PROTOKOZ£ZL

Lustracji pelnej Spofdzielni Mieszkaniowej ,Pojezierze” w Olsztynie z siedzibg
przy ul. Kotobrzeskiej 13, 10-444 Olsztyn (tel. 89537 33 02) zwanej dalej
Spotdzielnia, przeprowadzonej w okresie od dniu 05.04 — 31.05.2021 roku przez
lustratora Zdzistawa Janusza Sienkiewicza, posiadajgcego uprawnienia lustracyjne
Nr 483/95 wydane przez Krajowg Rade Spoéfdzielcza w dniu 29.05.1995 r. Lustracje
przeprowadzono na podstawie upowaznienia z dnia 25.02.2021 r. wydanego przez
zarzgdzajgcego lustracje Zastepce Prezesa Zarzadu Spoéidzielczego Regionalnego
Zwigzku Rewizyjnego w Biatymstoku mgr Piotra Korola.

CZESC A. INFORMACJE I USTALENIA WSTEPNE.
1. Spétdzielnia zawigzata sie 23 wrze$nia 1957 roku
2. Spétdzielnia posiadata nastepujgce dokumenty legalizujgce jej dziatalnosé:

* Nr KRS 0000026607 nadany przez Sad Rejonowy w Olsztynie VIII Wydziat
Gospodarczy Krajowego Rejestru Sagdowego w dniu 20 lipca 2001 roku.

* NIP 739-020-38-48 nadany przez Urzad Skarbowy w Olsztynie
w dniu 4 czerwca 1993 roku.

* REGON nr 000487798 nadany przez Urzad Statystyczny w Olsztynie
w dniu 6 pazdziernika 1995 roku.

3. Lustracjg¢ przeprowadzono stosownie do porozumienia zawartego w dniu
25.02.2021 roku pomiedzy Spoétdzielczym Regionalnym Zwiazkiem Rewizyjnym
w Biatymstoku a Zarzgdem Spétdzielni Mieszkaniowej ,,Pojezierze” w Olsztynie.

4. Lustracjg petng objeto catoksztatt dziatalnoSci Spétdzielni za okres od dnia
1.01.2018 roku do dnia 31.12.2020 roku. Zgodnie z ustaleniami umowy lustracja nie
obejmowata badania sprawozdania finansowego w rozumieniu art. 88a Prawa
Spotdzielczego, jak rébwniez weryfikacji rozliczen kosztorysowych.

5. Zakres oraz tematyke badan lustracyjnych przedstawiono Zarzgdowi Spoétdzielni
w dniu jej rozpoczecia. O rozpoczeciu lustracji powiadomiono Rade Nadzorczg
Spolfdzielni poprzez jej Przewodniczacg Panig Anne Tkacz. Lustrator przedstawit
tematyke i zakres badan lustracyjnych oraz uprawnienia Rady Nadzorczej w tym
zakresie wynikajgce z ustaler zawartych w art. 92 § 1 Ustawy prawo spétdzielcze.

6. Przedmiotem lustracji petnej byly nastepujace zagadnienia:

. Organizacja Spétdzielni.

. Dziatalno$¢ organéw samorzgdowych.

. Zagadnienia cztonkowsko — mieszkaniowe i dyspozycja lokalami.
. Stan prawny gruntéw bedacych we wtadaniu Spoétdzielni.

. Gospodarka zasobami mieszkaniowymi.

. Gospodarka remontowa.

. Dziatalnos¢ inwestycyjna

. Gospodarka finansowa.
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7. W trakcie badan lustracyjnych Spétdzielnie reprezentowali i wyjasnien udzielali:

» Pan Wiestaw Baranski — Prezes Zarzadu
- wpisany do rejestru sadowego dnia 5 pazdziernika 2005 roku.

* Pan Andrzej Mréz — Z- ca Prezesa Ds. Technicznych
- wpisany do rejestru sadowego dnia 5 pazdziernika 2005 roku.

* Pan Roman Chodor — Z- ca Prezesa Ds. Eksploatacji
- wpisany do rejestru sgdowego dnia 24 lipca 2007 roku.

* Pani Hanna Podgodrska — Gtéwna Ksiegowa (Pefnomocnik Zarzgdu)
- zatrudniona od dnia 1 lipca 2007 roku.

* Kierownicy komébrek organizacyjnych i samodzielnych stanowisk w ramach
przypisanych im obowigzkow.

8. Lustracje przeprowadzono na podstawie dokumentacji okazanej przez Spoétdzielnie
wyszczegolnionej w protokole. Ustaleniom przede wszystkim stuzylty:

- Statut i inne uregulowania wewnetrzne,

- dokumentacja dziatalno$ci organdéw samorzgdowych,

- dokumentacja cztionkowsko — mieszkaniowa i dokumentacja osobowa,

- dokumenty finansowo — ksiegowe,

- plany gospodarczo — finansowe i sprawozdania z dziatalnosci,

- dokonany przeglad stanu techniczno — porzadkowego zarzgdzanych zasoboéw,
- inne dokumenty oraz dane tabelaryczne ilustrujgce dziatalno$é Spotdzielni.

Badania przeprowadzono metodg petng badz wyrywkowa (losowg), podajgc sposédb
przy opisywaniu poszczegoinych zagadnienh (badanych tematow).

9. Fakt przeprowadzonej lustracji odnotowany zostat w prowadzonej przez
Spoidzielnie ,Ksigzce kontroli ” pozycja 49.

CZESC B. USTALENIA LUSTRACJL.

L. Realizacja wnioskow z poprzedniej lustracji oraz zalecen wydanych
w badanym okresie przez inne organy kontroli zewnetrznej.

1. Poprzednia lustracja petna dziatalnosci Spodidzielni przeprowadzona zostata
przez Spétdzielczy Regionalny Zwigzek Rewizyjny w Biatymstoku w okresie od dnia
15 stycznia do 26 lutego 2018 r. i obejmowata catoksztatt dziatalnosci za okres
od 1 stycznia 2015 roku do 31 grudnia 2017 roku.

Wyniki przeprowadzonej lustracji wraz z syntetyczng oceng dziatalno$ci zawartg w
liscie polustracyjnym przestanym przez Spoéidzielczy Regionalny Zwigzek Rewizyjny
w Biatymstoku pismem L.dz. 59/2018 z dnia 7 marca 2018 roku, potwierdzajgcg
dobrg kondycje gospodarczg i finansowa Spétdzielni bez sformutowanych wnioskoéw,
zostaty przedstawione na posiedzeniu Rady Nadzorczej w dniu 14.03.2018 roku
a nastepnie na Walnym Zgromadzeniu Cztonkéw odbytym w dziesieciu czesciach
w dniach 13 — 21 kwietnia 2018 roku.
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2. Na podstawie zapisébw w ,Ksigzce kontroli” oraz udostepnionych dokumentow
ustalono, ze w okresie objetym lustracjg zostaly przeprowadzone w Spétdzielni
nastepujgce kontrole przez uprawnione organy zewnetrzne:

* PKO BP SA w Olsztynie przeprowadzona w dniu 30 sierpnia 2018 roku w zakresie
kontroli ewidencji analitycznej kredytdw mieszkaniowych oraz umorzen z art.
10a ust. 1 Ustawy z 30.11.1995 roku. Nieprawidtowosci nie stwierdzono.

11. Podstawy prawne i zakres dzialalnosci.
I1.1. Statut Spotdzielni.

1. Na dzien rozpoczynajacy okres objety badaniem lustracyjnym Spoétdzielnia
dziatata na podstawie Statutu, ktérego jednolity tekst uchwalony przez Walne
Zgromadzenie odbyte w jedenastu cze$ciach w 2012 roku zostat wpisany do
Krajowego Rejestru Sgdowego postanowieniem Sadu Rejonowego w Olsztynie
VIl Wydziat Gospodarczy KRS sygnatura akt OL VIII NS.REJ.KRS/006000/12/433
z dnia 5 wrze$nia 2013 roku. Sad Rejonowy w Olsztynie wydat Spéidzielni odpis
jednolitego tekstu Statutu, ostemplowany za zgodnos$¢ pieczeciami Sadu.

2. Ustawg z dnia 20 lipca 2017 r. o zmianie ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych
(Dz.U. z 2017 r. poz. 1596), tekst jednolity z dnia 8 maja 2018 roku (Dz.U. z 2018 r.
poz.845 z pdzn. zm.), dalej u.s.m., wprowadzone zostaly zmiany wymagajgce
dostosowania tre$ci Statutbw do wymagan ustawy. Zgodnie z ustaleniami
okreslonymi w Art. 8. 1. Spotdzielnie dokonajg zmian swoich statutéw stosownie do
wymagan niniejszej ustawy w terminie 12 miesiecy od dnia wej$cia w zycie ustawy. Z
dokumentéw przedstawionych przez Spétdzielnie wynikato, ze Walne Zgromadzenie
Cztonkéw odbyte w 10 czedciach w dniach 13—-21.04.2018 roku uchwalito nowa tresé
Statutu Spétdzielni. Uchwalony Statut Spétdzielni zostat wpisany do Krajowego
Rejestru Sgdowego postanowieniem Sadu Rejonowego w Olsztynie VIII Wydziat
Gospodarczy KRS sygnatura akt OL.VII NS-REJ.KRS/009000/18/664. Aktualny
wypis z Krajowego Rejestru Sgdowego stanowi zal. Nr 1 do prot. lustracji.

Wyrywkowa analiza tre$ci Statutu w trakcie procesu lustracyjnego nie wykazata
niezgodno$ci zapisébw z przepisami obowigzujgcego prawa. Przedmiot dziatalnosci
Spétdzielni w badanym okresie byt zgodny z postanowieniami okreslonymi w Statucie

11.2. Unormowania wewngtrzne (regulaminy) wymagane Statutem.

1. Spoifdzielnia posiadata opracowane i uchwalone przez wlasciwe organy
unormowania wewnetrzne wynikajgce z postanowien Statutu, niezbedne przy
realizacji jej dziatalno$ci statutowej, zawarte w nastepujacych regulaminach:

» ,Regulamin Rady Nadzorczej Spétdzielni Mieszkaniowej ,Pojezierze” w Olsztynie”
uchwalony przez Zebranie Przedstawicieli Cztonkéw uchwatg Nr 12/2007 z dnia
23.05.2007 r. ze zmianami, ostatnia Uchwatg Nr 13/10/2020 z dnia 26.08.2020 roku.
Rady Nadzorczej wynikajgca z obostrzen zwigzanych z epidemig Covid — 19.

+,Regulamin Zarzadu Spdétdzielni Mieszkaniowej ,Pojezierze” w Olsztynie” uchwalony
przez Rade Nadzorczg uchwatg Nr 81/8/2016 z dnia 13.04.2016 roku.
A
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» ,Regulamin rozliczania kosztéw eksploatacji i utrzymania nieruchomosci Spétdzielni
Mieszkaniowej ,Pojezierze” w Olsztynie” uchwalony przez Rade Nadzorczg uchwatg
Nr 2/1/2012 z dnia 26.01.2012 roku.

» ,Regulamin rozliczania kosztéw dostarczania wody i odprowadzenia $ciekow
Spotdzielni Mieszkaniowej ,Pojezierze” w Olsztynie” uchwalony przez Rade
Nadzorcza uchwatg Nr 1/1/2018 z dnia 17.01.2018 roku.

* ,Regulamin rozliczania kosztéw energii cieplnej Spoétdzielni Mieszkaniowej
.Pojezierze” w Olsztynie” uchwalony przez Rade Nadzorczg uchwatg Nr 97/2003
z dnia 11.07.2003 roku ze zmianami, ostania Nr 48/6/2014 z dnia 31.03.2014 roku.

» ,Regulamin rozdzialu obowigzkéw w zakresie napraw i uzywania lokali oraz
utrzymania porzadku domowego Spétdzielni Mieszkaniowej ,Pojezierze” w Olsztynie”
uchwalony przez Rade Nadzorczg uchwatg Nr 114/20/2009 z dnia 04.11.2009 roku
ze zmianami, ostania Nr 11/14/2018 z dnia 26.09.2018 roku.

» ,Regulamin najmu miejsc postojowych na parkingach usytuowanych na terenie
Spoldzielni Mieszkaniowej ,Pojezierze” w Olsztynie” uchwalony przez Rade
Nadzorczg uchwatg Nr 53/13/2014 z dnia 06.08.2014 roku.

* ,Regulamin funduszu zasobowego Spétdzielni Mieszkaniowe] ,Pojezierze”
w Olsztynie” uchwalony przez Rade Nadzorczg uchwatg Nr 2/2/2011 z dnia
02.03.2001 roku ze zmianami, ostania Nr 150/2003 z dnia 24.10.2003 roku.

+ ,Regulamin funduszu na remonty Spétdzielni Mieszkaniowej ,Pojezierze”
w Olsztynie” uchwalony przez Rade Nadzorczg uchwatg Nr 59/2001 z dnia
26.01.2011 roku ze zmianami, ostania Nr 66/5/2013 z dnia 20.03.2013 roku.

* ,Regulamin rozliczania $rodkéw trwalych w budowie Spoétdzielni Mieszkaniowej
.Pojezierze” w Olsztynie” uchwalony przez Rade Nadzorczg uchwatg Nr 73/2004
z dnia 04.06.2004 roku.

3. Ocena przyjetych i obowigzujacych w Spotdzielni Regulaminéw przeprowadzona
podczas poprzedniej lustracji pozwalata stwierdzi¢, ze zostaly uchwalone przez
organy statutowo uprawnione, pod wzgledem merytorycznym nie budzity zastrzezen,
byty spdjne wewnetrznie, kompletne i nie zawieraly w swej treSci sprzecznosci
z przepisami obowiazujgcych ustaw i Statutu Spoétdzielni, odstgpiono zatem od
ponownej ich analizy.

Szczegétowe zasady wynikajace z obowigzujgcych unormowan wewnetrznych
(regulaminéw) przywotane zostaty przy omawianiu poszczegéinych zagadnien
bedacych przedmiotem lustracji.

I11. Organizacja wewnetrzna Spotdzielni, zatrudnienie i sprawy pracownicze.
I11.1. Uregulowania wewnetrzne.

1. Zasady organizacji wewnetrznej Spoétdzielni i spraw pracowniczych okreslone
zostaty w nastepujgcych unormowaniach:

+,Regulamin Pracy Spoéfdzielni Mieszkaniowej ,Pojezierze” w Olsztynie” zatwierdzony
przez Zarzad dnia 27.10.2007 roku wraz z aneksem z dnia 1 lipca 2009 roku
dotyczgcego zatrudnienia oséb niepetnosprawnych. ,Regulamin” zawierat m. innymi :
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- Czas pracy, obowigzki pracownika i pracodawcy.

- Zasady wypfaty wynagrodzen, urlopy i zwolnienia od pracy.

- Prace wzbronione kobietom.

- Zasady usprawiedliwiania nieobecno$ci w pracy i sp6znien.

- Dyscyplina pracy, bezpieczenstwo i higiena pracy.

- Przyznawanie i uzytkowanie odziezy roboczej i srodkéw ochrony wraz z tabela.

+,Zaktadowy Uktad Zbiorowy Pracy Spétdzielni Mieszkaniowej ,Pojezierze”,
zatwierdzony przez Zarzad dnia 27.10.2006 roku po uprzednim uzgodnieniu
z owczesnym Zwigzkiem Zawodowym ,Budowlani”. Regulamin ten zostat wpisany do
Rejestru Zaktadowych Uktadéw Zbiorowych Pracy w Okregowym Inspektoracie
Pracy w Olsztynie dnia 13 listopada 2006 roku pod nr U-DXXIIl z mocg obowigzujaca
od dnia 1 grudnia 2006 roku. W okresie objetym lustracjg przyjeto ,Protokot
dodatkowy Nr 7” z dnia 7 maja 2017 roku dotyczacy zmiany stawek zaszeregowania
z uwagi na zmiane minimalnego wynagrodzenia. Nr 8 z dnia 7 listopada 2019 roku
dotyczacy Pracowniczych Planéw Kapitatowych.

2. Analiza powyzszych unormowan wykazata, iz ich zakres byt spéjny wewnetrznie
i zgodny z obowigzujgcymi przepisami Kodeksu Pracy i innych ustaw i w peni
wyczerpywat regulacje prawne pracodawcy wynikajace ze stosunku pracy wymagane
dla tej jednostki organizacyjnej.

II1.2. Struktura organizacyjna Spéldzielni i zatrudnienie.

1. Zgodnie z kompetencjami okreslonymi w Statucie Rada Nadzorcza zatwierdzata
strukture organizacyjna Spétdzielni wraz z etatyzacjg zatrudnienia. Rada Nadzorcza
Uchwatg Nr 8/7/2020 z dnia 27 maja 2020 roku przyjeta strukture organizacyjng
aktualnie obowigzujgcg. Poprzednio obowigzywata struktura przyjeta przez Rade
Nadzorczg Uchwatg Nr 177/17/2015 z dnia 02.12.2015 roku oraz Uchwatg
Nr 3/7/2019 z dnia 20.03.2019 roku Schemat struktury organizacyjnej stanowi
zal. Nr 2 do prot. lustracji.

2. Wykonanie zatrudnienia w latach 2018 — 2020 zawarte zostalo w tabelach
stanowigcych:

* za lata 2018 - 2019 zal. Nr 3 do prot. lustracji.
* za lata 2018 - 2019 zal. Nr 3a do prot. lustracji.

Z zawartych informacji wynikato, ze przecietne zatrudnienie zrealizowane zostato
w nastepujgcym wymiarze:

2018 rok 2019 rok 2020 rok

I. Zarzad i Administracja ogoina 50,17 50,92 43,88
Il. Administracje Osiedli 135,89 135,82 132,20
ll. Dziatalno$¢ spot-o$w. | kult. 1,18 1,51 1,75
IV. Sekcja energii ciepinej 4,00 4,00 4,00
V. Razem Spoéfdzielnia, w tym: 191,24 192,25 181,83

a) Stanowiska robotnicze 113,84 114,05 110,04

b) Stanowiska nierobotnicze 77,40 78,20 71,79

3. Przedstawione ustalenia wskazywaty, ze w okresie objetym lustracjg w strukturze
zatrudnienia $redniorocznego w etatach nastgpit spadek zatrudnienia za 2020 rok
w poréwnaniu do zatrudnienia za 2018 rok 0 4,9 %.
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W odniesieniu do zatrudnienia na stanowiskach robotniczych o 3,3 %, natomiast
w odniesieniu do zatrudnienia na stanowiskach nierobotniczych o 7,2 %.
Zatrudnienie w badanym okresie charakteryzowato sie stabilnosciag i bylo adekwatne
do zakresu i skali prowadzonej przez Spoéidzielnie dziatalnosci, zapewniajgce
prawidtowe wykonanie przyjetych do realizacji zadan.

I11.3. Wykonanie funduszu plac.

1. Podstawe stosowanego systemu pfacowego stanowit ,Zaktadowy Uktad Zbiorowy
Pracy”, opisany we wcze$niejszej czesci protokotu lustracji. Plan oraz realizacja
wynagrodzen z osobowego funduszu ptac wraz z nagrodami, ekwiwalentem za
urlopy, oraz odprawami emerytalnymi w skali Spétdzielni w poszczegoinych latach
badanego okresu przedstawiona zostala w dalszej czesci protokotu lustracji przy
opisywaniu wykonania planu dziatalno$ci gospodarczo — finansowe;.

