awarii w jego pracy oraz okresowymi przegladami technicznymi. Pozostaty
sprzet uzytkowano w zaleznoscei od potrzeb.

- Poniesione przez Spoldzielnie w latach 2015-2017 rzeczywiste koszty. eksploatacji
srodk6éw transportu wraz ze sprzetem towarzyszacym ulegly zmniejszeniu z 650,2 tys. zt
do 497 tys. z} (zalgeznik Nr 30 do niniejszego protokoiu lustracji).

- W badanym okresie w obowigzkach pracy kierowcow przewidziéno, W przyjetym

systemie kontroli technicznej pojazdéw, codzienna obsluge techniczng polegajaca na w

szezegolnosei na sprawdzeniu, przed wyjazdem pojazjc}V bazy, poziomu oleju w
rs

Y
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silnikach oraz sprawnodci hamuleéw i $wiatel. Poza tym w okresach rocznych pojazdy
przechodzg obowigzkowe badania techniczne w Stacji Obstlugi Pojazdéw w Olsztynie,
ktore 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 dzien pracy pojazdu, a rapoﬁu dziennego dla
kierowcow miniciggnikéw. Wykonana prace potwierdza podpisem na karcie lub raporcie
osoba zlecajaca prace. Karty drogowe i raporty dzienne przechowywano w segregatorach
zalozonych na poszczegblne pojazdy. Dokumenty te stanowily podstawe do
miesigcznych rozlfczeﬁ ze Zuzycia paliwa.

Stosowany w Spoéidzielni system fozliézeﬁ 7uZytego paliwa polegal na comiesiecznym
sporzagdzeniu zestawienia zuzycia materiatéw pednych przez pojazdy zgodnie z ustalong
dla nich normg. Pojazdy tankowano na stacji benzynowej. Przeprowadzona przez
lustratora aﬁaliza z zakre.éu sposobu stosowanych rozliczen ze zuzycia paliwa w stosunku
do obowigzujacych nfn’m dla danego pojazdu wykazata, ze w analizowanym okresie
przestrzegano obowigzujgcego trybu tych rozliczen. W rocznych rozliczeniach nic
odnotowano przypadkéw ponadnormatywnego zuzycia paliwa. |

Zagadnieniy inwestycyjne.

Problematyke z zakresu dziatalnosci inwestycyjnej Spoldzielni ostatnio przedstawiono w
proi;okole z lustracji przeprowadzonej w okresie od 15 grudnia 2014 roku do 29 stycznia
2015 roku.: Do czasu zakoficzenia niniejszej lustracji, po tym okiegie dziatalnosci tej nie
podjeto.’ o '

Dziatalnosé spoleczna i oswiatowo-kulturaing.

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

(rospodarka finansewa Spoldzielni.

Poprawnes$¢ unormowan wewnetrznych regulujqcych gospodarke finansows.

Spoldzielnia w badanym okresie prowadzila rachunkowo$¢ zgodnie z ustawg z dnia 29
wrzeénia 1994 roku o rachunkowosci’, W trybie art. 10 ust. 1 tej ustawy wdrozono w
zycie zasady (polifyke) rachunkowosci ostatnio (decyéja Larzgdu Nr 66/27/2011 z 22
listopadé 2011 roku) z mocy obowigzujaca od 01 stycznia 2011 roku oraz 2 decyzjami
Zérzqdu kolejno: Nr 6/2012 z 10 lutego 2012 roku i Nv 2/3/2014 GFK z 22 stycznia 2014
roku, Zakladowym Planem Kont, wzorowanym na opracowaniu autorstwa Krzysztofa
Huberta Dziewiora. Do prowadzenia ewidéncji ksiggowej 1 ksiag rachunkowych

uzywano programéw komputerowych., Zasady funkcjonowania ww. programéw

A
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"§. Dz U. 7 2016 rokn, poz. 1047 j;W
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okreslono w instrukcjach opracowanych przez ich autoréw, a archiwizowanie danych na

komputerowych noénikach informacji oraz system ochrony danych komputerowych. W

badanych latach obowigzywaly instrukcje o sporzadzaniu, kontroli i obiegu dokumentow
ﬁnansowo—ksiv;gowych zatwierdzone ostatnio decyzja Zarzadu z 05 listopada 2009 roku.
Ewidencja opefacji gospedarczych.