2. Przeprowadzone wyrywkowe badania dokumentacji pracy i ptacy za miesiac
kwiecienn 2018 roku, za miesigc maj 2019 roku oraz za miesigc sierpien 2020 roku
nieprawidtowo$ci i niezgodno$ci w tym zakresie nie ujawnity. Zrealizowany osobowy
fundusz ptac odnoszony byt w praktyce do poszczegdlnych elementéw kosztéw
dziatalnoSci wedtug struktury zatrudnienia w poszczeg6inych komérkach
organizacyjnych.

I11.4. Dokumentacja osobowa pracownikdéw, zatrudnienie, urlopy.

1. Prowadzenie akt osobowych pracownikéw Spétdzielni powierzone zostato osobie
zatrudnionej na stanowisku Kierownika Dziatu ds. Pracowniczych i Administracyjno
Gospodarczych. Dokumentacja osobowa gromadzona byta w zatozonych odrebnie
dla kazdego pracownika teczkach akt osobowych, chroniona byta zgodnie z
przepisami o ochronie danych osobowych, nalezycie zabezpieczona
i przechowywana w szafie zamknietej przed dostepem oséb nieupowaznionych pod
bezposrednim nadzorem osoby za nig odpowiedzialnej

2. Dokumentacja osobowa Spoétdzielni prowadzona byta w zatozonych odrebnie
dla kazdego pracownika teczkach osobowych, z oznaczonym podziatem na :

- cze$¢ A — dokumenty zwigzane z ubieganiem sie pracownika o zatrudnienie.

- cze$¢ B — dokumenty dotyczace nawigzania stosunku pracy oraz przebiegu
zatrudnienia.

- cze$¢ C — dokumenty zwigzane z ustaniem zatrudnienia.

- cze$¢ D — kary porzadkowe

Prawidtlowo$¢ prowadzonej dokumentacji osobowej pracownikéw zbadano metoda
wyrywkowa, kontrolujgc zawartos¢ 30 teczek akt osobowych ze 180 zatozonych
teczek, co stanowito co stanowito 16,7 % zatrudnionych pracownikéw, z tego 15
teczek akt osobowych zatrudnionych na stanowiskach nierobotniczych oraz 15
teczek akt osobowych zatrudnionych na stanowiskach robotniczych.

Dokumentacja pracownicza znajdujaca sie w teczkach akt osobowych byia
kompletna, utozona chronologicznie i ponumerowana, a kazda z czesci zawierata
wykaz znajdujgcej sie w niej dokumentéw. W aktach zatrudnionych pracownikéw
znajdowaly sie miedzy innymi:
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~ umowa o prace,
~ zakresy czynno$ci,
~ dokumenty dotyczgce wyksztatcenia i kwalifikacji zawodowych.
~ zaswiadczenia odbytych szkolen wymaganych przez Spéldzielnie na
stanowisku pracy,
~ dokumenty dotyczgce zmiany wynagrodzen i awanséw,
~ wazne zaswiadczenia lekarskie o braku przeciwwskazan zdrowotnych
i zdolno$ci do wykonywania pracy na okreslonym stanowisku,
~ wazne zaswiadczenia o ukoiczeniu szkolenia w zakresie BHP
~ o$wiadczenie, w zwigzku z podjeciem zatrudnienia zapoznania sie z:
- Regulaminem Pracy i obowigzku jego przestrzegania oraz odpowiedzialnosci
porzgdkowej w przypadku naruszenia jego postanowien,
- zasadami ochrony danych osobowych (RODO),
- przeszkoleniem w zakresie BHP przed podjeciem swoich obowigzkow,
~ oraz inne dokumenty osobowe.

Na podstawie sprawdzonych akt osobowych i znajdujgcych sie w nich dokumentéw
stwierdzono, ze kwalifikacje oséb sprawujacych okreslone stanowiska, niezbedne
uprawnienia oraz wymagane do$wiadczenie zawodowe zgodne byly z okreslonymi w
tabeli stanowisk i zaszeregowan pracownikéw. Sposéb prowadzenia akt osobowych,
ich kompletno$¢ oraz zawarto$¢ spetniaty wymogi obowiazujgcych w tym zakresie
przepiséw prawa.

3. Bezposrednia kontrola w zakresie przestrzegania dyscypliny pracy sprawowana
byta poprzez biezgce prowadzenie list obecnosci oraz biezacy bezposredni nadzér
nad pracownikami sprawowany przez personel kierowniczy. Prowadzono na biezgco
ewidencje czasu pracy poszczegdlnych pracownikéw na stanowiskach robotniczych
i nierobotniczych (kartoteki ewidencji czasu pracy) i ustalenie wynagrodzenia. Na
podstawie tych kart prowadzonych w formie elektronicznej, sporzgdzano w okresach
kwartalnych i rocznych zestawienia z wykorzystania czasu pracy przez
poszczegolnych pracownikow.

4. W zakresie realizacji przepiséw ustawy Kodeks Pracy z dnia 26 czerwca 1974 r.
(z pbzniejszymi zmianami) dotyczacych urlopdw wypoczynkowych w Spoétdzielni
sporzgdzane byly na poczgtku roku plany urlopéw na podstawie wnioskow
sktadanych przez pracownikéw. Urlopy udzielane byly z uwzglednieniem
konieczno$é zapewnienia normalnego toku pracy Spétdzielni.

5. W zakresie ewidencji i kontroli wykorzystania urlopéw wypoczynkowych
prowadzona byta ,Ewidencja urlopéw wypoczynkowych” w ktorej rejestrowane byty
na biezgco, odrgbnie dla kazdego pracownika, przystugujace i wykorzystane urlopy
wypoczynkowe oraz gromadzona indywidualnie dokumentacja w tym zakresie.
Wprowadzone do Kodeksu Pracy zmiany, w art. 168 dotyczgcym terminu udzielania
urlopu zalegtego okre$laty, ze urlopu niewykorzystanego w ustalonym terminie
nalezy pracownikowi udzieli¢ najpézniej do dnia 30 wrzesnia nastepnego roku
kalendarzowego. Z przedstawionych przez Spétdzielnie dokumentdéw wynikato, ze na
dziert 31 grudnia 2020 roku nie wystepowaly urlopy zalegte dotyczace lat ubiegtych.
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I11.5. Ochrona danych osobowych.

1. W okresie objetym lustracjg nastgpity istotne zmiany dotyczgce ochrony danych.
Z dniem 15 maja 2018 r. weszto w zycie Rozporzadzenie Parlamentu Europejskiego
i Rady (UE) 2016/679 z dnia 27 kwietnia 2016 roku w sprawie ochrony danych
osobowych (RODO). W tym zakresie Zarzad Spéidzielni, jako Administrator danych
osobowych, wdrozyt ,Polityke Bezpieczenstwa Systemoéw Informatycznych
w Spoétdzielni Mieszkaniowej ,Pojezierze” w Olsztynie”, zawierajgcg 22 zatgczniki,
w tym ,Polityka Ochrony Danych Osobowych”. Spétdzielnia wyznaczyta Inspektora
Danych Osobowych i zgtosita elektronicznie dnia 20 sierpnia 2018 roku do Prezesa
Urzedu Ochrony Danych Osobowych w Warszawie.

2. Pracownicy Spoétdzielni, ktérzy pracujg w systemach teleinformatycznych, zgodnie
z Art. 13 Rozporzadzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2016/679 z dnia 27
kwietnia 2016 roku w sprawie ochrony oséb fizycznych w zwigzku z przetwarzaniem
danych osobowych i w sprawie przeplywu takich danych, posiadali uprawnienia
dostepu do zasobdw, ustug oraz systemoébw w ktérych pracujg oraz dostali
uprawnienia dostepu do zbioréw na ktérych pracuja.

3. W zakresie realizacji obowigzkdéw wynikajgcych z przyjetej Polityki Bezpieczenstwa
przetwarzania danych osobowych przeprowadzono szkolenia pracownikéw z zakresu
stosowania ochrony danych osobowych i ryzyka oraz zagrozen. Kazdy pracownik
zapoznany zostat z ,Klauzulg informacyjng o przetwarzaniu danych osobowych dla
pracownikow Spotdzielni Mieszkaniowej ,Pojezierze” w Olsztynie, okreslajace
szczegdtowo zasady postepowania w tym zakresie. Pracownicy Spéidzielni posiadali
ztozone do akt osobowych o$wiadczenie pracownika o zapoznaniu sie i akceptac;ji
oraz przyjeciem do stosowania obowigzkéw wynikajgcych z przepiséw dotyczacych
ochrony i przetwarzania danych osobowych.

4. Zastosowane procedury formalne i sprawdzona przez lustratora w sposéb
wyrywkowy ich realizacja w zakresie ochrony danych osobowych w Spétdzielni byty
zgodne z wymogami prawa i obowigzujgcymi wewnetrznymi normami postepowania.

111.6. Bezpieczenstwo i higiena pracy.

1. W zakresie przestrzegania dziatan i postepowan dotyczacych bezpieczenstwa
i higieny pracy ustalono, ze Spétdzielnia zadania te, z zachowaniem obowigzujacego
trybu, realizowata w dwu formach.

1) We witasnym zakresie, przez pracownika zatrudnionego na stanowisku Specjalisty
ds. BHP i p.poz posiadajacego wymagane uprawnienia, poprzez:

+ Szkolenia wstepne, zawierajgce instruktaz ogdiny, wraz ze sporzgdzeniem karty
szkolenia wstgpnego w dziedzinie bezpieczenstwa i higieny pracy, w ktérej jest
zamieszczony instruktaz stanowiskowy przeprowadzony przez bezposredniego
przetozonego pracownika, podpisany przez pracownika.

* Wyposazenie pracownikéw w wymagany na poszczeg6lnych stanowiskach pracy
stosowny sprzet, narzedzia, odziez ochronng wraz z obuwiem i $rodki ochrony
indywidualnej — realizowane byto zgodnie z tabelg norm przydziatu i okresu
uzywalnosci stanowigcej zatacznik do ,Regulaminu Pracy”.



+ Wydawanie w okresach jesienno-zimowych positkbw regeneracyjnych oraz
w okresach letnich napojéw chtodzacych.

2) Obowigzkowe szkolenia okresowe przeprowadzane bylty przez podmiot
zewnetrzny - Warminsko-Mazurskg Rade Federacji Stowarzyszen Naukowo
Technicznych NOT w Olsztynie

2. Sporzadzona i udostepniona dokumentacja nie budzita zastrzezen i $wiadczyta
o prawidtowej realizacji i przestrzeganiu przez Spétdzielnie dziatan i postepowan
dotyczacych bezpieczenstwa i higieny pracy.

I11.7. Kontrola wewnetrzna i ochrona mienia.
1. Kontrola wewnetrzna miata charakter funkcjonalny i byta sprawowana:
» W ramach kontroli instytucjonalnej przez Komisje Rewizyjng Rady Nadzorczej.

« W ramach kontroli funkcjonainej prowadzonej przez cztonkéw Zarzadu oraz
pracownikow Spotdzielni zatrudnionych na stanowiskach kierowniczych w oparciu
o obowigzki i uprawnienia wynikajgce z zakresu czynnoéci oraz zadania szczegdtowe
okreslone w ,, Regulaminie organizacyjnym Spoétdzielni ”.

2. W zakresie funkcjonowania kontroli wewnetrznej dziatalno$ci gospodarczej
i finansowej obowigzywata przyjeta przez Zarzad w dniu 05.11.2009 roku ,, Instrukcja
obiegu i kontroli dokumentéw finansowo — ksiegowych Spétdzielni”.

Obowigzujaca , Instrukcja” zawierata ustalony i zorganizowany wewnatrz jednostki
system obiegu dokumentéw i informacji, zapewniata tad dokumentacyjny, ustalata
terminowos¢ przekazywania dokumentacji ksiegowej, ustalata zasady kontroli
formalnej i rachunkowej oraz merytorycznej dowoddw ksiegowych, usprawniata
organizacje i dostosowanie dokumentacji do wymogoéw okreslonych przepisami,
usprawniata technike tworzenia, przeptywu i przechowywania dowodéw ksiegowych.

3. Bezposrednig ochrong — poza godzinami pracy — objete byly wszystkie budynki
administracyjne (5 budynkéw), w ktorych funkcjonowata instalacja alarmowa. Poza
tym pracownicy Firmy Ochroniarskiej ,Zaktad Pracy Chronionej Wulkan” dozorowali
gtéwny budynek administracyjny Spétdzielni. W ciggu tygodnia w godzinach
1590 — 2290 g w soboty w godzinach 79 — 159,

4. Kontrola wyrywkowa przedstawionej dokumentacji dotyczgcej realizacji ochrony
mienia w zakresie ubezpieczenia catego majatku Spoidzielni za okres objety
badaniami lustracyjnymi nieprawidtowo$ci nie ujawnita.

I1L.9. Skargi i wrnioski.

1. Spoétdzielnia nie prowadzita rejestru skarg i wnioskéw. Kierowane przez cztionkéw
Spoétdzielni i innych uzytkownikéw lokali sprawy byty rozpatrywane od strony
prawnej i merytorycznej na biezgco wedtug kompetencji.



1V. Dziatalnosé organow samorzgdowych.

1. Zgodnie z zapisami obowigzujgcego Statutu w badanym okresie funkcjonowaty
nastepujgce organy Spétdzielni:

* Walne Zgromadzenie — kompetencje okreslone w § 23 — 33.
* Rada Nadzorcza — kompetencje okreslone w § 34 — 42.
» Zarzad — kompetencje okreslone w § 43 — 49.

Tryb zwolywania posiedzen tych organéw, sposéb obradowania, warunki
podejmowania uchwat okre$lat Statut i regulaminy wewnetrzne.

Przedstawiong dokumentacje dotyczacg dziatalnosci organéw samorzadowych
Spétdzielni za lata 2018 — 2020 sprawdzono metodg petna.

IV.1. Walne Zgromadzenie.

1. Statut Spotdzielni okreslat m. innymi:

~ w § 23. Wobec przekroczenia przez cztonkéw Spoéidzielni liczby 500 Walne
Zgromadzenie zostaje podzielone na czesci.

~w § 28. O czasie, miejscu i porzgdku obrad Walnego Zgromadzenia lub jego czesci
zawiadamia si¢ wszystkich cztonkdéw na pi$mie co najmniej 21 dni przed terminem
posiedzenia Walnego Zgromadzenia lub jego pierwszej cze$ci. W Statucie
uchwalonym w 2018 roku sprecyzowano ten zapis okre$lajgc, ze zawiadamia sie
wszystkich cztonkoéw poprzez:

* wywieszenie ogtoszen w siedzibie Spéfdzielni oraz na tablicach ogtoszen
znajdujgcych sie na klatkach schodowych budynkéw mieszkalnych,
* umieszczenie ogtoszenia na stronie internetowej Spétdzielni.

~ w § 30. Walne Zgromadzenie jest zdolne do podejmowania uchwat bez wzgledu
na liczbe obecnych. Uchwate uwaza sie za podjeta, jezeli zostata poddana pod
gtosowanie na wszystkich czesciach Walnego Zgromadzenia.

3. Z zachowaniem wymogéw § 23 Statutu w kazdym z analizowanych lat Rada
Nadzorcza podejmowata uchwaty dotyczgce zaliczania czionkow do poszczegdinych
czesci Walnego Zgromadzenia. We wszystkich latach objetych lustracjg zasady te
nie ulegty zmianie i obrady Walnego Zgromadzenia podzielone zostaty na 10 czesci.

4. W okresie objetym lustracjg doroczne Walne Zgromadzenia zwotane zostaty przez
Zarzad Spoétdzielni i odbyly sie w nastepujacych terminach:

*w 2018 roku — w dniach 13 — 21 kwietnia 2018 roku.
o w 2019 roku — w dniach 05 — 13 kwietnia 2019 roku.
*w 2020 roku — Walne Zgromadzenia nie zostalo zwolane.

1V.1.1. Walne Zgromadzenie w 2018 roku.

1. Zarzgd Spoétdzielni Decyzjg Nr 11/11/2018/NO z dnia 8 marca 2018 roku w sprawie
zatwierdzenia harmonogramu, terminarza i porzadku obrad zwotat Walne
Zgromadzenie Czionkéw w 10 cze$ciach terminach od 13 — 21 kwietnia 2018 roku.
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O czasie, miejscu i porzadku obrad poszczegdlnych czesci Walnego Zgromadzenia,
z zachowaniem obowigzujgcego terminu 21 dni, zawiadomieni zostali cztonkowie
Spotdzielni poprzez dostarczenie zawiadomien do skrzynek podawczych wszystkich
cztonkow (sporzgdzone protokoty przez Komisje dostarczajgce zawiadomienia) oraz
ogtoszenie na stronie internetowej Spétdzielni. W sposéb prawidtowy zawiadomiono
Krajowg Rade Spétdzielczg oraz Zwigzek Rewizyjny w ktérym Spéidzielnia jest
zrzeszona w trybie okreslonym w Statucie Spoétdzielni.

2. Na podstawie protokotow obrad poszczegdlnych czesci Walnego Zgromadzenia
ustalono, ze obrady odbyly si¢ w ustalonych terminach. Wybrane zostaly Prezydia
oraz wymagane Komisje. Z protokotéw Komisji Mandatowych poszczegéinych czesci
Walnego Zgromadzenia wynikato, ze w obradach uczestniczylo 796 czionkéw. llosé
cztonkéw uprawnionych do udziatu w obradach Walnego Zgromadzenia okreslita
Rada Nadzorcza uchwatg dotyczacg podziatu czionkéw na poszczegdlne czesci
obrad, ktéra wynosita 11298 czionkédw, wobec tego frekwencja wyniosta 7 %.
Zgodnie z ustaleniami okreslonymi w § 30 Statutu Walne Zgromadzenie zdolne bylo
do podejmowania uchwat. Stwierdzono prawomocno$¢ 12 podjetych uchwat w
sprawach objetych porzadkiem obrad na wszystkich czesciach Walnego
Zgromadzenia, majgcych moc obowigzujaca w tym zakresie:

* W sprawie zatwierdzenia sprawozdania Rady Nadzorczej z dziatalnosci za 2017 rok

+ W sprawie zatwierdzenia sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci Spétdzielni w roku
obrotowym 2017.

* W sprawie zatwierdzenia sprawozdania finansowego Spoétdzielni za 2017 rok.

* W przedmiocie udzielenia absolutorium poszczegéinym cztonkom Zarzadu,
po przeprowadzonym odrebnym gtosowaniu.

* W sprawie uchwalenia zmian do Statutu Spoétdzielni.

+ Uchwalenia kierunkéw dziatalnosci Spoétdzielni na 2018 rok i lata nastepne.

* W sprawie podziatu nadwyzki bilansowej za 2017 rok.

» W sprawie oznaczenia najwyzszej sumy zobowigzan jakg Spotdzielnia moze
zaciggna¢ (10 min. zt.).

+ W sprawie wyrazenia zgody na zrzeczenie sie prawa wieczystego uzytkowania
dziatek gruntu na rzecz Gminy Olsztyn.

« W sprawie zawarcia umow o ustanowienie spétdzielczego lokatorskiego prawa
do lokali mieszkalnych na rzecz 3 osob.

Ponadto na wszystkich czesciach Walnego Zgromadzenia przedstawione zostaty
wyniki przeprowadzonej lustracji petnej dziatalnosci Spotdzielni za lata 2015 — 2017.

3. Podjete przez Walne Zgromadzenie uchwaty przypisane byty w Statucie do
kompetencji tego organu. Nie wnosi sie zastrzezen do zgodno$ci podjetych uchwat
z obowigzujgcymi przepisami prawa oraz Statutu Spétdzielni. Sporzadzone odrebnie
petne tresci podjetych uchwat podpisane byly przez Przewodniczgcego i Sekretarza
obrad ostatniej cze$ci Walnego Zgromadzenia.

4. W dniu 30 maja 2018 roku cztonek Spétdzielni (ktéry zostat pozbawiony prawa
cztonkowskiego wyrokiem Sgdu z 2012 roku i nie zostat dopuszczony do obrad)
wniost pozew przeciwko Spoétdzielni o uchylenie 4 uchwat Walnego Zgromadzenia
(w sprawie uchwalenia zmian do Statutu Spétdzielni, uchwalenia kierunkéw
dziatalno$ci Spotdzielni, oznaczenia najwyzszej sumy zobowigzan, wyrazenia zgody
ha zrzeczenie sie prawa wieczystego uzytkowania dziatek gruntu na rzecz Gminy)
Olsztyn), ktére wedtug niego byty podejmowane z razgcym naruszeniem przepisoéw.
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Sad Okregowy w Olsztynie wyrokiem Sygn. akt. | C 334/18 z dnia 23 pazdziernika
2018 roku powddztwo oddalit. W uzasadnieniu Sad wskazat, ze powodd nie wykazat,
ze zaskarzone przez niego uchwaty w jakikolwiek sposéb naruszaly jego interes badz
tez interes Spoétdzielni. W dniu 9 wrzeénia 2017 roku weszta w zycie ustawa z dnia
27 lipca 2017 roku o zmianie ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych. Przepis
art. 3 ust. 1 przyznat z mocy prawa cztonkostwo w spétdzielni mieszkaniowej, z tytutu
posiadania spétdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu, jednak udziat powoda
w glosowaniu i tak nie wptynatby na sumaryczny wynik gtosowania.

1V.1.2. Walne Zgromadzenie w 2019 roku.

1. Zarzad Spoétdzielni Decyzjg Nr 4//7/2019/NO z dnia 5 marca 2019 roku w sprawie
zatwierdzenia harmonogramu, terminarza i porzgdku obrad zwotat Walne
Zgromadzenie Czionkdéw w 10 czesciach terminach od 05 — 13 kwietnia 2019 roku.
O czasie, miejscu i porzadku obrad poszczegoélnych czesci Walnego Zgromadzenia,
z zachowaniem obowigzujacego terminu 21 dni, zawiadomieni zostali cztonkowie
Spoldzielni z zachowaniem zasad okre$lonych w statucie poprzez wywieszenie
ogtoszen w siedzibie Spoétdzielni i na klatkach schodowych budynkéw mieszkalnych
oraz umieszczenie ogfoszenia na stronie internetowej Spoétdzielni. W sposéb
prawidtowy zawiadomiono Krajowa Rade Spoidzielcza oraz Zwigzek Rewizyjny
w ktorym Spofdzielnia jest zrzeszona, w trybie okreslonym w Statucie Spétdzielni.

2. Na podstawie protokotéw obrad poszczeg6inych czesci Walnego Zgromadzenia
ustalono, ze obrady odbyly sie w ustalonych terminach. Wybrane zostaly Prezydia
oraz wymagane Komisje. Z protokotow Komisji Mandatowych poszczegéinych czesci
Walnego Zgromadzenia wynikato, ze w obradach uczestniczylo 846 cztonkow. llosé
cztonkéw uprawnionych do udziatu w obradach Walnego Zgromadzenia okreslita
Rada Nadzorcza uchwaty dotyczacg podziatu cztonkdéw na poszczegoélne czesci
obrad, ktéra wynosita 11 305 cztonkéw, wobec tego frekwencja wyniosta 7,5 %.
Zgodnie z ustaleniami okreslonymi w § 30 Statutu Walne Zgromadzenie zdolne byio
do podejmowania uchwat. Stwierdzono prawomocno$é¢ 24 podjetych uchwat
w sprawach objetych porzadkiem obrad na wszystkich czesciach Walnego
Zgromadzenia, majgcych moc obowigzujgcg w tym zakresie:

* W sprawie zatwierdzenia sprawozdania Rady Nadzorczej z dziatalnosci za 2018 rok

* W sprawie zatwierdzenia sprawozdania Zarzadu z dziatalnos$ci Spétdzielni w roku
obrotowym 2018.

* W sprawie zatwierdzenia sprawozdania finansowego Spétdzielni za 2018 rok.

* W przedmiocie udzielenia absolutorium poszczegé6lnym cztonkom Zarzadu,
po przeprowadzonym odrebnym gtosowaniu — 3 uchwaly.

« W sprawie wyboru Rady Nadzorczej Spétdzielni podjeto 15 uchwat, odrebnie na
kazdego wybranego cztonka Rady Nadzorczej w wyniku gtosowania tajnego.

 Uchwalenia kierunkéw dziatalnoéci Spétdzielni na 2019 rok i lata nastepne.

* W sprawie podziatu nadwyzki bilansowej za 2018 rok.

+ W sprawie oznaczenia najwyzszej sumy zobowigzan jakg Spoétdzielnia moze
zaciggna¢ (10 min. zt.).

3. Podjete przez Walne Zgromadzenie uchwaty przypisane byly w Statucie do
kompetencji tego organu. Nie wnosi sie zastrzezen do zgodnosci podjetych uchwat
z obowigzujgcymi przepisami prawa oraz Statutu Spoétdzielni. Sporzgdzone odrebnie
petne tresci podjetych uchwat podpisane byty przez Przewodniczacego i Sekretarza
obrad ostatniej czesci Walnego Zgromadzenia.




1V.1.4. Ustalenia.

1. Na podstawie okazanej dokumentacji ustalono, ze wszystkie odbyte Walne
Zgromadzenia czionkéw Spoétdzielni zwotane zostaly przez Zarzgd Spotdzielni
w trybie i w terminach zgodnych z wymogami okre$lonymi w Statucie.

2. O czasie, miejscu i porzadku obrad Walnego Zgromadzenia zawiadomieni zostali
cztonkowie na piSmie w sposbb prawidtowy z zachowaniem 21 dniowego terminu.
Zawiadomienia zawieraly informacje o wytozeniu wszystkich sprawozdan i projektow
uchwat, ktore byly przedmiotem obrad oraz informacje o prawie czionka do
zapoznania sie z tymi dokumentami w podanym miejscu i terminie ich wytozenia
zgodnie z wymogami okre$lonymi w Statucie. W spos6b poprawny zawiadomiono
rowniez Zwigzek Rewizyjny oraz Krajowg Rade Spétdzielcza.

3. Ponadto na podstawie udostepnionej i sprawdzonej dokumentacji zrodtowej
zwigzanej z Walnymi Zgromadzeniami odbytymi w latach 2018 — 2020 stwierdzono
miedzy innymi:

* poprawne przygotowanie materiatdw pod wzgledem merytorycznym i prawnym,

» obrady prowadzone byly na podstawie ustalen zawartych w Statucie.

* do prowadzenia obrad wybrane byly prawidtowo Prezydia Walnego Zgromadzenia
oraz ich Komisje,

* z kazdego odbytego Walnego Zgromadzenia sporzadzone byty protokoty obrad
odzwierciedlajgce zapisany w sposéb prawidtowy, czytelny i przejrzysty ich przebieg
Protokoty obrad podpisane byty przez Przewodniczacego i Sekretarza Obrad
Walnego Zgromadzenia, a z dziatalnosci Komisji przez Cztonkéw Komisji,

* podjete uchwaty sporzgdzone odrebnie i ponumerowane, zgodne byly z porzadkiem
obrad byly poprawne merytorycznie oraz prawidtowo podpisane przez
Przewodniczgcego i Sekretarza Obrad,

* nie budzity zastrzeze materiaty sprawozdawcze przygotowane przez Rade
Nadzorczg i Zarzad zwigzane z poszczegoinymi punktami porzgdku obrad,

» do protokotéw dotgczone byly sporzgdzone listy obecnosci oraz udzielone
petnomocnictwa,

* Zarzad Spoétdzielni zapewniat wtasciwg organizacje i obstuge Walnych Zgromadzen
w tym kazdorazowo zapewniat obstuge prawna, poprzez bezposérednig obecnosé
na nim Radcy Prawnego.

1V.1.3. Walne Zgromadzenie w 2020 roku.

1. Walne Zgromadzenie w 2020 roku nie zostato zwotane. Zgodnie z art. 90 ustawy
z dnia 31 marca 2020 r. o zmianie ustawy o szczegdlnych rozwigzaniach zwigzanych
z zapobieganiem, przeciwdziataniem i zwalczaniem COVID-19, innych choréb
zakaznych oraz wywotanych nimi sytuacji kryzysowych oraz niektérych innych ustaw
(Dz.U. poz. 568, 695, 1086,1262 i 1478), walne zgromadzenie w spétdzielniach
mieszkaniowych winno byé zwotane najp6zniej w terminie 6 tygodni od odwotania
stanu epidemii lub zagrozenia epidemicznego.
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V2. Rada Nadzorcza.

Zasady i podstawy prawne dziatalnosci Rady Nadzorczej okreslaty:

* Przepisy rangi ustawowe;.
+ Statut Spétdzielni.
* Regulamin Rady Nadzorczej.

IV.2.1. Skiad osobowy Rady Nadzorczej.

1. Zgodnie z ustaleniami zawartymi w § 35 Statutu w sktad Rady Nadzorczej wchodzi
do 15 czionkéw, wybranych przez Walne Zgromadzenie w gtosowaniu tajnym
sposrod czionkdéw Spoétdzielni. Zgodnie z ustaleniami zawartymi w § 36 Statutu
kadencja Rady Nadzorczej trwa 3 lata i rozpoczyna sie dnia nastepnego po uptywie
kadencji dotychczasowego sktadu Rady, natomiast konczy sie z dniem wyboru
nowego sktadu Rady na Walnym Zgromadzeniu. Na dzien rozpoczynajacy okres
objety lustracjg dziatata Rada Nadzorcza, ktéra kontynuowata swojg 3 letnig
kadencje rozpoczetg po wyborach przeprowadzonych w glosowaniu tajnym przez
Walne Zgromadzenie Cztonkdw odbyte w 11 czesciach w m-cu kwietniu 2016 roku.

2. Walne Zgromadzenie odbyte w 10 czesciach w dniach 05 — 13 kwietnia 2019 roku
w wyniku przeprowadzonego gtosowania tajnego dokonato wyboru Rady Nadzorczej
w 15 osobowym sktadzie. Kandydaci na czionkéw Rady Nadzorczej zgodnie z § 35
Statutu ztozyli pisemne o$wiadczenia (o wyrazeniu zgody na kandydowanie
0 niekaralno$ci za przestepstwa, o braku zadtuzen wobec Spéfdzielni w okresie 12
miesiecy I nie naruszeniu zakazu konkurencji). Na posiedzeniu odbytym w dniu
13 kwietnia 2019 roku Rada Nadzorcza ukonstytuowata sie w nastepujacym sktadzie
osobowym:

1. Pani Anna Tkacz — Przewodniczgca Rady Nadzorczej

2. Pani Lila Barbara Kuczwalska - Z-ca Przewodn. RN czionek Komisji Rewizyjnej

3. Pani Krystyna Kwiatkowska — Sekretarz, Przewodniczgca Komisiji

Cztonkowsko — Mieszkaniowej i Rozliczen.

4. Pani Jadwiga Serowik — Przewodniczacy Komisji Rewizyjnej.

5. Pan Kazimierz Zakrzewski — Przewodniczgcy Komisji Technicznej

6. Pan Bolestaw Czapiewski — Cztonek Komisji Rewizyjnej

7. Pani Maria Zywicka — Cztonek Komisji Rewizyjnej

8. Pan Jézef Nakonieczny — Cztonek Komisji Rewizyjnej

9. Pani Barbara Zuromska — Czionek Komisji Cztonk.— Mieszk. i Rozliczen.
10. Pani Anna Skokowska — Czionek Komisji Cztonk.— Mieszk. i Rozliczen.
11. Pani Bozena Wrzeszcz-Zwada — Cztonek Komisji Cztonk.— Mieszk. i Rozliczen.
12. Pan Ryszard Kaminski — Cztonek Komisji Cztonk.— Mieszk. i Rozliczen.
13. Pani Halina Juchniewicz — Cztonek Komisji Technicznej
14. Pan Krzysztof Sekscinski — Cztonek Komisji Technicznej
15. Pan Marek Chodan — Cztonek Komisji Technicznej

Zmiany w sktadzie osobowym Rady Nadzorczej zostaly prawidtowo ujawnione
w Krajowym Rejestrze Sadowym postanowieniem Sadu Rejonowego w Olsztynie
VIII Wydziat Gospodarczy KRS. Dziewieciu cztonkéw Rady Nadzorczej zostato

wybranych na drugg kadencje.
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1V.2.2. Dziatalnosé Rady Nadzorczej.

1. Wewnetrzng strukture Rady Nadzorczej, szczegotowy zakres i sposéb jej dziatania
tryb zwolywania posiedzen, obradowania i podejmowania uchwat, dokumentowania
dziatalnoSci oraz inne sprawy organizacyjne tego organu okreslat Regulamin
uchwalony przez Zebranie Przedstawicieli.

2. Ustalenia zawarte w Statucie okre$laly ze posiedzenia Rady Nadzorczej
zwolywane sg co nhajmniej raz na kwartat. Zestawienie odbytych posiedzen
i podjetych uchwat przez Rade Nadzorczg w latach 2018 — 2020 stanowi zal. Nr 4 do
prot. lustracji,

Z informacji zawartych w tabeli wynikato, ze w okresie objetym lustracjg Rada :

2018 rok 2019 rok 2020 rok Qgdlem

* llos¢ posiedzen wymagana statutem 4 4 4 12
* llo§¢ odbytych posiedzen 21 23 13 57
* llos¢ podjetych uchwat 22 28 22 72

Wszystkie posiedzenia Rady Nadzorczej odbywaty sie przy wysokiej frekwencji
jej cztonkéw na posiedzeniach. Przedstawiona ilo§¢ odbytych posiedzen $wiadczyia
o duzej aktywnos$ci Rady, a ilo§¢ podjetych uchwat o efektywnosci funkcjonowania
tego organu w dziatalnosci Spétdzielni.

3. Na podstawie przedtozonych do badania dokumentéw ustalono, ze w badanym
okresie Rada Nadzorcza oraz powotane Komisje: (Czfonkowsko — Mieszkaniowa
i Rozliczen, Rewizyjna i Techniczna) pracowaly w oparciu o zatwierdzane roczne
plany pracy. Posiedzenia Rady Nadzorczej oraz powotanych Komisji zwotywane byty
zgodnie z zasadami okre$lonymi w Statucie i Regulaminie. W wyniku petnego
zapoznania si¢ z trescig sporzgdzonych protokotéw z posiedzen Rady Nadzorczej
i podejmowanych przez nig uchwat ustalono, ze tematyka posiedzen oraz
podejmowane uchwaty dotyczyty spraw przypisanych w Statucie do kompetencji tego
organu. Do najwazniejszych zagadnien rozpatrywanych i uchwalanych przez Rade
Nadzorczg w badanym okresie nalezaly m. innymi :

+ zatwierdzanie sprawozdan z dziatalnosci i uchwalanie planéw pracy Rady
Nadzorczej i statych Komisji na poszczegoélne lata,

* podejmowanie uchwat w sprawie podziatu Walnego Zgromadzenia na czesci oraz
w sprawie zaliczenia cztonkdédw Spétdzielni do poszczegdlnych czesci Walnego
Zgromadzenia,

* podejmowanie uchwat w sprawie zatwierdzenia planéw gospodarczo-finansowych
Spoétdzielni na poszczegobine lata,

+ zatwierdzania struktury organizacyjnej Spétdzielni.

* podejmowanie uchwat w sprawie zatwierdzenia planéw remontéw na poszczegoine
lata oraz w ciagu roku zmian do tych planoéw,
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+ analiza kosztow i przychodow oraz wynikéw dziatalnosci Spoéidzielni na podstawie
przedktadanych przez Zarzad okresowych sprawozdan.

» okresowe i roczne analizy i oceny stanu zalegtosci w optatach za lokale
i podejmowanych dziataniach w zakresie ich egzekwowania,

+ podejmowanie uchwat w sprawie wyboru podmiotu uprawnionego do badania
sprawozdania finansowego za poszczegobine lata,

* rozpatrzenie wynikow przeprowadzonej lustracji petnej dziatalno$ci Spétdzielni,

* uchwalanie regulamindw wewnetrznych przypisanych w Statucie do kompetenciji
Rady Nadzorczej oraz zmian do tych regulaminéw,

» podejmowanie uchwat w sprawie wyrazenia zgody na obcigzenie nieruchomosci
oraz zaopiniowanie wnioskow w przedmiocie zbycia nieruchomosci,

+ ponadto w poszczegbinych latach Rada Nadzorcza rozpatrywata realizacje
wnioskéw i spraw zgtoszonych na Walnych Zgromadzeniach, odwotan i skarg
zgtoszonych przez czionkéw Spoéidzielni i innych spraw dotyczgcych caloksztattu
funkcjonowania Spoétdzielni w zakresie zapewnienia istotnego interesu czionkow.

4. Aktywnos¢ przejawiaty powotane Komisje state Rady Nadzorczej. Z dokumentéw
wynikato, ze Komisje realizowaly nastepujace zadania:

1) Komisja Rewizyjna, m. innymi :

1. Komisja Rewizyjna w okresie objetym lustracjg odbyta ogdtem 49 posiedzenia.
2. Tematyka rozpatrywanych spraw dotyczyta m. innymi:
* opracowanie i przyjecie planéw pracy na poszczegoine lata,

* analiza i opiniowanie materiatdw bedacych przedmiotem obrad Rady Nadzorcze;j
dotyczgcych m. innymi:
- projektoéw plandéw gospodarczo — finansowych Spétdzielni na poszczegdlne lata
i planéw remontow oraz korekty do tych planow,
- analiza wykonania plandéw gospodarczo—finansowych Spotdzielni za poszczegdine
okresy sprawozdawcze oraz za poszczegoine lata,
- analiza zadfuzen czynszowych i podejmowanych dziatan windykacyjnych.
- analiza raportéw i opinii z badania sprawozdania finansowego Spoéidzielni
za poszczegbine lata
* kontrola dziatalno$ci w zakresie gospodarki finansowej i stanu majgtku Spoétdzieini.

2) Komisja Czlonkowsko — Mieszkaniowa i Rozliczen m. innymi :

1. Komisja Cztonkowsko — Mieszkaniowa i Rozliczeh w okresie objetym lustracjg
odbyta ogétem 47 posiedzen.
2. Tematyka rozpatrywanych spraw byto m. innymi:

* opracowanie i zaopiniowanie planéw pracy na poszczegélne lata.
+ analiza i opiniowanie materiatow bedacych przedmiotem obrad Rady Nadzorczej
dotyczacych m. innymi:
- analiza zadtuzen na lokalach i skutecznosci dziatan windykacyjnych
+ analiza i ocena dziatalnosci Spétdzielni
16 #l&
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3) Komisja Techniczna, m. innymi.:

1. Komisja Techniczna w okresie objetym lustracjg odbyta ogétem 48 posiedzen.
2. Tematyka rozpatrywanych spraw dotyczyta m. innymi;

* opracowanie i zaopiniowanie planéw pracy na poszczegéine lata.
- analiza i opiniowanie materiatéw bedacych przedmiotem obrad Rady Nadzorczej
dotyczgcych m. innymi:
- zatozen oraz projektow planow remontéw i korekt do tych planéw w trakcie roku
gospodarczego,
- opinii w sprawie stawek odpisu na fundusz remontowy,
- analiza sprawozdan rocznych i okresowych z dziatalno$ci Spotdzieini w zakresie
gospodarki zasobami mieszkaniowymi,
+ ocena administracji osiedli (wizytacja osiedli),
+ analiza wykonania planéw remontdéw w poszczegdlnych latach.
* uczestnictwo w przetargach dotyczacych wyboru wykonawcow,

1V.2.3. Ustalenia.