Ksiegi rachunkowe i rachunek kosztéw dostosowano do specyfiki branzowej i
prowadzono z podzialem kosztéw na rodzaje dziatalnogci. Tak prowadzona ewidencja
zabezpieczala ustalanie podstawy opodatkowania oraz rozliczen podatkowych i
poprawne sporzadzanie sprawozdania ﬁnansowegb.

Przeprowadzone badania potwierdzily przestrzeganie przepiséw ustawy o rachunkowos’ci
zwlaszcza w zakresie:

techniczhych zasad i sposobu prowadzenia ksigg rachunkowych,

- podstawowych zasad rachunkowosci dotyczacych kontynuacii, ciaglosel, memoriatu,

ostroznosci wyceny, istotnosci itp.,

kompletnego i poprawnego dokonywania zapisow w b.adélnym okresie i1 zamknigcia
ksiag,

zgodnosci danych ksiegi glownej, ksiag pomocniczych i dziennika,

poprawnego udokumentowania operacji goépodarczych, ich zakwalifikowania do uj¢cia

w ksiegach, dekrefacji oraz potwierdzenia przeprowadzonych kontroli,

- poprawnego archiwizowania dowodow 1 ksiag rachunkowych.

System kontroli wewnegtrznej.

‘System procedur postgpowania, nadzoru nad dzia%alnos’éiq Spoldzielnt, zasady

stosowanych zabezpieczed i prowadzonych kontroli wynikaja bezposrednio z
wewnetrznych regulacji dotyczacych:

zakresow précy i odpowiedzialnosci poszczegblnych pracownikéw 1 komorek
organizacyjnych, | _ ‘

'regula‘minu Zarzadu zatwierdzonego uchwata Ra'dy Nadzorczej Nr 4/3/2006 z 10 lutego
2006 roku, a nastepnic zaktualizowanego uchwata Rady Nadzorczej Nr 81/8/2016 z 13
kwietnia 2016 roku, '

zasad organizacji 1 prowadzenia rachunkowos’ci okreslonych w polityce rachunkowoscei i
w Zaktadowym Planic Kont, wspomnianymi decyzjami,

zasad obiegu i kontroli dokumentéw ksiggowych okre§lonych w instrukcji obiegu
dokumentdw finansowo-ksiegowych, wzmiankowang decyzja,

zasad i organizacji prowadzonych inwentaryzacji sktadnikéw majgtkowych Spotdzielni,
regulaminu  Zaktadowego Funduszu Swiadczen Socjalnych zatwierdzonego decyzja

Zarzadu z 11 maja 2007 roku, ze zm. gi%
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W ramach kontroli funkcjonalnej nadzér nad cai_os’ciq zagadnien - gospodarczych i
organizacyjnych sprawuje Zarzad. 7'

Wyrywkowa kontrola '1§cznie 413 szt. dowoddw ksiegowych (f 60 szt. z marca 2015
roku) dowody dotyczace zakupu materialéw i ustug oraz dowody wewnetrzne od numeru
R1/03/15 do numeru R160/03/15 oraz (130 szt. dowodéw ksiggowych 2 lipca 2015 roku)
dowody dotyczgee zakupu materialow i ustug oraz dowody wewngtrzne ‘od numeru
R351/07/16 do numeru R480/07/16 oraz. (j 23 szt. dowodow ksiggowych z wrzesnia 2017
roku) dowody dotyczace zakupu materiatdw 1 ushug oraz dowody wewnetrzne od numeru
R36/09/17 do numeru R158/09/17, potwierdzita przestrzeganie podstawowych zasad
nadzoru i kontroli. Dokumenty w szczeglnosci zawieraly klauzule o przeprowadzonych
kontrolach pod wzgledem merytorycznym, formalnym i rachunkowym. Zatwierdzone
byly do realizacji przez gldwnego ksiegowego i czlonka Z.arzqdu. Badania potwierdzity
wystarczajaca skuteczno$é kontroli Wewh¢trznej, ktéra zapewniata rzetelne i.poprawne
sporzq_dzénie we wszystkich istotnych aspektach sprawoidania finansowego. -
Inwentaryzacja. |

Spoldzielnia w badanych latach z zachowaniem obowigzujacego trybu przepfowadza}a

inwentaryzacje z uwzglednieniem przedmiotu, terminu i czestotliwosci. Wszystkie |

skladniki aktywow 1 pasywdw obejmowano inwentaryzacja z zachowaniem

czgstotliwosei okreslonej w ustawie o rachunkowosci.