1. Wszystkie posiedzenia Rady Nadzorczej oraz Komisji byty protokotowane,
a tematyka posiedzen dotyczyta spraw przypisanych w Statucie do kompetencji tego
organu. Sporzgdzone protokoty gromadzone byty chronologicznie w segregatorach.
Forma i treS¢ sporzgdzonych protokotéw spetniata wymogi regulaminowe (numer
protokotu, data posiedzenia, obecni cztonkowie Rady oraz osoby biorgce udziat w
posiedzeniu, porzadek obrad, zwiezte streszczenie referowanych tematéw zgodnych
z przyjetym porzadkiem obrad oraz zapiséw dyskusiji i tre$ci podjetych uchwat).

Protokoty podpisane byty prawidtowo przez Przewodniczacego i Sekretarza Rady
(a z posiedzen Komisji przez ich Przewodniczgcych i Sekretarzy). W skoroszytach
gromadzona byta petna dokumentacja zawierajgca materiaty Zrodiowe bedgce
przedmiotem rozpatrywanych spraw oraz listy obecno$ci.

2. Podjete uchwaly zawierajgce ich numeracje, tre$¢ i wyniki gtosowania oraz
podpisy  Przewodniczacego i Sekretarza Rady Nadzorczej sporzgdzane byly
odrebnie oraz gromadzone chronologicznie w skoroszytach wraz ze sporzadzonym
rejestrem. Analiza tresci podjetych przez Rade Nadzorcza uchwat pozwala stwierdzi¢
ich zgodnos¢ z kompetencjami statutowymi tego organu, a strona merytoryczna
i formalna nie budzita zastrzezen.

3. Rada Nadzorcza ze swojej dziatalnosci sktadata corocznie sprawozdania Walnemu
Zgromadzeniu i w badanym okresie do skiadanych sprawozdan nie wniesiono
zastrzezen.
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V3. Zarzgqgd.
1. Podstawy prawne funkcjonowania Zarzadu stanowity:

* Przepisy rangi ustawowej.

* Postanowienia Statutu Spétdzielni.

»,Regulamin Zarzadu Spétdzielni Mieszkaniowej ,Pojezierze” w Olsztynie” uchwalony
przez Rade Nadzorczg uchwatg Nr 81/8/2016 z dnia 13.04.2016 roku.

Uchwalony ,Regulamin® w sposéb szczegétowy okreslat kompetencje i zakres
podejmowania wszelkich decyzji przez Cztonkéw Zarzadu, w tym kolegialnych, nie
zastrzezonych w ustawie i Statucie do kompetencji innym organom Spétdzielni,
sposOb organizacji pracy, w tym spos6b zwotywania i dokumentowania posiedzen
oraz uprawnienia i odpowiedzialnos¢ Cztonkéw Zarzgdu. Analiza tre$ci Regulaminu
wykazata jego spdjnos¢ i petng zgodnos$¢ z obowigzujgcym Statutem oraz przepisami
rangi ustawowe;j.

2. Obowigzujgcy Statut w § 44 okreslat, ze w sktad Zarzadu wchodzi do 3 czionkéw.
W badanym okresie Zarzgd funkcjonowat w nastepujgcym sktadzie osobowym:

* Pan Wiestaw Barariski — Prezes Zarzqdu

- wpisany do rejestru sgdowego dnia 5 pazdziernika 2005 roku.
» Pan Andrzej Mroz — Z-ca Prezesa Ds. Technicznych

- wpisany do rejestru sgdowego dnia 5 pazdziernika 2005 roku.
* Pan Roman Chodor — Z-ca Prezesa Ds. Eksploatacji

- wpisany do rejestru sgdowego dnia 24 lipca 2007 roku.

Przedstawiony sktad osobowy Zarzgdu Spétdzielni zostat prawidtowo ujawniony
w Krajowym Rejestrze Sgdowym.

3. Statut Spétdzielni oraz Regulamin nie okreslaly czestotliwo$ci odbywania
posiedzen Zarzgdu. Zarzad kierowat dziatalno$cig Spétdzielni oraz reprezentowat jg
na zewnatrz zgodnie z kompetencjami statutowymi. Zestawienie odbytych posiedzen
i podjetych uchwat przez Zarzad Spoéfdzielni zawarte zostaty w tabeli stanowigcej
zal. Nr 5 do prot. lustracji | przedstawiato sie nastepujgco:

2018 rok 2019 rok 2020 rok QOgdilem

* llo§¢ odbytych posiedzen 38 36 30 104
* llos¢ podjetych uchwat 0 1 0 1
* llos¢é podjetych decyzji 37 32 19 88

Z informacji zawartych w tabeli wynikafo, ze Zarzad Spétdzielni w badanym okresie
odbyt ogétem 104 posiedzenia podejmujac jednoczeénie 88 decyzji. Swiadczyto
o duzej aktywnosci i efektywnosci funkcjonowania tego organu w dziatalno$ci
Spoétdzielni.

4. Analiza przedstawionych dokumentéw wskazywata, ze w badanym okresie Zarzad
rozpatrywat wszystkie sprawy dotyczace catoksztattu dziatalnosci Spoéidzielni.
Uchwaly podejmowane byly w sprawach nie nalezacych do wytgcznej kompetenc;ji
innych organéw Spodidzielni, a wymagajacych jego kolegialnych decyzji. Legalnosé
i zasadnos$¢ podejmowanych przez Zarzad uchwat nie budzita zastrzezen.
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Podjete uchwaly i decyzje nie naruszaly przepisow ustaw, Statutu oraz
obowigzujgcych  Regulaminéw, uchwalonych przez kompetencyjne organy
Spoétdzielni.

5. Czionkowie Zarzadu uczestniczyli w kazdym posiedzeniu Rady Nadzorczej,
przedktadajgc sprawozdania, analizy, plany, projekty uchwat oraz wiele innych
biezgcych tematéw. Z przedstawionych protokotéw posiedzen oraz przyjetych
sprawozdan wynikato, ze Zarzad Spéfdzielni realizujgc obowiazki statutowe odbywat
spotkania robocze w tym wiele rozmoéw i spotkan z czionkami Spoétdzielni
I mieszkancami osiedli, udzielajgc wyjasnien, porad oraz pomocy w rozwigzywaniu
codziennych probleméw.

Realizacja dziatan Zarzadu Spoétdzielni i ich efektywno$¢ opisana zostata w dalsze;
czesci protokotu lustracji przy badaniu poszczegoinych dziedzin catoksztaitu
dziatalnosci Spoétdzielni.

6. Zgodnie z wymogami Statutu i Regulaminu Zarzad corocznie sktadat
sprawozdania ze swojej dziatalnosci Walnemu Zgromadzeniu i Radzie Nadzorczej
wraz ze sprawozdaniem z realizacji podjetych uchwat, do ktoérych nie wniesione
zostaty zadne zastrzezenia.

We wszystkich latach objetych lustracjg odbyte Walne Zgromadzenia (za wyjgtkiem
2020 roku-Walne Zgromadzenie nie bylo zwofane) po gtosowaniu przeprowadzonym
odrebnie, udzielity absolutorium poszczegdlnym Cztonkom Zarzadu Spétdzielni.

V. Zagadnienia czlonkowsko — mieszkaniowe.

Sprawy cztonkowsko — mieszkaniowe usytuowane byly w pionie Z — cy Prezesa
Zarzadu ds. Eksploatacji i prowadzone byty przez Dziat Cztonkowsko—Mieszkaniowy.

V.1. Rejestry.

Okazang przez Spéidzielnie dokumentacje w zakresie prowadzonych rejestréow
stanowity:

1. Rejestr cztonkdéw Spoétdzielni, ktory sktadat sie z 21 toméw prowadzonych w formie
papierowej, ostatni wpis z dnia 17.05.2021 roku pod poz. 37 714. Rejestr, zgodnie
z wymogami Ustawy i Statutu , zawierat:

* numer kolejny w rejestrze, nazwisko i imiona czionka, date urodzenia miejsce
zamieszkania, date przyjecia w poczet cztonkéw, tytut prawny do lokalu, date oraz
przyczyne ustania cztonkostwa.

Niezaleznie od rejestru ksigzkowego prowadzony byt rejestr (ewidencja) w formie
elektronicznej, poprzez wdrozony program komputerowy Firmy ,,UNISOFT”.

2. Rejestr przeniesienia w odrebng wlasno$¢ wszystkich lokali (prowadzony w formie
elektronicznej), na podstawie zawartych aktéw notarialnych dla ktérych zatozone
zostaly odrebne ksiegi wieczyste. Rejestr zawierat kolejne chronologicznie
dokonywane wpisy zgodnie z wymogami Ustawy i Statutu oraz nastepujgce dane:



* Nr nieruchomosci, Nr uchwaly Zarzadu, adres lokalu, nazwisko i imie wlasciciela,
data i numer zawarcia aktu notarialnego, powierzchnie Iokalu i pomieszczenia
przynaleznego, udziat w nieruchomos$ci wspélnej, date zatozenia ksiegi wieczystej,
ostatni wpis pod poz. M 540330151 z dnia 19.05. 2021 roku.

V.2. Akta cztonkowskie.

1. Spétdzielnia prowadzita, zatozone odrebnie na kazdego czionka, teczki akt
czionkowskich. Metodg wyrywkowg zbadano, wybranych losowo 26 teczek akt
nastepujacych czionkéw: Nr 306/24390, Nr 535, Nr 1061, Nr 1980/27370, Nr 15606,
Nr 2393/23211, Nr 4069/23842, Nr 10564/37584, Nr 15130/33214, Nr 16218/23965,
Nr 18743, Nr 19056, Nr 21829/24552, Nr 37690,Nr 22385,Nr 24241/29459, Nr 26081
Nr 31379, Nr 32683, Nr 32932, Nr 33385/333806, Nr 33601/33602, Nr 36 560,
Nr 36885, Nr 37351, Nr 37613.

W teczkach akt cztonkowskich zgromadzone byly m. in. dokumenty dotyczace:
- podanie o przyjecie w poczet cztonkdw,
- deklaracja przyjecia do Spétdzielni zawierajaca ilo$¢ zadeklarowanych udziatéw

oraz decyzje Zarzadu z podaniem numeru i daty uchwaly przyjecia w poczet
cztonkdw, podpisang przez 2 cztonkéw Zarzadu,

- decyzja przydziatu lokalu oraz protokot przekazania mieszkania,
- dokumenty dotyczgce przeksztatcen wtasnosciowych,

- oraz szereg innych dokumentdéw i korespondencji dotyczgcych spraw czionkowsko
mieszkaniowych, uzytkowania lokali (m. in. odpisy zawartych aktéw notarialnych
wypisy z KW itp.).

Wyniki przeprowadzonej przez lustratora analizy z zakresu przestrzegania zasad
przyjmowania w poczet cztonkdw Spétdzielni wskazywata, ze Spétdzielnia w tym
zakresie przestrzegata zasady i wymogi okreslone w dziale 2 Statutu Spotdzielni.

2. Aktualizacja dokumentacji cztonkowskiej prowadzona byta w korespondencii
z innymi komorkami wewnetrznymi na podstawie uprzednio rozpatrzonych spraw
cztonkowsko mieszkaniowych i podjetych i decyzji organéw Spédidzielni w tym
zakresie.

Wyrywkowa kontrola prowadzonej przez Spétdzielnie dokumentaciji dotyczacej spraw
cztonkowsko — mieszkaniowych nie ujawnita nieprawidlowosci oraz pozwalata
stwierdzi¢, ze byta ona kompletna, na biezgco aktualizowana, prowadzona w sposéb
przejrzysty i czytelny oraz zgodny z obowigzujgcymi w tym zakresie przepisami
prawa i Statutu Spoétdzielni. Zachowany i wyczerpany byt statutowy tryb
postepowania wobec czionkéw. Sposdb kompletowania i przechowywania akt
cztonkowskich nie budzit zastrzezen lustrujgcego.

20 "



V.3. Informacje o czionkach Spotdzielni.

1. W okresie objetym lustracja nastgpity istotne zmiany w zakresie cztonkostwa
Spétdzielni wprowadzone Ustawa z dnia 20 lipca 2017 r. (Dz. U. z 2017 r. poz. 1956)
o zmianie ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych
(Dz. U. 22013 r. poz. 1222, z 2015 r. poz. 201 oraz z 2017 r. poz.1442), zwanej dalej
u.s.m. Istota zmian w zakresie cztonkostwa w sp6tdzielni dotyczyta przede wszystkim

- powigzania cztonkostwa w spétdzielni z tytutem posiadania prawa do lokalu
w zasobach Spétdzielni ze szczegotowym okresleniem tytutdw prawa do lokalu
warunkujacych powstanie cztonkostwa w spétdzielni,

- cztonkostwa obojga matzonkéw posiadajgcych wspoine prawo do lokalu,

- warunkow ustania cztonkostwa w Spétdzielni.

Na podstawie art. 4 wyzej cytowanej u.s.m., cztonkowie Spoétdzielni, ktérym w dniu
wejscia w zycie niniejszej ustawy nie przystugiwato prawo do lokalu lub roszczenie
o ustanowienie spoétdzielczego prawa do lokalu, z dniem 09.09.2017 roku z mocy
prawa utracili cztonkostwo w Spétdzielni.

2. Wprowadzone zmiany wymagatly przeprowadzenia kompleksowej analizy oraz
weryfikacji akt cztonkowskich zgodnie z kryteriami i zasadami okreSlonymi
w cytowanej powyzej u.s.m. Z uwagi na ilo§¢ lokali (ponad 37 000 teczek akt
cztonkowskich) proces ustalenia czionkostwa prowadzony byt sukcesywnie
i zakonczony zostat w maju 2018 roku.

3. Podstawowe informacje o cztonkach Spétdzielni okreSlone zostaly w tabeli
stanowigcej zal. Nr 6 do prot. lustracji. Z zawartych informacji wynikato, ze w okresie
objetym lustracjg nastapity nastepujgce zmiany w stanie iloSciowym cztonkdw

Na dzien 31.XI1. 2018 rok 2019 rok 2020 rok
1. Liczba cztonkdw ogdtem, w tym: 11 305 11 304 11 211
- zamieszkatych z prawem do lokalu 11 305 11 264 11 153
2. Liczba cztonkdéw zamieszkatych na zasadach:
- lokatorskiego prawa do lokalu 153 136 131
- wlasnosciowego prawa do lokalu 6 591 6 494 6 352
- odrebnej wiasnosci 4 561 4 634 4 670
4. llos¢ aktow notarialnych na ustanowienie
odrebnej wiasnosci lokalu 86 71 77

Przedstawione informacje wskazywaly, ze liczba czionkéw Spéidzielni ogoétem
wedtug stanu na dzien 31.12.2020 r. zmniejszyta sie w pordwnaniu do stanu na dzien
31.12.2018 r 0 94 osoby.

4. Struktura cztonkdéw zamieszkatych z prawem do lokalu w odniesieniu do statusu
prawnego posiadanego prawa do lokalu wedtug stanu na dzien 31.12. 2020 roku
przedstawiata sie nastepujgco:

- cztonkowie z tytutem lokatorskiego prawa do lokalu - 12%
- cztonkowie z tytutem wiasnosciowego prawa do lokalu stanowili — 57,0 %
- cztonkowie z tytutem odrebnej wtasnosci -41,8%



Dominujaca liczbe stanowili cztonkowie zamieszkali na zasadach wiasnosciowego
prawa do lokalu. W okresie objetym lustracjg zawarto 234 akty notarialne na
ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu.

Na podstawie kontroli wyrywkowej okazanej dokumentacji ustalono, ze w Spétdzielni
przestrzegane byly zasady przyjmowania czionkéw, okreslone w Statucie
i obowigzujgcych przepisach prawa.

5. Wprowadzone Ustawa z dnia 20 lipca 2017 r. zmiany do u.s.m. w zakresie
cztonkostwa w spdétdzielni, ktére weszty w zycie z dniem 09.09.2017 roku, zniosty
obowigzek stosowania przepiséw u.p.s. dotyczgcych udziatdéw i wpisowego, a takze
przepisow dotyczgcych obowigzku ziozenia deklaracji(z zastrzezenie wynikajgcym
z art.3 dotyczgcym o0séb, ktére nabyty prawo odrebnej wiasnosci lokalu). W latach
2018 - 2020 =zwrécono udziaty czionkowskie dla 206 czionkéw na ogding
kwote 38 220,68 zt. Zestawienie zwroconych udziatdw cztonkowskich zawarte
zostato w tabeli stanowiacej zal. Nr 7 do prot. lustracji.

V.4. Zawieranie umow o ustanowienie prawa do lokalu.

Na podstawie wyrywkowej kontroli 30 teczek akt cztonkowskich (opisanych na str. 20
pkt. V.2. ust. 1 prot. lustracji) ustalono, ze:

1. Zawieranie uméw o ustanowienie prawa do lokalu i przeniesienia jego wtasnosci w
trybie art. 12 i art. 17 u.s.m. realizowane byto na wniosek oséb zainteresowanych.
Do ztozonych wnioskéw o ustanowienie odrebnej wlasno$ci lokalu sporzadzana byta
przez Spotdzielnie kazdorazowo informacja dotyczaca zalegtosci w optatach za lokal
Przeniesienie wifasnosci nastgpito w formie umowy notarialnej, sporzadzonej
w obecnos$ci Petnomocnika Zarzadu, a takze po uprzednim uregulowaniu wszelkich
zobowigzan wobec Spoétdzielni, bgdz braku takich zobowigzan.

2. Prawidlowo$¢ zawierania umdéw o ustanowienie odrebnej wiasnosci lokalu
mieszkalnego i przeniesienia wtasnosci lokalu, sprawdzona wyrywkowo na podstawie
akt cztonkowskich wykazata, ze wszystkie umowy o ustanowienie odrebnej wlasnosci
lokalu mieszkalnego i przeniesienie wtasno$ci lokalu zawierane byly w formie aktu
notarialnego.
Na wszystkie lokale mieszkalne zatozone zostaty odrebne KW. Koszty zawarcia aktu
ponosit nabywca praw. W kazdym z badanych przypadkéw w zawartych aktach
notarialnych zarzad nieruchomosciami wspélnymi stanowigcymi wspotwtasnosé
spotdzielni powierzony zostat Spoétdzielni na podstawie zapisdw okreslonych w art. 27
ust. 2 u.s.m. W aktach znajdowaly sie m, innymi:
- wniosek uprawnionego o przeksztatcenia prawa do lokalu,
- wypetniony przez zgdajgcego formularz z aktualnymi danymi osobowymi
(wnioskodawcy) wymaganymi do sporzadzenia aktu notarialnego,
- zaswiadczenie wydane przez Zarzad Spétdzielni o statusie przystugujgcego
prawa do lokalu, potwierdzajgce o zatozonej na lokal ksiedze wieczystej oraz
uregulowanych wobec Spétdzielni zobowigzaniach, celem przedtozenia do
Kancelarii Notarialnej,
- zawarta w formie aktu notarialnego umowa ustanowienia odrebnej wtasnosci
lokalu mieszkalnego oraz przeniesienia jego wiasno$ci wraz z przynaleznym
do tego lokalu udziatem czesci w prawie wspotwtasnosci dziatki gruntu, na
ktérym znajduje sie budynek oraz udziatem w prawie wtasnosci wspdélnych czesci
budynku i urzgdzen, ktdre stuzg wytgcznie do uzytku wiascicieli lokali.
- odpis z zatozonej ksiegi wieczystej na lokal stanowigcy odrebng wiasnosé.



W zakresie ustanowienia odrebnej wtasnosci lokali i przeniesienia jego wtasnosci
nieprawidtowosci nie stwierdzono.

3. W okresie objetym lustracjg w Spoétdzielni nie wystapity przypadki wystgpien jej
cztonkdédw do Sadoéw z powddztwem zgdania ustanowienia prawa odrebnej wiasnosci
lokalu w zwigzku z bezczynnos$cig Spoétdzielni, o ktérej mowa w art. 49" u.s.m. oraz
nie toczyty sie sprawy sadowe z tytutu nie udostepniania cztonkom Spoétdzielni
dokumentoéw okreslonych w art. 8! u.s.m.

V.5. Zabezpieczenie ochrony danych osobowych czionkow Spoldzielni.

W okresie objetym lustracjg zasady przestrzegania przepiséw o ochronie danych
osobowych okreslone zostaty w opisanych wczeéniej regulaminach: polityki
bezpieczenstwa informacji oraz ochrony danych osobowych. Zabezpieczenie
ochrony danych osobowych cztonkéw Spétdzielni nie budzito zastrzezen. Teczki
z danymi osobowymi cztonkéw Spétdzielni oraz rejestry przechowywane byly
w odrebnym pomieszczeniu zabezpieczonym drzwiami antywlamaniowymi oraz
wejsciem zabezpieczonym kodem dostepnym dla oséb uprawnionych.

V1. Gospodarka zasobami mieszkaniowymi.

1. Gospodarowanie zasobami mieszkaniowymi Spoéfdzielni prowadzone bylo na
podstawie nastepujgcych unormowan wewnetrznych:

» ,Regulamin rozliczania kosztéw eksploatacji i utrzymania nieruchomosci Spétdzielni
Mieszkaniowej ,Pojezierze” w Olsztynie” uchwalony przez Rade Nadzorczg uchwatg
Nr 2/1/2012 z dnia 26.01.2012 roku.

» ,Regulamin rozliczania kosztéw dostarczania wody i odprowadzenia $ciekow
Spoétdzielni Mieszkaniowej ,Pojezierze” w Olsztynie” uchwalony przez Rade
Nadzorczg uchwatg Nr 1/1//2018 z dnia 17.01.2018 roku.

* ,Regulamin rozliczania kosztéw energii cieplnej Spétdzielni Mieszkaniowej
.Pojezierze” w Olsztynie” uchwalony przez Rade Nadzorczg uchwatg Nr 97/2003
z dnia 11.07.2003 roku z p6zniejszymi zmianami.

* ,Regulamin rozdziatu obowigzkéw w zakresie napraw i uzywania lokali oraz
utrzymania porzgdku domowego Spétdzielni Mieszkaniowej ,Pojezierze” w Olsztynie”
uchwalony przez Rade Nadzorczg uchwatag Nr 114/20/2009 z dnia 04.11.2009 roku
z p6Zniejszymi zmianami.

* ,Regulamin najmu miejsc postojowych na parkingach usytuowanych na terenie
Spotdzielni Mieszkaniowej ,Pojezierze” w Olsztynie” uchwalony przez Rade
Nadzorczg uchwatg Nr 53/13/2014 z dnia 06.08.2014 roku.

VI.1. Ogélna charakterystyka zasobow.

1. Budynki Spoétdzielni potozone byly w catosSci w granicach miasta Olsztyn.
Ogolna charakterystyka zasobdw mieszkaniowych Spotdzielni przedstawiona zostata
w tabeli stanowigcej zal. Nr 8 do prot. lustracji.

Wedtug stanu na dziert 31.12.2020 r. wyodrebnionych byto 225 nieruchomosci, w tym
160 stanowiacych mienie Spétdzielni oraz 134 oznaczonych, w ktérych ustanawia sie
wtasno$¢ lokali.



W skiad zasoboéw zarzadzanych przez Spoétdzielnie wehodzito 200 budynkéw, w tym
141 mieszkalnych, 30 uzytkowych oraz 29 zespotdw garazy wolnostojacych.
Z informacji zawartych w tabeli wynikato, ze:

1) W 200 budynkach mieszkalnych uzytkowanych byto ogétem — 11 184 lokale

w tym : liczba lokali mieszkalnych -10912
liczba lokali o innym przeznaczeniu - 272
2) Strukture wiascicielskg ogdinej liczby lokali mieszkalnych — 10 912 lokale
stanowity lokale: - o statusie lokatorskim 103 t. 09%
- o statusie wlasnosciowym 5228 {j.47,9 %
- z odrebng wtasnoécig 5341 1.489%
- W najmie 166 t. 1,5%
- inne 74 t. 08%

Z przedstawionej informacji wynikato, ze na koniec 2020 roku przewazajgcg forme
uzytkowania lokali mieszkalnych stanowity lokale z odrebng wiasnoscia.

3) Strukture wtascicielskg ogolnej liczby lokali o innym przeznaczeniu — 272 lokale

stanowity lokale: - z wtasno$ciowym prawem 8 1. 29%
- z odrebng wtasnoscig 14 . 52%
- W najmie 250 t.919%

Dominujgca forme w strukturze wtascicielskiej lokali o innym przeznaczeniu stanowity
rowniez lokale w najmie.

4) Laczna powierzchnia zasoboéw na dzien 31.12.2020 r. wynosita 530 520 m?
z tego: - lokali mieszkalnych 481 029 m?
- lokali o innym przeznaczeniu (uzytkowe) 49 491 m?

2. Zasoby zarzadzane przez Spoéidzielnie wyposazone byly we wszystkie instalacje
i media wymagane dla budownictwa mieszkaniowego wielorodzinnego. Do rozliczen
indywidualnych za dostarczone media z uzytkownikami lokali zastosowane byilo
opomiarowanie w zakresie zuzycia wody i ciepfa.

3. Spétdzielnia posiadata w eksploatacji 151 dzwigéw zainstalowanych w 50
budynkach. Powierzchnia lokali korzystajgcych z dzwigéw wynosita 228 078 m?2
i stanowita 47,4 % ogdlnej powierzchni lokali.

VIL.2. Regulacje stanu prawnego gruntow.

1. Spoéidzielnia posiadata uregulowany stan terenowo - prawny w rozumieniu
przepiséw art. 113 ust 6 ustawy o gospodarce nieruchomosciami z dnia 30.11.2004 r.
(tekst jednolity Dz.U. Nr 261 z 2004 r. poz. 2063 z p6z. zm.) dla catosci gruntéw
0 powierzchni 770 947 m? bedacych w jej wiadaniu.

2. Tabela gospodarki gruntami za okres objety lustracja tj. lata 2018 — 2020 stanowi
zal. Nr 9 do prot. lustracji. Z zawartych w tabeli informacji wynikato, ze stan gruntéw
na dzien 31 grudnia 2020 roku przedstawiat sie nastepujgco :

1) Powierzchnia gruntéw 770 947 m?
w tym: - grunty wiasne 595 508 m? . 77,2 %
- grunty w wieczystym uzytkowaniu 175 439 m? tj. 22,8 %
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Z przedstawionych informacji wynikato, ze dominujacg powierzchnie gruntéw
pozostajagcych we wiladaniu Spétdzielni na dzieh 31.12.2020 roku stanowity grunty
wtasne Spétdzielni tj. 77,2 %, grunty w wieczystym uzytkowaniu stanowity 22,8 %.
Grunty bedace w zarzgdzaniu Spétdzielni — pod lokalami z odrebng wiasnoscia
stanowity 578 320 m?, grunty dzierzawione od Spoétdzielni stanowity 31 981 m2.

V1.3. Prawidlowosé przebiegu procesu wyodrgbniania nieruchomosci.

1. Na podstawie przedstawionych dokumentéw i informaciji ustalono, ze procedura
przewlaszczeniowa zostata catkowicie zakoniczona w latach ubieglych. Przyjetymi
uchwatami Zarzadu Spoéidzielni na mocy art. 42 u.s.m. zakonczono procedure
okreslenia odrebnej wtasnosci wszystkich lokali mieszkalnych i lokali o innym
przeznaczeniu. Wg stanu na 31.12.2020 r. w ramach posiadanych terenéw bedacych
w dyspozycji Spoétdzielni w nieruchomos$ciach jako czesci wspodlne w ktérych
ustanawia sie wtasnosc¢ lokali, wydzielonych byto 134 nieruchomosci. Prawidlowo$é
przebiegu procesu przeksztatcen oraz prawidtowo$¢ zawierania umoéw
o ustanowienie odrebnej wtasnosci lokali i przeniesienia jego wilasnosci opisana
zostata w protokole poprzednio przeprowadzonej lustracji petnej dziatalnosci
Spotdzielni. W okresie objetym obecnie przeprowadzanej lustracji nie wystgpity
zmiany, odstgpiono zatem od powtérnego badania.

V1.4. Organizacja zarzqdzania zasobami mieszkaniowymi,

1. W strukturze organizacyjnej zarzadzanie byto scentralizowane w pionie Zastepcy
Prezesa Zarzadu. Bezpo$rednie zadania i obowigzki w zakresie catoksztattu
dziatalno$ci gospodarki zasobami mieszkaniowymi realizowane przez wydzielone
gospodarczo Administracje dwu Osiedli Mieszkaniowych — Administracja Osiedla
.Kormoran” oraz Osiedla ,Pojezierze”, zatrudnienie Srednie w wymiarze 132 etatow.
Do podstawowych realizowanych zadan nalezato m. innymi:

~ prowadzenie catoksztaftu dziatan majgcych na celu utrzymanie na odpowiednim
poziomie techniczno — eksploatacyjnym zasobéw mieszkaniowych,

~ prowadzenie przegladéw budynkow zgodnie z zasadami przewidzianymi w prawie
budowlanym oraz organizowanie usuwania ujawnionych wad,

~ wtasciwe zabezpieczenie ppoz. budynkéw na osiedlu,

~ utrzymanie porzadku i czystosci w budynkach i na terenach osiedlowych:
zagospodarowanie i konserwacja terendw osiedlowych,

~ analizowanie kosztéw ustug komunalnych i inicjowanie rozwigzan zmierzajgcych
do ich obnizenia,

~ organizacja, prowadzenie, nadzorowanie i odpowiedzialno$¢ za catoksztatt spraw
zwigzanych z gospodarks i rozliczeniem energii cieplnej, energii elektrycznej, gazu,
wody, Sciekdéw i odpaddw komunalnych.

2. Podziat obowigzkéw w zakresie utrzymania budynkéw i lokali pomiedzy
Spétdzielnig a cztonkami zostat uregulowany w Spétdzielni postanowieniami Statutu
i ,Regulaminie rozdziatu obowigzkéw w zakresie napraw i uzywania lokali oraz
utrzymania porzgdku domowego Spétdzielni Mieszkaniowej ,Pojezierze” w Olsztynie”
uchwalonym przez Rade Nadzorczg. Tekst regulaminu okreslat obowigzki Spétdzielni
i jej cztonkbw a takze wszystkich oséb korzystajgcych z lokali potozonych
w zasobach Spoétdzielni w zakresie napraw wewnatrz lokali i na zewnatrz jak réwniez
utrzymania czystosci i porzgdku wewnagtrz budynkéw i na terenach przylegtych.



3. Zgodnie z obowigzujacg w Spédtdzielni strukturg organizacyjng w grupie stuzb, na
ktérych spoczywat obowigzek utrzymania na terenie osiedli przedstawionych
powyzej zadan na dzien 31 grudnia 2020 roku zatrudniano fgcznie 132 pracownikéw,
w tym 7 administracyjno-technicznych, 49 sprzataczy budynkéw, dziat utrzymania
terenébw zielonych i osiedlowych 27 etatéw, stuzby remontowo-konserwacyjne
i dziat zaplecza technicznego 49 etatéw.

Usuwanie awarii po godzinach pracy oraz w niedziele i $wieta realizowane byto przez
firme ,REMONDIS” Sp. z 0.0. S.KA.

4. Dokumentacje realizacji rob6t remontowo — konserwacyjnych stanowity Dzienniki
zgtoszen awarii przez lokatoréw, prowadzonych w Administracjach Osiedli.
Zestawienie zgtoszen awarii i usterek do Administracji zawarto w tabeli stanowigcej
zal. Nr 10 do prot. lustracji. Z zawartych informacji wynikato, ze zestawienia zgtoszen
awarii latach 2018 — 2020 przedstawiato sie nastepujgco:

Rodzaj robot 2018 rok 2019 rok 2020 rok Razem
1. Budowlane 1193 860 781 2 834
2. Hydrauliczne 3851 3676 3472 10 999
3. Slusarskie 1796 1694 1 466 4 956
4. Elektryczne 3 505 3139 3164 9 808
Razem 10 345 9369 8 883 28 597

Na podstawie przyjetych zgtoszerh wystawiano na druku ,zgfoszenie-zlecenie” dla
konserwatora odpowiedniej branzy. Konserwatorzy po wykonaniu zlecenia sktadali
do Administracji danego osiedla dokumentacje z opisem wykonanych robét wraz
z wyszczegolnieniem rodzaju i ilodci zuzytych materiatéw, a takze wskazywali zuzyty
czas pracy. Dokumenty te kazdorazowo zatwierdzata podpisem osoba upowazniona
nadzorujgca prace konserwatoréw (mistrz) i byty podstawg dokonywanych rozliczen.

4. Administracje osiedli realizowaly planowane prace remontowe warunkujgce
utrzymanie zasobow mieszkaniowych w nalezytym stanie technicznym. Zestawienie
danych o rozmiarze i poniesionych kosztach realizowanych w ramach wykonawstwa
witasnego w latach 2018 — 2020 stanowi zal. Nr 11 do prot. lustracji. Z informaciji
wynikato, ze zakres rzeczowy i finansowy przedstawiat sie nastepujgco (w zt.):

Rodzaj robot 2018 rok 2019 rok 2020 rok
1. Roboty budowlane 2 491 125,13 2 532 889,66 2 815 809,18
2. Roboty sanitarne 1756 363,34 1575 018,63 1582 450,21
3. Roboty elektryczne 391 270,82 375 919,12 380 716,30
4. Roboty slusarskie, stolarskie 225 051,98 112 451,53 134 391,59
3. Roboty pozostale 112 121,50 697 485,52 34 061,94

Razem 4975 932,77 5293 764,46 4 947 429,22

Przedstawione ksztattowanie sie kosztéw zrealizowanych prac remontowych oraz
wyszczegolniona realizacja w ujeciu rzeczowym wskazywaly, ze najwyzszy
koszty dotyczyty realizacji rob6t budowlanych, ktére stanowity za 2018 rok — 50,1 %
wykonanych robo6t remontowych, za 2019 rok — 47,8 %, za 2020 rok — 56,9 %. oraz
koszty robdt sanitarnych, ktore stanowity za 2018 rok — 35,3 % wykonanych robét
remontowych, za 2019 rok — 29,8 %, za 2020 rok — 32,0 %.



5. W 50 budynkach wysokich zainstalowanych byto 151 dzwigéw osobowych, za
sprawno$¢ ktérych, na podstawie zawartej umowy, odpowiadata Firma
»Schindler Sp. z o.0.”, ktéra (na podstawie wpiséw w indywidualnych ksigzkach
urzgdzen dzwigowych) dokonywata miesiecznych przegladéw technicznych dzwigéw
dbajac o ich sprawnos¢ oraz w przypadku wystgpienia awarii bgdz usterek
niezwioczne je usuwata.

Poza opisanym bezposrednim nadzorem i eksploatacja Urzad Dozoru Technicznego
przeprowadzat kontrole dotyczaca dopuszczenia dzwigébw do uzytkowania.
Informacja na temat kosztébw utrzymania, eksploatacji i remontéow dzwigéw
osobowych eksploatowanych w zasobach Spétdzielni zawarta zostata w zestawieniu
stanowiacym zat. Nr 12 do prot. lustracji.

Koszty (w zi.) 2018 rok 2019 rok 2020 rok Razem
1. Utrzymanie i konserwacja 213 562,24 328 446,44 647 125,93 1189 134,61
2. Remonty i wymiana diwigéw 2 732 371,89 2 763 572,95 47 698,27 5543 643,11
Ogotem 2945 934,13 3092 019,39 694 824,20 6 732 777,72

Najwyzsze koszty poniesione w 2018 roku i 2019 roku dotyczyly wymiany wind.

6. Spotdzielnia realizowata ustugi transportowe na wtasne potrzeby, ktére dotyczyty
praktycznie: dowozu materialtbw do magazynu, przewozu pracownikéw wraz
z materiatami i narzedziami stuzgcymi do usuwania awarii; wywozu z terenow
zielonych lisci, skoszonej trawy oraz Scietych gatezi z drzew i zywoplotéw na
wysypisko smieci, a w okresie zimowym od$niezanie drog wewnetrznych, parkingow
i szerokich chodnikéw, a takze dojazdéow do garazy. Poza tym w budynkach
mieszkalnych wysokich do utrzymania komér zsypowych uzywano przewoznej
myjki, zapewniajgc cykliczne odkazanie ich wewnetrznych powierzchni. Zakres tych
robot Spoétdzielnia zabezpieczata Srodkami transportowymi, ktérych wyszczegélnienie
i warto$¢ zawarta zostata w zestawieniu podsumowania kartoteki majatku trwatego
stanowigcym zal. Nr 13 do prot. lustracji.

7. Poniesione przez Spoétdzielnie koszty eksploatacji $rodkéw transportu wraz ze
sprzetem towarzyszacym zawarte zostaty w tabeli stanowigcej zal. Nr 14 do prot.
lustracji. i w latach 2018 — 2020 przedstawiaty sie nastepujgco.

Wyszczegolnienie (w zt.) 2018 rok 2019 rok 2020 rok
1. Materialy 136 837,92 77 930,48 72 676,74
2. Amortyzacja 299 649,76 164 628,55 67 577,48
3. Ubezpieczenia 39 330,82 38 246,20 37 598,04
4. Ustugi obce 76 361,97 78 532,42 84 721,31

Razem 552 180,47 359 337,65 262 573,57

Z zawartych informacji wynikato, ze w badanym okresie koszty eksploatacji $rodkéw
transportu ulegly zmniejszeniu z kwoty 552 180,47 zt. za 2018 rok do kwoty
262 573,57 zt. za 2020 rok. Zasady rozliczenia i kontroli nie ulegly zmianie w
porownaniu do ustalen poprzednio przeprowadzonej lustracji. W obowigzkach pracy
kierowcow oraz systemie kontroli technicznej pojazdéw przewidziano codzienng
obstuge techniczng polegajgca w szczegbinodci na sprawdzeniu, przed wyjazdem
pojazddw z bazy, poziomu oleju w silnikach oraz sprawnosci hamulcéw i $wiatet.
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Poza tym, w okresach rocznych pojazdy przechodzily obowigzkowe badania
techniczne w Stacji Obstugi Pojazdéw w Olsztynie, potwierdzone w dowodach
rejestracyjnych pojazdéw. Kontrola pracy kierowcow obstugujgcych samochody
ciezarowe polegata na wystawianiu im kart drogowych na kazdy dzien pracy pojazdu,
a dla kierowcow miniciggnikdéw raportu dziennego. Wykonang prace potwierdzata na
karcie lub raporcie osoba zlecajgca. Karty drogowe i raporty dzienne, ktére stanowity
podstawe do miesiecznych rozliczen zuzytego paliwa, gromadzono w segregatorach
zatozonych odrebnie na poszczegdlne pojazdy.