~ Spétdzielnia; na ostatni dzien roku obrotowego lustrowanego okresu, przeprowadzila

inweﬁtaryzacjg aktywdw_ﬁnansowych zgromadzonych na raéhunkachrbankowych droga
otrzyrhania z bankdw stosownych potwierdzéﬁ sald. Aktywa oraz pasywa bilansu zostaly
wycenione 1 zinwentaryzowane drdga} weryfikacii sald dla poszezegédinych kont
analitycznych zgodnie z ustaleniami zawartymi w zakladowym planie kont i przepisami o
rachunkowoéci. Zarzad decyzja Nr 65/50/217/G-FK z 11pazdziernika 2017 roku przyjat

plan inwentaryzacii skladnikow majgtku Sp'()ldzielni 6raz sktad 6 komisji

'inwentaryzacyjnych, ~a takze 3 osobowg komisj¢ do rozpatrzenia _féZnic

inwentaryzacyjnych. W 2017 roku inwentaryzacja poprzez spié; z natury objf;to gotowke

w kasie wewngtrznej, materiaty nierozliczone a pobrane przez konserwator6w do prac

~ remontowo-konserwacyjnych, weksle oraz grunty i wartosci niematerialne i prawne

poprzez werylikacje stanéw ewidencyjnych z dokumentami ksiegowymi,

przeprowadzone badania prawidtowosci Sporiafdzonych inwentaryzacji nie ujawnity
nieprawidiowosci, ktére moglyby podwazyé wartosé mathku oraz funduszy wlasnych
ujetych w sprawozdaniu finansowym, co potwierdzita komisja ds. rozpatrzenia réznic

inwentaryzacyjnych (prorokdt z 14 lutego 2018 roku).
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Gospodarka kasowa

Spoldzielnia od .01 wizesnia 2006 roku prowadzenie obshugt kasowej przekazala
stosowna umowa do Banku PKO BP S.A. Oddziat w Olsztynie ktoérego to trzy ajencje
zapewniajg jej pelng obstuge. Stad tez lustra‘sor odstapil od przeprowadzema kontroli
kasy. _

Efektywno§¢ pospodarki finansowej Spoldzielni i poprawnoesé sporzadzenia jej
sprawozdania finansowego. | .

Z uwagi na fakt, ze Sp(’)ldiielnia podlega obowigzkowi poddania weryhikacji rocznych
spréwozdaﬁ finansowych przez uprawniony podmiot, lustrator 6dstqpi1 od objecia ich
lustracjg ustawows. Wydane za lata 2015 1 2016, przez bieglych rewidentéw opinie
odnosnie sprawozdéﬁ ﬁnansowj(ch potwierdzily ich rzetelne sporzadzenie (aktualnie
biegly rewident prowadzi badania za 201 7 rok). Sprawozdania te bez uwag przyje;la Rada
' Nadzorcza'i'zatwierd'zoﬁe-zostaly za lata'2015 i 2016 prze walne Zgromadzenie. Biegli
nie wnieéli takze jakichkolwick uwag badz zastrzezen, co do sposobu prowadzenia ksiag
rachunkowych, potwierdzajac tym samym prawidlowo$¢ dokumentowania: zaszlosci
gospodarczych, prowadzenia ewidencji ksie;gowej, sporzadzania sprawozd.aﬁ
finansowych ciy tez gos’pédarowanié funduszami Spoldzielni. Sprawozdania finansowe
zatwierdzano z z‘achowaniem obowiazujacego trybu i skladano w obowigzujgcym
terminie w Sadzie Rejestrowym i Urzedzie Skarbowym, po czym bez zb¢dnej Zzwloki
ogkaszano w Monitorze Spétdzielczym. - '
Fundusze podstawowe.

Obejmuja: udzialowy, zasobowy, pochodzacy z aktualizacji wyceny $rodkow trwatych
niebedaeych zasobami mieszkaniowymi, wkladow mieszkaniowych i budowlanych.
Szczegdlowe dane o stanie tych funduszy 1 zmianach (zmniejszenie lub zwigkszenie),
jakie mialy miejsce w badanym okresie stanowi (zalgeznik Nr 31 do niniejséega
protokotu lustracji).

Rozliczenia finansowe z tytulu kaizcﬁi i wkladow mieszkaniowych w latach 2015-
2617. |
W okresie tym rozliczono 49 mieszkan, w tym 19 uzytkowanych na zasadzie umowy
najmu, a 30 na zasadzie spoldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu na tgczng kwote
4,5 mln zl, z czego wkiady mieszkaniowe stanowily 4,0 min 71, a kaucje 0,5 mln zt

(zatgcznik Nr 32 do niniejszego protokolu lust}acjé).
Z wyliczenia nw. wskaZznikéw ekonomicznych wskazujgcych na ogblng sytuacje

finansowsa Spoétdzielni wynika, ze w latach 2015-2017:

:j“ ' 3
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wskainik plynnosci finansowej (biezgcej) powinien wynosi¢, co najmniej 1,5-2,0. W
przypadka Spoidzmlm wskaznik ten utraymywal si¢ na wyzs7ym od wymaganego
poziomu i wystepowat w przedziale od 4 12 do 3,07,

wskaznik globalnego zadtuzenia nie moze przekroczy¢ 50%. W Spéldzielni wskaznik ten
byl znacznie nizszy, bowiem wystepowat w przedziale od 12,58% do 14,53%,
prZestrzegano zlotej reguly bilansowej, bowiem majatek trwaly finansowano giéWnie
kapitalem wiasnym. W kolejnoéci analizowanych lat pokrycie majatku trwatego
kaf)italem- wlasnym i zobowigzaniami diugotefminowymi bylo wyzsze od wynﬁaganego
(100%) kolejno o: 16,3% , 16,8% i 17,4% (zalgcznik Nr 33 do niniejszego protokotu
fustracji). |

Spotdzielnia dziatalnos¢ gospodarcza prowadzila w zakresie najmu lokali uzytkowych,
dzierzawy gruntdéw, najmu miejsc parkingowych (od 0! paidziernika 2014 roku),
powierzchni pod reklamy, dostawy ciepla odbiorcom spoza Spdéldzielni, ‘a takve

dzialalnosci finansowej i pozostatej dziatalnosci operacyinej. Spoidzielnia w latach 2015-

- 2017 na dzialalnodci gospodarczej uzyskiwala dodatni wynik finansowy brutto, ktéry

wyniost lgcznie 7,4 min zt. 7 zachowaniem wymogéw art, 27 ust. 1 ustawy o podatku z
15 lutego 1990 roku ze. zm. Spoétdzietnia skladata roczne zeznania (CIT-8) o wysokodci

dochodu (srraty) osiagnigtego w roku podatkowym w ustawowym terminie do 3 1 marca.

W omawmnych latach podatek dochodowy od 0s6b prawnych Igcznie wyniést 1,1 min 7}

Po  odprowadzeniu podatku dochodowego uzyskany wynik netto na dziatalnosci
gospodarczej lgcznie wymosl 6,3 min zt (zalgeznik Nr 34 do niniejszego protokolu
lustracji). Kwoty te za lata 2015 i 2016 rozdysponowano zgodnie z uchwatami Walnych
Zgromadzen. Wynik netto za 2017 rok zostanie rozdysponowany stosowng uchwaly .
Walnego Zgromadzenia przewidzianego do odbycia w II kwartale 2018 roku.

Rozliczenie 7 tytulu skladek czlonkowskich ze gwigzkiem rewizpjnym i Krajowq Radg
Spotdzielczq. | ‘

Spé{dzielnia jest Zrzeszona w Spoldzielczym Regionalnym Zwigzkiem ReWizyjnym W

'Biaiymstoku, nalezne skiadki‘czionko_wskie za lustrowany okres przekazywane byly

terminowo w dekiarowanej wysoko$ci. W badanych latach odprowadzano réwniez
roczng skiadke czlonkowska na konto Krajowej Rady Spéidzielczej w oparcin o
deklarowane kwoty (zalgcznik Nr 35 do mmejs‘zego protokotu),

INFORMACJE KONCOWE

Integralng czes¢ niniejszego protokolu lustracji stanowig nastgpujgce zalqeznikic

Nr 1, Przecietne zatrudnienie w Spdldzielni w latach 2015-2017,
Nr2; Przecietne zatrudnienie w Spo’fdzz’elni w latach 2015-2017,