Stosowany system rozliczen zuzytego paliwa polegat na sporzadzaniu miesiecznych
zestawien zuzytych materiatdbw pednych zgodnie z ustalong dla nich norma.
Pojazdy tankowano na stacji benzynowej. Przeprowadzona przez lustratora analiza
sposobu stosowanych rozliczen zuzycia paliwa w stosunku do obowigzujacych
norm wykazafa, ze w analizowanym okresie przestrzegano obowigzujgcego trybu
tych rozliczen. W rozliczeniach rocznych nie odnotowano ponadnormatywnego
zuzycia paliwa.

V1.5. Stan techniczny i porzgdkowo — estetyczny.

1. Z uwagi na wprowadzone przez Rzad RP ograniczenia zwigzane z zapobieganiem
przeciwdziataniem i zwalczaniem COVID-19, innych choréb zakaznych oraz
wywotanych nimi sytuacji kryzysowych nie  przeprowadzono przegladu stanu
techniczno-porzadkowego zasobow mieszkaniowych oraz terendw osiedlowych.

V1.6. Plany gospodarczo — finansowe dziatalnosci Spotdzielni.

1. Zgodnie z kompetencjami okreslony w § 39 ust. 1 Statutu Rada Nadzorcza
w okresie objetym lustracja rozpatrzyta i przyjeta uchwaty dotyczace zatwierdzenia
,Planéw gospodarczo-finansowych Spétdzielni” na poszczegoine lata i wynikajgcych
z nich stawek optat za lokale i inne $wiadczenia”:

W badanym okresie:

* Plan na 2018 rok przyjety Uchwatg Nr 94/21/2017 z dnia 20 grudnia 2017 roku.
* Plan na 2019 rok przyjety Uchwatg Nr 22/21/2018 z dnia 19 grudnia 2018 roku.
* Plan na 2020 rok przyjety Uchwatg Nr 28/23/2019 z dnia 18 grudnia 2019 roku.

2. Przyjete plany gospodarczo — finansowe, opracowane na podstawie wykonania za
rok ubiegly oraz przyjetych do realizacji zadan na rok planowany, w sposéb
szczegoOtowy okreslaty catoksztatt planowanych kosztéw w uktadzie poszczegoinych
rodzajow dziatalnosci Spétdzielni. Ustalone na podstawie planowanych kosztow
stawki optfat i przewidywane wptywy zabezpieczaty pokrycie ponoszonych kosztdw.

3. Na podstawie przedstawionych przez Spoétdzielnie kompletnych dokumentéw
mozna stwierdzi¢, ze przyjete i uchwalone plany nie budzily zastrzezen pod
wzgledem merytorycznym oraz formalnym. Stopien realizacji ustalonych w planach
kosztéw i przychoddw zostanie opisany w dalszej czesci protokotu lustracji, przy
badaniu poszczegdinych rodzajow dziatalnosci Spétdzielni.
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VL.7. Koszty i przychody gospodarki zasobami mieszkaniowymi.

1. Zasady rozliczania kosztow gzm i ustalania optat za uzytkowanie lokali okreslita
Rada Nadzorcza w ,Regulamin rozliczania kosztow eksploatacji i utrzymania
nieruchomosci Spétdzielni Mieszkaniowej ,Pojezierze” w Olsztynie”. Analiza tresci
regulaminu wykazata jego spdjno$é oraz zgodnos¢ z postanowieniami Ustawy
o spotdzielniach mieszkaniowych oraz Statutu Spétdzielni.

2. Koszty i przychody gospodarki zasobami mieszkaniowymi za lata 2018 — 2020
przedstawione zostaty w tabeli stanowigcej zal. Nr 15 do prot. lustracji. Z informac;ji
zawartych w tabeli wynikato, ze wykonanie kosztéw oraz przychodéw gospodarki
zasobami mieszkaniowymi w okresie objetym lustracjg byto nastepujace:

2.1. Koszty i przychody gzm ogotem (w z1.):

2018 rok 2019 rok 2020 rok
1) Niedobor z roku ubieglego 0,00 0,00 0,00
2) Koszty gzm. : — plan 21 135 618,00 21 870554,00 22013 540,00
— wykonanie 20934 779,66 20321 238,38 21659 616,04
2) Wskaznik wykonania 99,0 % 92,9 % 98,4
3) Nadwyzka z roku ubieglego + 6300 681,03 +5129137,70 +3479 882,18
4) Przychody gzm. 17 835391,19 18671982,87 19679 984,94
5) Rozliczenie wyniku nadwyzka 1927 845,14 0,00 0,00
6) Wynik gzm. +5129137,70 +3479882,18 +1500251,08

Analiza przedstawionych informacji wskazuje, ze we wszystkich badanych latach
nie przekroczono planowanych kosztéw gospodarki zasobami mieszkaniowymi.
Koszty poniesione za 2020 rok byty wyzsze od poniesionych w 2018 roku o 3,5 %,
natomiast przychody wzrosty 0 10,3 %

We wszystkich latach Spoétdzielnia (z uwzglednieniem rozliczenia wyniku nadwyzkg w
2018 r) uzyskata dodatni wynik finansowy na gospodarce zasobami mieszkaniowymi.
Gtéwne Zrédto finansowana kosztéw stanowity optaty od lokali mieszkalnych, garazy
i lokali uzytkowych.

VI.8. Prawidlowos¢ kalkulacji optat eksploatacyjnych oraz rozliczenie wyniku eksploatacji
podstawowej poszczegdlnych nieruchomosci,

2. Podstawe do ustalenia wysoko$ci optat za uzywanie lokali stanowit roczny plan
gospodarczo — finansowy uchwalony przez Rade Nadzorcag na kazdy rok oraz stawki
optat na pokrycie kosztow eksploatacji i utrzymania lokali. Tabela zawierajgca
wykaz najnizszych i najwyzszych stawek optat eksploatacyjnych obowigzujgcych
w nieruchomosciach eksploatowanych przez Spoétdzielnie w przeliczeniu na m? p.u.
w latach 2018 — 2020 stanowi zal. Nr 16 do prot. lustracji. Uchwalone przez Rade
Nadzorczg stawki optfat zr6znicowane byty z uwagi na tytut prawny do lokalu:

Ustalone od lokali mieszkalnych i uzytkowych dla:
» cztonkow posiadajgcych spotdzielcze prawo do lokalu
* cztonkdw wtascicieli lokali
* nie bedgcych cztonkami witascicieli lokali
* nabywcow i spadkobiercéw prawa do lokali nie bedgcych cztonkami spétdzielni
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O zmianach stawek eksploatacyjnych uzytkownicy lokali byli informowani na pismie,
przez dostarczanie zawiadomien do skrzynek podawczych zgodnie z obowigzujgcymi
terminami w tym zakresie, okreslonymi w art. 4 ust. 7 i ust.7' u.s.m. W badanym
okresie nie wystgpowaty sprawy sgdowe z tytutu kwestionowania zasadno$ci zmiany
wysokosci optat na podstawie art. 4 ust. 8 u.s.m. Uzyskane dodatnie wyniki na
dziatalno$ci gospodarki zasobami mieszkaniowymi $wiadczyly, ze uchwalone przez
Rade Nadzorczg stawki optat ksztattowane byly na wiasciwym poziomie.

VL9. Terminowos¢ wnoszenia oplat za uZytkowanie lokali oraz stosowane srodki
dochodzenia naleznosci.

1. Ksztattowanie sie zalegto$ci w optatach eksploatacyjnych w latach 2018 — 2020
przedstawione zostato w tabeli stanowigcej zalgcznik Nr 17 do prot. lustracji.
Z zawartych informacji wynikato, ze w okresie objetym lustracjg roczne naliczenia
optat oraz zalegtosci w skali Spétdzielni wynosity:

Roczne Kwota Wskazinik do naliczen
naliczenia oplat zaleglosci rocznych
» 2018rok 42 287 687,11 z. 2 185890,78 zi. 517 %
* 2019 rok 46 418 335,42 zt. 1 884 809,27 zi. 4,06 %
* 2020 rok 48 475 300,04 zt. 1 780614,06 z. 3,67 %

2. Przedstawione informacje wskazuja, ze w okresie objetym lustracjg nastgpit
znaczgcy sadek zalegto$ci w opfatach eksploatacyjnych. Zalegtosci w optatach na
dzieh 31.12.2020 r. ulegly zmniejszeniu w poréwnaniu do stanu na koniec 2018 roku
o kwote 405 276,72 zt. tj. o 18,5 %. Wskaznik zalegtosci w stosunku do rocznych
naliczen optat ulegt zmniejszeniu z poziomu 5,17 % za 2018 rok do poziomu 3,67 %
na koniec 2020 roku. We wszystkich latach poziom zalegto$ci nie przekraczat kwoty
miesiecznego naliczenia optat.

3. Struktura zalegto$ci wskazywata, ze dominujacg pozycje stanowily zalegiosci
powyzej 12 miesigcy, ktore na koniec 2018 roku stanowity 68,6 % zalegtosci ogotem,
na koniec 2019 roku 68,8 %, na koniec 2020 roku 68,8 %. Pozytywnym zjawiskiem
byt fakt, ze zmniejszeniu ulegta ilo$¢ lokali zalegajgcych z optatami z poziomu
1 289 lokali na koniec 2018 r. do poziomu 1 002 lokali na koniec 2020 r. tj. 0 22,3 %.

4. Spétdzielnia w okresie objetym lustracjg stosowata wielokierunkowe dziatania
zmierzajgce do egzekwowania obowigzku terminowego wnoszenia optat przez
uzytkownikéw lokali oraz dopuszczone prawem $rodki dochodzenia naleznosci.
W postepowaniu windykacyjnym Spoétdzielni wobec oséb zalegajgcych z optatami
realizowane byty nastepujgce procedury:

1) Podstawowg formag prowadzonego przez Spoétdzielnie postepowania w zakresie
dochodzenia naleznosci byta procedura upominawcza, ktéra obejmowata wysytanie
wezwan do zapfaty, w tym wezwan przedsgdowych. W okresie objetym lustracja
wystano ogotem 4 847 wezwan, z tego w 2018 r. — 1 619 wezwan, w 2019r. — 1 671
wezwan, w 2020 r. — 1 557 wezwan.

2) W przypadku uporczywego uchylania sie od regulowania naleznosci roszczen
dochodzono w postepowaniu sgdowym. W stosunku do najbardziej opornych
dtuznikdbw Spoétdzielnia skierowata do sadu o zaptate ogétem 455 spraw uzyskujgc
prawomocne postanowienia.
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W zakresie egzekucji uzyskano zajecia komornicze wobec 253 dtuznikow. W wyniku
licytacji sprzedane zostaty 4 mieszkania. 56 dtuznikéw zatrudnionych byto do prac
interwencyjnych. 175 dtuznikoéw wpisanych zostato do Krajowego Rejestru diugéw na
ogdbing kwote 331 067,48 zt. zobowigzan wobec Spotdzielni.

3) Stosowano forme naliczania odsetek za nieterminowe regulowanie opfat za lokale.
Uzyskano odsetki za nieterminowe regulowanie optat za lokale na ogéing kwote
305 991,50 zt,, z tego: w 2018 roku — 139 684,06 zt., w 2019 roku — 97 841,10 zi.,
w 2020 r. — 68 466,34 zt..

4) Stosowano forme porozumienn z osobami zalegajacymi. Zawierano ugody
z dtuznikami dotyczacymi roztozenia sptaty zalegto$ci w czasie i zobowigzania do
sptaty w dogodnych ratach.

5. Temat zadtuzen czynszowych i ich windykacji, jak wynika z przedtozonych do
kontroli dokumentéw, byt przedmiotem biezgcych analiz, ocen i dziaflan
podejmowanych przez Zarzad jak tez Rade Nadzorczg Spéidzielni. Prowadzone
przez Spoétdzielnie dziatania spowodowaty, ze zadtuzenia w stosunku do rocznego
wymiaru optat ulegty zmniejszeniu z poziomu 5,17 % za 2018 rok do poziomu
3,67 % na koniec 2020 roku. Liczba lokali mieszkalnych zalegajacych z optatami na
koniec 2020 roku zmniejszyta sie o 287 lokali {j. o 22,3 % w stosunku
do zalegtosci na koniec 2018 roku. Kwota zalegto$ci we wszystkich latach nie
przekraczata wysokosci przecietnego miesiecznego naliczenia optat czynszowych.

6. Przedstawione ustalenia, a przede wszystkim zmniejszenie zadtuzen wskazuja, ze
prowadzone przez Spoétdzielnie dopuszczone przepisami prawa dziatania w zakresie
egzekwowania naleznos$ci okazaty sie skuteczne i nalezy je kontynuowag.

VI.10. Gospodarka lokalami uzytkowymi.

1. Wedtug stanu na dzien 31.12.2020 roku Spétdzielnia posiadata ogotem 250 lokali
w najmie. Zestawienie powierzchni lokali uzytkowych na umowe najmu bedacych
w zasobach Spoétdzielni zawarte zostato w tabeli stanowigcej zal. Nr 18 do prot.
lustracji. Z zawartych informacji wynikato, ze na faczng powierzchnie 31 444 m?
lokali uzytkowych przeznaczonych do wynajmu na koniec 2020 roku, powierzchnia
lokali wynajeta wynosita 29 064 m? co stanowito 92,4 %. Zawartych byto 250 uméw
najmu. Srednia powierzchnia lokali wolna wynosita 2 380 m2 co stanowito 7,6 %.

2. Na podstawie kontroli wyrywkowej 8 zawartych uméw najmu ustalono, ze
wynegocjowane stawki optat najmu byty zré6znicowane w zaleznoéci od istniejgcych
warunkoéw, tj. lokalizacji, powierzchni, stanu wyposazenia, przeznaczenia itp.
Kontrola wyrywkowa uméw najmu nie wykazata nieprawidtowos$ci dotyczacych strony
formalnej oraz merytorycznej. Umowy w sposéb szczegotowy okreslaty m. innymi:

- potozenie, adres oraz powierzchnie lokalu,
- przeznaczenie lokalu, wyposazenie w urzgdzenia techniczne,
- okres najmu oraz dzien postawienia lokalu do dyspozycji,
- wyszczegolnienie stawek czynszu najmu obejmujacych : czynsz eksploatacyjny,
opfate za centralne ogrzewanie, dostawe wody oraz odprowadzenia $ciekéw,
- termin wnoszenia optat tacznie ze stosowaniem kar oraz zasady zmiany cen i optat,
- oraz inne ustalenia ogdine.
\ {



Umowy w sposéb prawidtowy zabezpieczaty interes Spétdzielni w tym zakresie

m. innymi poprzez:

- pobieranie kaucji w réwnowartosci 3 miesiecznej optaty czynszowej w celu
zabezpieczenia roszczen Spétdzielni wynikajgcych z umowy,

- w przypadku wystgpienia zalegtosci za dwa kolejne okresy ptatnosci
mozliwos¢ rozwigzania umowy najmu bez zachowania okresu wypowiedzenia.

3. Zalegtosci w opfatach czynszowych na lokalach uzytkowych na umowe najmu
w latach 2018 — 2020 zawarte zostato w tabeli stanowiacej zal. Nr 19 do prot. lustracji.
Z zawartych informacji wynikato, ze wskaznik procentowy zalegtosci ulegt
zmniejszeniu z poziomu 3,70 % na koniec 2018 roku do poziomu 3,36 % na koniec
2020 roku w stosunku do rocznego wymiaru optat.

4. Przedstawiona do badania dokumentacja dotyczaca gospodarki lokalami
uzytkowymi Spétdzielni nie wykazata nieprawidtowosci i do realizacji dziatan
Spétdzielni w tym zakresie lustrujgcy uwag nie wnosi.

VI.11. Ustugi komunalne.

1. W okresie objetym lustracjg ustugi komunalne realizowane byty w nastepujgcym
zakresie :

- dostawa centralnego ogrzewania i cieptej wody,

- dostawa wody i odprowadzenie Sciekow,

- wywoz nieczystosci komunalnych statych.

VI.11.1. Dostawa centralnego ogrzewania i cieplej wody.

1. W zakresie realizacji zadan dotyczacych dostawy ciepta na potrzeby centralnego
ogrzewania i podgrzania wody uzytkowej zawarte zostaty:

1) ,Umowa sprzedazy ciepta wieloletnia” Nr PTT-2721-05/1/16/2/2003 zawarta
dnia 17 grudnia 2003 roku z Firmg ,, MICHELIN” Polska S.A. w Olsztynie.

2) ,Umowa sprzedazy ciepta” Nr 117 zawarta dnia 4 pazdziernika 2001 roku z Firmg
Miejskie Przedsigbiorstwo Energetyki Cieplnej Sp. 7 o0.0. w Olsztynie.

2. W zawartych umowach ustalono szczegdtowe zasady i warunki dostawy energii
cieplnej, a przede wszystkim:

~ Ustalono szczegdtowe warunki oraz parametry dostarczanego ciepta. Dostarczanie
ciepta do ogrzania pomieszczen i wentylacji jest sezonowe. Dla przygotowania
cieptej wody i technologii dostawa energii cieplinej jest catoroczna z przerwg na czas
trwania remontu sieci cieplnej.

~ Ustalenia iloSci pobranego ciepta dokonuje Sprzedawca na podstawie wskazan
oplombowanego urzadzenia pomiarowo — rozliczeniowego w okresach miesiecznych.
Odczyty wskazan licznika powinny by¢é dokonywane przy udziale Odbiorcy dla
kazdego obiektu w tym samym okresie rozliczeniowym i odnotowane w fakturze do
zaptaty.
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~ Do rozliczen pienieznych za dostarczone ciepto Sprzedawca stosuje ceny i stawki
optat okreslone w taryfie dla ciepta, zatwierdzonej przez Prezesa Urzedu Regulaciji
Energetyki.

~ Sprzedawca poinformuje odbiorce o zmianie cen i stawek opfat w terminie co
najmniej 14 dni przed planowang zmiang cen i stawek i optat. Wprowadzenie nowych
cen i stawek, przy zachowaniu tej procedury, nie wymaga zmiany umowy.

~ W umowie zabezpieczony zostat interes Spéitdzielni, poprzez ustalenie opustéw
i bonifikat naleznych z tytutu zaktdécen pracy Zrédta ciepta, sieci ciepinej lub wezioéw
cieplnych, powodujacych ograniczenia lub przerwy w dostarczaniu energii cieplnej.

3. W oparciu o przedstawione dokumenty stwierdza sie, ze w okresie objetym
lustracjg procedury te byly przestrzegane. Rozliczenia pieniezne realizowane byly
z zachowaniem obowigzujgcych stawek i opfat.

VI.11.2. Dostawa wody i odprowadzenie sciekow.

1. Zadania w zakresie dostawy wody i odprowadzenie Sciekdéw realizowane byly
przez Przedsiebiorstwo Wodociggdéw i Kanalizacji Spétka z 0.0. w Olsztynie na
podstawie Umowy Nr 1a/124/06 z dnia 12 grudnia 2006 roku o zaopatrzenie w wode
i odprowadzenie $ciekdéw okresSlajgcej warunki dostawy wody z urzgdzen
zaopatrzenia w wode oraz odprowadzania $ciekow i zasady rozliczenia naleznosci za
Swiadczenia bedgce jej przedmiotem w odniesieniu do obiektéw Spétdzielni
wyszczegoblnionych w Wykazie i opisanych w zatacznikach, stanowigcych integralng
cze$é umowy. W umowie, zawartej na czas nieokreslony dostawca zobowigzuje sie
do zapewnienia zdolnosci posiadanych urzadzen wodociggowych i urzadzen
kanalizacyjnych, do wykonywania dostawy wody w okreslonej ilosci i wymaganej
jakosci oraz pod odpowiednim cisnieniem.