Nr3; Zestawienie odbytych posiedzen i podjetych uchwal przez Rade Nfgd‘ /;}szq,
/i
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Nrd, Zestawienie odbytych posiedzen i podjetych uchwal oraz decyzji przez Zarzqd,
Nr5; Zestawienie podstawowych danych o czlonkach Spéldzielni,
Nr6,; Zestawienie kwor zwroitu udzialéw czlonkowskich,
Nr7;0gdlna charakterystyka zasobdw mieszkaniowych,
Nr8; Gospodarka gruntami,
- Nr9; Ogdlna charakterystyka zasobéw mieszkaniowych Spoldzielni,
Nrl10,Protokot z kontroli stanu techniczno-porzgdkowego zasobéw mieszk  Osiedla
| » Pojezierze”, _ .
Nrll;Protokdt z kontroli- stanu techniczno-porzgdkowego zasobéw mieszk. Osiedla
. Kormoran”,
Nrl 2;Pratoko’f z przeglgdu zaplecza techniéznego Osiedla ,, Pojezierze”,
Nrl3;Protokdt z przeglgdu zapleczd'technicznego Osiedla ,, Kormoran”,
© Nrl4, Protokét z kontroli stanu zapaséw magazynowych i ogledzin magazynu,
Nrl35; Zestawienie kosztow i praychodéw na gzm,
Nrl6; Zestawienie kosztow i przychoddw z tytulu ustug komunahych,
Nri7: Koszty ogdlne Zarzgdu Spétdzielni,
Nrl8, Zestawienie  najnizszych i najwyzszych  stawek oplat  eksploatacyjnych
obowigzujgcych w nieruchomosciach eksploatowanych przez Spétdzielnie,
Nri9; Zalegltosci w oplatach (windykacja),
Nr20; Zaleglosci w op?arach‘ lokali uzytkowych,
Nr21; Zaleglosci w oplarach lokali uzytkowych wlasnych.
Nr22; Zalegltosci w oplatach za lokale na umowe najmu i dzierzawy gruntu,
Nr 23, Zestawienie powierzchni lokali uzytkowych,
Nr 24, Zestawienie zgioszéﬁ awarii,
Nr 25, Zestawienie ﬁrac remontowych wykonanych pozd planem,
Nr 26, Zestawienie kosztéw utrzymania diwigow,
Nr 27, Zestawienie prac remontowych w latach 2015-2017,,
Nr28, Realizacja przez Spoldzielni¢ poirzeb w zakresie technicznego utrzymania zasobdw,
Nr29; Zastawienie §rodkéw transportu wedbug kartoteki majgtku trwaltego,
Nr30; Koszty eksploatacji srodkow traﬁsportu wraz ze spfzgtem towarzyszgcym
Nr3I;Stan funduszy podstawowych, zapasowych i ﬂnduszu z aktualizacji wyceny w
okresie objetym lﬁstrach, '
Nr32; Rozliczenia finansowe z tytulu kaucji i wkiadoéw lokali mieszkalnych,
" Nr33; Zestawienie z ustalenia wskaznikéw ekonomicznych,

Nr34; Koszly 1 przychody dzialalnosci gospodarczej i pozostatej ogdlem i w przeliczeniu
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na m’ powierzchni uzytkowej eksploatowanych zasobdw, //,;/A;
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Nr33;Zestawienie kwot sktadek czlonkowskich odprowadzonych do Spéldzielczego
Regionalnego Zwigzku Rewizyjnego w Bialymsioku i do Krajowej Rady
Spéldzielczej w Warszawie za badane lata,

2. Przed  podpisaniem protokolu Zarzad Spoldzielni zostal poinformowany o
przyshugujacym mu z mocy § 22, pkt 4 instrukcji o lustracji organizacji spoldzielczych

- stanowigeej zataeznik Nr 1 do Uchwaly ZO KRS Nr 9/2010 z 01 lipca 2010 roku-prawie

zgloszenia zastrzezen do konkretnych sformutowan i danych zawartych w protokole.

3. Protokot spoqudZono w trzech jednobrzmiqcydh egzemplarzach wreczajac po jednym
egzemplarzu Zarzadowi i Radzie Nadzorczej Spotdzielni.

Do stwierdzen zawartych w protokole lustracji zastrzezen nie wnosimy.

N ‘odpis lustratora o Podpi_E&%ZﬁW@%}@iﬂi:
L. | -

Potwierdzenie odbioru protokohu: - tngr R
" Za Radg Nadzorczg

win Chodor

.........................................
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PREZES ZARZADU
"l, .
rrresitasteranan .. . .éz;.i;z.é'. i,é/éiausb:fdﬁgki .....

Olsztyn, dnia 01 marca 201.8 roku.