Zabezpieczony zostat interes Spéidzieini przez mozliwo$¢ obnizenia naleznoéci
w razie dostarczenia wody o pogorszonej bgdz ztej jakosci oraz ciSnieniu nizszym
od okreslonego warunkami technicznymi — w wysokosci 10 % naleznosci za wode
dostarczonej w okresie trwania zaktocen.

2. Obcigzenie za dostawe wody i odprowadzenie $ciekéw ustalane byly na podstawie
obowiazujgcych taryf ustalonych decyzjami Dyrektora Regionalnego Zarzadu
Gospodarki Wodnej w Biatymstoku.

Ustalono, ze rozliczenie dokonywane bedzie wg. nastepujgcych zasad:

- ilo$¢ pobranej wody ustalana bedzie na podstawie wskazan wodomierza gtéwnego
zainstalowanego przed zaworem,

- ilo§¢ odprowadzonych $ciekdéw okre$lana bedzie jako réwna ilo$ci wody pobranej
z urzadzen.

Dziatalno$é rozliczana byta bezwynikowo. Lokale obcigzane byty w rozliczeniu
potrocznym w wysokosci catkowitych kosztéw dostawy wody i odprowadzenie
Sciekdéw. Powstate rdznice rozliczenia zuzycia wody wynikajgce z pobranych zaliczek
i faktycznych kosztéw zuzycia (nadptaty lub niedopfaty) rozliczane byty indywidualnie
z kazdym odbiorca.
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VI.11.3. Wywoz nieczystosci komunalnych stalych.

1. Zadania w zakresie wywozu nieczysto$ci komunalnych statych w okresie objetym
lustracjg realizowata Gmina Olsztyn, w zwigzku ze zmiang zasad wywozu
nieczystosci statych wprowadzonych do Ustawy z dnia 13 wrzesnia 1996 r.
o utrzymaniu czystosci i porzadku w gminach (Dz. U. z 2012 r. poz. 391 z pbzn. zm.).

VI.11.4. Prawidlowos¢ rozliczen spoldzielni 7 uiytkownikami lokali.

1. Spéidzielnia w badanym okresie dokonywata rozliczen z uzytkownikami lokali
z tytulu dostawy i zuzycia energii cieplnej na potrzeby centralnego ogrzewania
i cieptej wody, dostawy wody zimnej i odprowadzenia $ciekdéw, niezbilansowanej
wody i legalizacji wodomierzy z zachowaniem kryteriow okreslonych w regulaminach
uchwalonych przez Rade Nadzorcza. Koszty i przychody z tytutu ustug komunalnych
w latach 2018 — 2020 zawarte zostaty w tabeli stanowigcej zal. Nr 20 do prot. lustracji.
Ksztaltowanie sie kosztdéw i przychodéw przedstawiato sie nastepujaco:

2018 rok 2019 rok 2020 rok

Lokale mieszkalne (z1.)
1) Energia cieplna (c.o. i c.c.w.)

» Koszty 9929 784,07 10167 308,07 11 309660,59

* Przychody 10086 772,96 10289 341,92 11402 165,01
1) Zimna woda i scieki

» Koszty 7133 196,79 7 407 197,41 7 737 168,26

* Przychody 7 140 913,92 7 432 988,60 7 733 361,23

Przedstawione rozliczenia wskazywaty, ze wnoszone zaliczki pokrywaty ponoszone
koszty. Rozliczenia (nadpfaty i niedopfaty) dokonywane byly z kazdym uzytkownikiem
indywidualnie.

2. Rozliczenia zuzycia wody prowadzono na podstawie pétrocznych odczytdéw
wodomierzy na bazie prowadzonej dokumentacji ksiegowej komputerowego
programu (aplikacja czynsze). Dane wprowadzane byly do systemu komputerowego
na indywidualne konta poszczegdinych uzytkownikédw lokali. Uzyskane wyniki
rozliczen (nadpfata lub niedopftata) przekazywane byty mieszkaricom indywidualnie
na pismie. Uzytkownicy lokali nieopomiarowanych, ktérzy nie wyrazili zgody na
zatozenie licznikodw, obcigzani byli optatg ryczaftowa, uchwalong przez Rade
Nadzorcza.

3. Roczne rozliczenie kosztow centralnego ogrzewania dokonywata Firma Ista
Polska Sp. 7 o0.0. na podstawie zawartej w tym zakresie umowy.

4. Ustalenia dotyczace rozliczenia ustug komunalnych oraz mediéw z uzytkownikami
lokali w kontekscie obowigzujgcego w Spotdzielni Statutu oraz uregulowan
wewnetrznych (regulaminéw) nie wykazaty nieprawidtowoSci.

’ b



VII. Pozostata dziatalnosé gospodarcza ( opodatkowana )

1. Koszty i przychody pozostatej dziatalno$ci gospodarczej (opodatkowanej) zawarte
zostaly w tabeli stanowiacej zal. Nr 21 do prot. lustracji. Z informacji wynikato, ze
w okresie objetym lustracjg na pozostatej dziatalnoSci gospodarczej (opodatkowanej)
uzyskano nastepujgce wyniki:

2018 rok 2019 rok 2020 rok

1) Koszty ogolem (71.):

- plan 7 692 742,00 7811110,00 8032 580,00
- wykonanie 7 842 093,09 8130 007,64 7079 361,22
- wskaznik 101,9 % 104,1 % 88,1 %
2) Przychody ogolem (z1.):
- plan 9955 800,00 9901 420,00 9912 400,00
- wykonanie 10 703 475,40 12 782 885.09 9 942 059,70
- wskaznik 107,7 % 129,1 % 100,3 %
3) Podatek dochodowy CIT (z1.) 813 671,00 1216 410,00 766 939,00
4) Wynik netto (7.) +2047 711,31 +3436467,45 +2095 759,48

2. Struktura przychoddéw pozostatej dziatalnosci gospodarczej przedstawiata sie
nastepujaco:

2018 rok 2019 rok 2020 rok
* Najem lokali uzytkowych 64,7 % 55,5 % 68,9 %
* Dziatalnos¢ finansowa, operacyjna 26,0 % 37,5 % 221 %
* Dzierzawa gruntow 5,8 % 4.1 % 4.8 %
* Najem miejsc parkingowych 2,0% 1,7 % 23 %
* Inne przychody 1,5 % 1,2 % 0,9 %

Struktura przychodéw pozostatej dziatalnosci gospodarczej wskazuje, ze gidéwne
zrodto przychoddéw pozostatej dziatalnoSci gospodarczej stanowit najem lokali
uzytkowych oraz dziatalno$¢ finansowa i pozostata dziatalno$¢ operacyjna.

3. Przedstawione ustalenia dotyczace pozostatej dziatalno$ci gospodarczej wykazaty
ze we wszystkich badanych latach na pozostatej dziatalnosci gospodarczej
(opodatkowanej) Spétdzielnia uzyskata dodatni wynik finansowy, zysk do podziatu.
Wskazniki przychoddw pozostatej dziatalnosci gospodarczej w przeliczeniu na
m? p.u. eksploatowanych zasoboéw przedstawialy sie nastepujgco:

e za 2018 rok —21,72 zt./m? p.u.,
o za 2019 rok —25,94 zt./m? p.u.,
e za 2020 rok —20,17 zt./m? p.u.

VIII. Gospodarka remontowa.

1. Unormowania wewnetrzne dotyczgace gospodarki remontowej okre$lone zostaty
w Statucie oraz ,Regulaminie funduszu na remonty Spoétdzielni Mieszkaniowej
,Pojezierze” w Olsztynie” uchwalonym przez Rade Nadzorczg.
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VIII. 1. Nadzor techniczny.

1. Nadzo6r techniczny nad zasobami mieszkaniowymi powierzony zostat Z-cy Prezesa
Zarzadu oraz podporzadkowanemu mu organizacyjnie Dziatowi Technicznemu.
Podstawowe zadania w tym zakresie realizowane byly przez Administracje Osiedli,
gdzie zatrudnieni byli specjalisci legitymujacy sie wyksztatceniem technicznym,
posiadajgcy uprawnienia budowlane.

Zadania w zakresie obstugi technicznej zasobéw realizowane byly przede wszystkim
poprzez:

« prowadzenie dokumentacji technicznej zwiagzanej z realizacjg i eksploatacja
poszczegblnych nieruchomosci,

* organizacje i udziat w przegladach okresowych budynkoéw i ich otoczenia w celu
okreslenia stanu technicznego oraz ujawnienia potrzeb remontowych,

« w oparciu o ustalenia wynikajgce ze sporzadzonych protokotéw przeglgdow
okresowych przygotowanie i opracowania projektow planéw rzeczowo-finansowych
remontdw,

» prowadzenie ksigzek obiektéw budowlanych,

* biezgcg eksploatacje zasobow mieszkaniowych.

VIIL.2. Stan dokumentacji technicznej zwiqzanej z realizacjq i eksploatacjq poszczegdlnych
nieruchomosci.

1. Przepisy Ustawy Prawo Budowlane natozyty na Spoétdzielnige, jako wtasciciela
i zarzadce budynkéw obowigzek prowadzenia okresowych kontroli obiektéw
w zakresie i z czestotliwoscig podang w art. 62 powyzszej Ustawy oraz obowigzek
prowadzenia dla kazdego budynku oraz obiektu budowlanego nie bedacym
budynkiem ksigzki obiektu budowlanego, okreslony w art. 64 tej Ustawy.

2. W celu sprawdzenia sposobu realizacji przedstawionych powyzej obowigzkow
przeprowadzono kontrole na podstawie losowo dokumentacji 20 budynkéw, ze 141
budynkéw mieszkalnych (ul. Pana Tadeusza od Nr 12 do Nr 15; ul. Kofobrzeska
od Nr 13a do nr 13 f ul. Zotnierska od nr 20 do Nr 23; ul. Dworcowa od nr 10
do nr 15). W wyniku przeprowadzonego badania ustalono co nastepuje:

1) Na wszystkie budynki zatozone byly i prowadzone na biezgco ksigzki obiektu
budowlanego (KOB) wg wzoru i sposobu ich prowadzenia wymaganego
rozporzgdzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 03.07.2003 r. w sprawie ksigzki
obiektu budowlanego (Dz.U. Nr 120, p6z. 1134).

Ksigzki posiadaty wymagane przepisami wpisy, a przede wszystkim :

- osoby upowaznionej do dokonywania wpisu,

- dane identyfikacyjne obiektu oraz dane techniczne charakteryzujgce obiekt,

- spis dokumentacji dotgczonej do obiektu, plan sytuacyjny obiektu,

- wykaz protokotéw kontroli okresowych stanu technicznego i sprawnosci obiektu.

2) Zapisy dokonywane byly w porzgdku chronologicznym i nalezycie dokumentowaty
zdarzenia zachodzgce w toku eksploatacji budynku.Na kazdy obiekt zatozone zostaty
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odrebne segregatory w ktérych zgromadzone byly miedzy innymi nastepujace
dokumenty:

- ksigzki obiektu budowlanego,

- dokumentacja techniczna fgcznie z protokotem odbioru obiektu,

- dokumentacja eksploatacyjna ( protokoty, orzeczenia itp. ) i modernizacyjna,
- protokoty przegladéw okresowych rocznych i piecioletnich,

- inne dokumenty dotyczgce danego obiektu.

VIIL.3. Przeglgdy okresowe.

1. Przeglady techniczne 5 letnie budynkéw polegajace na sprawdzeniu stanu
technicznego i przydatnoSci do uzytkowania obiektu budowlanego oraz jego
otoczenia, badania instalacji elektrycznej i piorunochronnej w zakresie stanu
sprawno$ci potaczen, osprzetu, zabezpieczen i Ssrodkdw ochrony od porazen,
opornosci izolacji przewodéw oraz uziemien instalacji i aparatéw, wynikajgce
z art. 62.ust.1 pkt. 2 Ustawy Prawo Budowlane wykonane byty w 2018 roku.
Przeglady 5 letnie budynkéw przeprowadzit podmiot zewnetrzny — Okregowy
Os$rodek Rzeczoznawstwa i Doradztwa SITR Sp. z 0.0. — przez specjalistéw
posiadajgcych wymagane uprawnienia w tym zakresie. Wszystkie przeglady
dokumentowane byty sporzadzanymi na tg okoliczno$¢ protokotami.

2. Przeglady okresowe roczne, wynikajace z art. 62.ust.1 pkt. 1 Ustawy Prawo
Budowlane realizowane byty w nastepujgcym zakresie:

* Przeglady roczne stanu technicznej sprawno$ci budynkéw, polegajgce na
sprawdzeniu elementéw budynku, budowli i instalacji narazonych na szkodliwe
wptywy atmosferyczne i niszczace dziatania czynnikdw wystepujacych podczas
uzytkowania obiektu, przeprowadzane byty przez zatrudnionych w Administracjach
Osiedli osoby posiadajace wymagane kwalifikacje i uprawnienia. Wszystkie
przeglady dokumentowane byly sporzgdzanymi na tg okoliczno$¢ protokotami.

* Przeglady roczne przewoddéw kominowych i podtgczen do przewodoéw oraz kontrole
przewodow wentylacyjnych, instalacje gazowych tacznie z urzgdzeniami odbiorczymi
w mieszkaniach dokonywane byly zgodnie z zawarta umowa przez Firme ,Ustugi
Kominiarskie” Jarostaw Patejko z siedzibg w Dywitach.

3. Wszystkie przeprowadzane przeglady dokumentowane byty sporzadzanymi na tg
okolicznos¢ protokotami. Protokoty wykonanych przegladéw okresowych wpisane
byly do Ksigzek Obiektu Budowlanego oraz kompletowane byly wraz z KOB
w dokumentacji eksploatacyjnej kontrolowanych budynkéw. Ustalone podczas
przegladéw potrzeby remontowe brane byly pod uwage przy opracowywaniu
poézniejszych plandéw remontéw.

VIIL.4. Plany rzeczowo - finansowe remontow i ich wykonanie.
1. Plany rzeczowo - finansowe

1. Spotdzielnia tworzyta fundusz na remonty zasobow mieszkaniowych na podstawie
art. 6 ust. 3 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych. Szczegétowe zasady tworzenia
i gospodarowania funduszem na remonty zasobdéw mieszkaniowych okreslat
,Regulamin” uchwalony przez Rade Nadzorcza.
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W regulaminie okreslono m. innymi :

- cel tworzenia funduszu na remonty,

- zrédta tworzenia i ewidencjonowania funduszu na remonty,

- przeznaczenie $rodkow funduszu na remonty oraz okre$lenie remontow nie
finansowanych z funduszu,

- zasady zatwierdzenia planu finansowego funduszu remontowego.

2. Akumulacja srodkow finansowych i wykorzystanie funduszu remontowego.

1. Podstawowym zrédtem finansowania remontéw byty odpisy tworzone z optat
na remonty naliczanych wedtug stawek miesiecznych okres$lanych przez Rade
Nadzorcza. Rada Nadzorcza corocznie zatwierdzata plany remontdw:

» na 2018 rok — Uchwatg Nr 93/20/2017 z dnia 13.12.2017 roku.
» na 2019 rok — Uchwatg Nr 16/17/2018 z dnia 14.11.2018 roku.
* na 2020 rok — Uchwatg Nr 22/21/2019 z dnia 27.11.2019 roku.

Wykorzystanie $rodkow funduszu remontowego Spétdzielni ogétem w latach
2018 — 2020 przedstawia tabela stanowiaca zal. Nr 22 do prot. lustracji. Z informacji
zawartych w tabeli wynikato, ze stan funduszu remontowego:

2018 rok 2019 rok 2020 rok

1) Stan fundusz na dzien 01.01 (1) - 15147 080,93 - 15925 256,66 - 16 441 689,06
2) Wplywy na fundusz (zl.), w tym: 8 673 788,59 9 313 951,52 9 243 688,05
* Naliczone odpisy (z1.), w tym 8 613 995,32 8701 441,92 9179 855,64
- od lokali mieszkalnych 8 576 398,96 8 659 549,78 9137 203,68
- od garazy 37 596,36 41 892,14 42 651,96

* Inne przychody (zt.) 59 793,27 612 509,60 63 832,41
3) Naktady na remonty (z1.), w tym: 9 451 964,32 9 830 383,92 6 728 624,64
- remont klatek schodowych 1490 954,79 301 521,32 241 398,21

- remont piwnic 712 744,36 396 970,16 991 570,67

- wymiana i remonty dzwigéw 2732371,89 2763 572,95 0,00
- wymiana pionéw wod.-kan. 1312 552,29 1243 859,92 530 131,25

4) Stan funduszu na 31.X11. (z1.) - 15925 256,66 - 16 441 689,06 - 13 926 625,65

2. Z przedstawionych informacji wynikato, ze w latach 2018 - 2020 stan funduszu
remontowego zardéwno na poczatek jak i na koniec roku wykazywat saldo ujemne,
przy czym na koniec 2020 roku saldo ujemne w kwocie 13 926 625,65 zt byto nizsze
od salda na koniec dzien 1 stycznia 2018 roku o 8,5 %. Ujemne saldo funduszu
remontowego wynikato z realizacji w latach ubiegtych robot termomodernizacyjnych.

3. Podstawowym zrédtem zasilenia funduszu remontowego byty naliczone odpisy od
lokali mieszkalnych, ktére w 2018 roku stanowity 98,9 % przychodéw funduszu,
w 2019 roku 93,0 %, a w 2020 roku 98,8 %. Nakfady na remonty zrealizowane
w 2020 roku byty nizsze od naktadoéw poniesionych w 2018 roku o 28,8 %.
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3. Realizacja zadarn remontowych.

1. Prace remontowe zrealizowane w latach 2018 — 2020 w ujeciu rzeczowym oraz
finansowym zawarte zostaty w zestawieniu stanowigcym zal Nr 23 do prot. lustracji.
W zestawieniu uwzglednione zostaty prace remontowe wykonane poza planem
remontdw, ktére wyszczegolnione zostaty w tabeli jako zal. Nr 24 do prot. lustracji.
Warto§é prac remontowych wykonanych poza planem za lata 2018-2020 stanowita
kwote 533 372,78 zI. Z zawartych informacji wynikato, Ze realizacja przedstawiata
sie nastepujaco (w zt.):

2018 rok 2019 rok 2020 rok
1) Remonty wg. planu 9 805665,00 10241516,00 6677211,00
2) Remonty zrealizowane 975746969 10081 123,30 6779476,01
Wskaznik wykonania planu 99,5 % 98,4 % 101,5 %
3) Wykonanie rzeczowe
* Sity wlasne 5598 324,95 6025187,81 5537 189,05
+ Sity zewnetrzne 4159 144,73 405593549 1242 286,96

2. Przedstawione ustalenia dotyczace zrealizowanych zadan remontowych wykazaty,
ze przyjete w planach roboty remontowe realizowane byly w pelnym zakresie
rzeczowym w ramach zabezpieczonych i posiadanych $rodkéw zgromadzonych na
funduszu remontowym. W badanych latach wigkszo$¢ robét remontowych wykonano
sitami wiasnymi, ktérych udziat w warto$ci zrealizowanych robdt remontowych
stanowit w 2018 roku — 57,4 %, w 2018 roku — 59,8 %, w 2018 roku — 81,7 %.
Zrealizowane w latach 2018 — 2020 zadania gospodarki remontowej w ujeciu
rzeczowym i finansowym $wiadczyly, ze najwyzsze koszty dotyczylty: wymiany i
remontéw wind; remontdw klatek schodowych; remontu balkonéw i piwnic; likwidacja
p.g.W. z wymiang pionéw wod.-kan., poziomdéw wodnych i kanalizacyjnych;
wykonanie skweru, montaz urzadzen fitness, remont i doposazenie placu zabaw;
likwidacja zsypow, remont i budowa $mietnikdéw, montaz oston $mietnikow itp.

4. Kryteria i dobor wykonawcow robot remontowych.

1. Prawidtowos¢ wyboru wykonawcéw, organizacji, przygotowania i wykonawstwa
robét remontowych realizowanych w latach 2018-2020 zbadano metodg wyrywkowg
na podstawie udostgpnionych dokumentéw dotyczacych realizacji nastepujgcych
robo6t:

1) Remont polegajgcy na ,Utozeniu wyktadziny PCV w budynku mieszkalnym przy
ul. P Tadeusza 7°. Powotana Komisja Przetargowa na posiedzeniu odbytym w dniu
19 grudnia 2017 roku, po rozpatrzeniu zgtoszonych ofert zawnioskowata wybor
Firmy Przedsiebiorstwo Produkcyjno-Handlowe “DREWPOL” Sp. z o.0. Ostroteka.
Zarzgd Spétdzielni Decyzjg Nr 83/63/2017/TT z dnia 17.12.2017 roku zaakceptowat
wybrang oferte.

« Z wybranym w przetargu wykonawca Zarzad Spofdzielni zawart umowe Nr 2/2018
z dnia 15.01.2018 roku. W umowie okres$lono m. innymi:

- termin realizacji rob6t od dnia 22.01.2018 roku — 23.05.2018 roku.

- ustalono wynagrodzenie w kwocie 141 000,00 zi. brutto.

* W dniu 12.02.2018 roku zawarto Aneks Nr 1 dotyczacy zmiany terminu realizacji
rob6t — do dnia 13 czerwca 2018 roku.
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* W umowie zabezpieczony zostat interes Spétdzielni poprzez naliczanie:

- 5 % warto$ci przedmiotu umowy z tytutu zabezpieczenia prawidtowego wykonania
umowy oraz usuwania wad i usterek w okresie gwarancji oraz mozliwo$é naliczenia:

- 0,5 % wynagrodzenia za kazdy dzien opdznienia wykonania przedmiotu umowy,

- 0,3 % wynagrodzenia za kazdy dzien péznienie w usunieciu wad stwierdzonych
przy odbiorze lub w okresie gwarancji,

- 15 % wynagrodzenia za odstgpienie od wykonania umowy z przyczyn zaleznych
od wykonawcy.

* W dniu 11.06.2018 roku sporzgdzono protokét odbioru robdt bez wad i usterek
podpisany przez inspektora nadzoru.

+ Za wykonane roboty wykonawca wystawit Fakture Nr 15/2018 z dnia 11.06.2018 r.
na warto$¢ brutto w kwocie 141 000,00 zt., ktéra byta zgodna z wynagrodzeniem
ustalonym w umowie.

2) Remont dotyczgcy ,Docieplenia $ciany w budynku przy ul. Dworcowej 10”.
Powotana Komisja Przetargowa na posiedzeniu odbytym w dniu 07 lutego 2019 roku
podjeta decyzje o przeprowadzeniu negocjacji z oferentami. Komisja Przetargowa na
posiedzeniu odbytym w dniu 11 lutego 2019 roku zawnioskowata o wybér oferty
Firmy ,ALFIX" Kostecki Jerzy. Zarzad Spoéidzielni Decyzjg Nr 3/5/2019/TT z dnia
19.02.2019 roku zaakceptowat wybrang oferte.

* Z wybranym w przetargu wykonawcg Zarzad Spoétdzielni zawart umowe Nr 4/2019
z dnia 21.02.2019 roku. W umowie okreslono m. innymi:

- termin realizacji rob6t od dnia 15.03.2019 roku — 15.05.2019 roku.

- ustalono wynagrodzenie w kwocie 93 000,00 zt. brutto.

* W umowie zabezpieczony zostat interes Spdtdzielni poprzez naliczanie:

- 5 % wartosci przedmiotu umowy z tytutu zabezpieczenia prawidtowego wykonania
umowy oraz usuwania wad i usterek w okresie gwarancji oraz mozliwo$é naliczenia:

- 0,5 % wynagrodzenia za kazdy dzien op6Znienia wykonania przedmiotu umowy,

- 0,3 % wynagrodzenia za kazdy dzien pdznienie w usunieciu wad stwierdzonych
przy odbiorze lub w okresie gwaranciji,

- 15 % wynagrodzenia za odstgpienie od wykonania umowy z przyczyn zaleznych
od wykonawcy.

* W dniu 19.04.2019 roku sporzadzono protokét odbioru robdt bez wad i usterek
podpisany przez inspektora nadzoru.

 Za wykonane roboty wykonawca wystawit Fakture Nr 33/2019 z dnia 19.04.2019 r.
na warto$¢ brutto w kwocie 93 000,00 zt, ktéra byta zgodna z wynagrodzeniem
ustalonym w umowie.

3) Remont dotyczgcy ,Wykonania nawierzchni skweréw na nieruchomosciach
Spotdzielni przy ul. Kotobrzeskiej 21, Dworcowej 59 i Wyszynskiego 4”. Zarzad
wystapit z zapytaniem ofertowym do 5 firm realizujgcych roboty w tym zakresie.
W ustalonym terminie wptynety 3 oferty od 2 firm. Zarzad Spoétdzielni Decyzjg
Nr 12/19/2020/A01 z dnia 12.08.2020 roku wybrana zostata oferta Firmy
,GLOBAL SERWIS” Arkadiusz Walkiewicz Dywity.

* Z wybranym wykonawcg Zarzad Spoéfdzielni zawart umowe Nr 8/2020 z dnia
25.08.2020 roku. W umowie okreslono m. innymi:
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- termin realizacji robét do dnia — 15.12.2020 roku.
- ustalono wynagrodzenie w kwocie 193 146,77 zt. brutto.

* W umowie zabezpieczony zostat interes Spétdzielni poprzez naliczanie:

- 5 % warto$ci przedmiotu umowy z tytutu zabezpieczenia prawidtowego wykonania
umowy oraz usuwania wad i usterek w okresie gwarancji oraz mozliwo$¢ naliczenia:

- 0,5 % wynagrodzenia za kazdy dziehh op6znienia wykonania przedmiotu umowy,

- 0,3 % wynagrodzenia za kazdy dzieh p6znienie w usunieciu wad stwierdzonych
przy odbiorze lub w okresie gwarancji,

- 15 % wynagrodzenia za odstapienie od wykonania umowy z przyczyn zaleznych
od wykonawcy.

* Sporzgdzono protokoty odbioru robdt bez wad i usterek podpisane przez inspektora
nadzoru: Administracja ,Pojezierze” w dniu 23.11.2020 r., Administracja ,Kormoran”
w dniu 08.12.2020 roku.

+ Za roboty wykonawca wystawit Fakture Nr 02/12/2020 z dnia 08.12.2020 roku
na warto$¢ brutto w kwocie 193 146,77 zt., ktdéra byta zgodna z wynagrodzeniem
ustalonym w umowie.

2. Przedstawione do badania dokumenty dotyczace trybu, kryteribw i sposobu
wyboru wykonawcdw, procesu realizacji i odbioru robdt remontowych oraz ich
rozliczenia nie budzity zastrzezen. Ustalenia wykazaly, ze:

* Wyboru wykonawcdw na realizacje robdt dokonano w wyniku przeprowadzonego
przetargu przez powotang Komisje Przetargowg. Protokoty przetargéw zawieratly
przebieg posiedzenia oraz wnioski Komisji wskazujgce oferenta, ktéry ztozyt
najkorzystniejszg oferte, podpisane przez cztonkéw Komisji.

* Umowy zawarte z Wykonawcami zawieraty okre$lony termin realizacji rob6t oraz
wynagrodzenie, ktére byto zgodne z cenami ofertowymi. W umowach prawidiowo
zabezpieczony zostat interes Spofdzielni poprzez mozliwos¢ naliczania kar za
nieterminowqg realizacje rob6t lub opéznienie w usunieciu wad oraz udzielenie
gwarancji jakosci na okreslony w umowie okres.

* Roboty remontowe wykonane zostaty w terminach umownych. Sporzadzone
protokoty odbioru robdt nie zawieraty stwierdzonych wad i usterek oraz podpisane
byly przez powotane Komisje z udziatem Inspektora Nadzoru Budowlanego.

+ Zafakturowana przez Wykonawcéw warto$¢ robét zgodna byta z wynagrodzeniem
ustalonym w umowach. Faktury byty sprawdzone i opisane oraz zatwierdzone do
zapfaty.

IX. Dzialalnosé inwestycyjna.
IX.1. Podstawy prawne.

1. Ustalono, ze Spoétdzielnia w badanym okresie prowadzita dziatalnos¢ inwestycyjng
w zakresie realizacji budowy budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych na podstawie:

- Ustawy z dnia 7 lipca 1994 r.—Prawo budowlane (Dz.U. z 2020 r. poz. 471,695,782).

- Ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych (Dz.U. 2020 r.
Poz. 1465 z p6zn. zm.)
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- Statutu Spoidzielni Mieszkaniowej ,Pojezierze” w Olsztynie, ktorego tekst
jednolity po zmianach uchwalonych przez Walne Zgromadzenia Czionkow, odbyte w
10 czesciach w dniach 13-21.04.2018 roku zostat wpisany do Krajowego Rejestru
Sadowego postanowieniem Sadu Rejonowego w Olsztynie.

- ,Regulaminu okreslajacego zasady rozliczania srodkéw trwatych w budowie
realizowanych przez Spotdzielnig” uchwalonym przez Rade Nadzorcza.

- Uchwat podjetych przez Zebranie Przedstawicieli Cztonkow i Walne Zgromadzenie
Czionkow, w ktorych okreslone zostaty kierunki dziatalno$ci Spoétdzielni — w tym
dziatalno$ci inwestycyjnej.

- Planéw gospodarczo—finansowych Spoétdzielni, w tym planow dziatalnoéci
inwestycyjnej, zatwierdzanych stosownymi uchwatami Rady Nadzorczej.

- Decyzji Prezydenta Miasta Olsztyn o ustaleniu warunkow zabudowy dla inwestycji.
- Decyzji Prezydenta Olsztyna o pozwoleniu na budowe.
IX.2. Zakres rzeczowy dziatalnosci inwestycyjnej.

1. Na podstawie przedstawionych dokumentéw ustalono, ze Spotdzielnia w okresie
objetym lustracjg realizowata nastepujace zadania inwestycyjne:

_Budowa budynku mieszkalnego wielorodzinnego z funkcjg handlowo — ustugowg w
parterze budynku oraz z garazem Ww podziemiu i infrastrukturg” o numerze
roboczym 19 A przy ul. Zotnierskiej.

IX.3. Stan terenowo — prawny gruntéw, w tym na cele inwestycyjne.

1. Tereny, przeznaczone w decyzjach kierunkowych dziatalnosci Spoétdzielni
uchwatami Walnego Zgromadzenia pod inwestycje mieszkaniowe  posiadaty
uregulowany stan prawny posiadania w rozumieniu art. 113 ust. 6 Ustawy
o gospodarce nieruchomosciami z dnia 21 sierpnia 1997 r. (Dz.U. z 1997 r.
Nr 115 poz. 741), tekst jednolity z dnia 23 grudnia 2016 r. (Dz.U. z 2016 r. poz. 2147
z pdzn. zmianami).

IX.3. Budowa budynku mieszkalnego wielorodzinnego przy ul. Zolnierskiej 19 A za okres
2007 -2018 roku.

1. Proces budowy budynku mieszkalnego przy ul. Zomierskiej 19 A rozpoczat sie
w latach ubiegtych.

.+ Podstawa podjecia dziatalnosci inwestycyjnej w zakresie budowy budynku
mieszkalnego wielorodzinnego byta Uchwata Nr 11/2007 Zebrania Przedstawicieli
Czionkéw Spétdzielni z dnia 23 maja 2007 roku w sprawie uchwalenia kierunkéw
dziatalnoéci Spoétdzielni.

. Z przedstawionych dokumentow wynikato, ze w dniu 23.05.2007 roku powotana
Komisja przetargowa zaprosita do negocjacji oferentow na opracowanie koncepcji
oraz przygotowanie wnioskow na uzyskanie warunkow zabudowy dziatek przy
ul. Zotnierskiej oraz Kotobrzeskiej w Olsztynie.
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« W dniu 28.06.2007 roku Komisja przetargowa zaproponowata wybor Firmy
_Studio Form Architektonicznych PANTEL” Tomasz Lella Olsztyn. Decyzjq Zarzadu
Spotdzielni Nr 781/2007/TT z dnia 28.06.2007 roku z wybrang firma zawarto
Umowe z dnia 09.07.2007 roku na ,opracowanie wniosku o ustalenie warunkéw
zabudowy wraz z niezbednym zakresem prac projektowych (koncepcjg) oraz
wymaganym uzgodnieniem na budowe budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych
przy ul. Zotnierskiej oraz Kotobrzeskiej w Olsztynie. W umowie ustalono:

- termin przekazania przedmiotu umowy na dzien 27.07.2007 roku,
- wynagrodzenie — 12 200,00 zt. brutto.

Koncepcja zostata sporzadzona i przekazana dla Spotdzielni dnia 06.09.2007 roku.

- Prezydent Miasta Olsztyn wydat Decyzje Nr 1-269/2007 z dnia 18.10.2007 roku
0 ustaleniu warunkéw zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie budynku
mieszkalnego wielorodzinnego z funkcjg handlowo — ustugowa w parterze budynku
wraz z garazem w podziemiu przy ul. Zotnierskiej w Olsztynie na dziatce oznaczonej
nr geodezyjnym 69/1 w obrebie 75".

» Zarzad Spotdzielni Decyzjg Nr 26/2/2008/TT z dnia 10.01.2008 roku zatwierdzit
wybrang w przetargu Firme ,Studio Form Architektonicznych PANTEL” Tomasz Lella
Olsztyn do wykonania dokumentacji projektowej. na budowe budynkow mieszkainych
wielorodzinnych przy ul. Zotierskiej oraz Kotobrzeskiej w Olsztynie.

. Zarzad Spotdzielni w dniu 25.01.2008 roku zawart umowe Nr 4/2008 z Firma
_Studio Form Architektonicznych PANTEL” Tomasz Lella Olsztyn na wykonanie |
przekazanie dokumentacji projektowo — kosztorysowej dla zadania ,Budowa budynku
mieszkalno — ustugowego wielorodzinnego na dziatce 69/1 obrgb 75 przy ul.
Zotnierskiej w Olsztynie wraz z zagospodarowaniem terenu. W umowie ustalono:

- termin przekazania przedmiotu umowy do dnia 31.07.2008 roku,
- wynagrodzenie — 469 700,00 zt. brutto.

W 2008 roku zaptacono za wykonanie prac przedprojektowych — 42 700,00 zt. brutto.

« W zwigzku ze ztozonymi protestami mieszkancoéw prace w zakresie dalszej
realizacji zadania inwestycyjnego zostaty przerwane do 2018 roku.

IX.3. Budowa budynku mieszkalnego wielorodzinnego przy ul. Zolnierskiej 19 A za okres
od 01.01.2018 — 31.12.2020 roku.

1. Dokumentacja projektowa, pozwolenie na budowe

1. W 2018 roku wznowiono proces inwestycyjny. W tym zakresie Zarzad Spoéfdzielni
zawart:

« W dniu 19 lutego 2018 roku Aneks Nr 1 do Umowy Nr 4/2008 z dnia 25.01.2008 r.
zawartej z Firmg ,Studio Form Architektonicznych PANTEL” Tomasz Lella Olsztyn
na wykonanie i przekazanie dokumentacji projektowo — kosztorysowej dla zadania
_Budowa budynku mieszkalno ustugowego wielorodzinnego na dzialce 69/1 obrgb 75
przy ul. Zokierskiej w Olsztynie wraz z zagospodarowaniem terenu. Ustalono:

- termin przekazania przedmiotu umowy do dnia 30.11.2018 roku,
- wynagrodzenie — 467 970,72 zt. brutto.
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* W dniu 03.04.2019 roku Aneks Nr 2 do Umowy Nr 4/2008 dotyczacy wykonania
projektu zamiennego w terminie do dnia 5 maja 2019 roku.

* W dniu 06.08.2020 roku Aneks Nr 3 do Umowy Nr 4/2008 dotyczacy wykonania
projektu wykonawczego zamiennego w zakresie zmiany rzednej (obnizenie)
zadaszenia balkonoéw nad 6 pietrem oraz zmian na parterze.

- termin wykonania do dnia 04.09.2020 roku,
- wynagrodzenie za projekt zamienny — 9 999,90 zt. brutto.

* W dniu 25 wrze$nia 2019 roku Wykonawca przekazat Spétdzielni 5 egzemplarzy
projektu wykonawczego zamiennego ,Budowa budynku mieszkalno ustugowego
wielorodzinnego na dzialce 69/18 obreb 75 przy ul. Zotnierskiej w Olsztynie z
zagospodarowaniem terenu”:

- budynek 8 kondygnacyjny (7 kondygnacji nadziemnych + 1 kondygnacja podziemna
garaZz z miejscami postojowymi, komorki lokatorskie, wézkownia, pomieszczenia
techniczne),

- ilo$¢ lokali mieszkalnych — 60 lokali.

2. Prezydent Olsztyna wydat Decyzje Nr 11-55/2019 z dnia 18 lutego 2019 roku
zatwierdzajgcg projekt budowlany i udzielajgcego pozwolenia na budowe ,Budynku
mieszkalnego wielorodzinnego z funkcjg ustugowg na parterze oraz garazu
podziemnego, budowe zjazdu, przytagczy — cieptowniczego, kanalizacji sanitarnej,
deszczowej, wodociggowej, elektroenergetycznej, sieci os$wietlenia terenu oraz
pozwolenia na rozbiorke 6 pawilondéw ustugowych przy ul. Zotnierskiej w Olsztynie
na dziatkach Nr 69/18, 69/14, 69/16, 32 obreb 75

2. Wybor wykonawcy, zawarcie umowy i realizacja budowy.
1. Powotana Komisja przeprowadzita nastepujgce postepowanie przetargowe.

* W dniu 21.01.2019 r. Komisja ustalita, ze wplynely oferty od 2 firm i postanowiono
przeprowadzi¢ rozmowy negocjacyjne z tymi oferentami. Na posiedzeniu w dniu
7 marca 2019 roku oferent biorgcy udziat w przetargu ztozyt nowg oferte cenowa.

* W dniu 29.08.2019 roku wptyneta trzecia oferta. W dniach 11-12.09.2019 roku
przeprowadzono negocjacje z dwoma oferentami. Komisja Przetargowa wskazafa
jako najkorzystniejszg oferte ztozong przez Firme ,Przemystowka” Przedsiebiorstwo
Budownictwa Przemystowego Holding Sp. z 0.0. w Olsztynie.

2. Z wybranym w przetargu wykonawcg Zarzad Spétdzielni w dniu 01.10.2019 roku
Umowe Nr 1/10/2019 ,na wykonanie rob6t budowlano—montazowych polegajacych
na budowie budynku mieszkalno — ustugowego wraz z infrastrukturg o numerze
roboczym 19 A przy ul. Zomierskiej w Olsztynie na dziatce Nr 69/18 obreb 75,
zgodnie ze stanowigcg zatgcznik do umowy dokumentacjg projektowo — wykonawczag
oraz harmonogramem rzeczowo—finansowym. Harmonogram rzeczowo-finansowy
stanowi zal. Nr I/1 do prot. lustracji. W umowie okre$lono m. innymi:



* termin realizacji budowy:

- rozpoczecie 21 pazdziernika 2019 roku,

- zakonczenie (20 miesigcy od rozpoczecia robot) — 30 czerwca 2021 roku.
* ustalono wynagrodzenie w kwocie — 22 652 513,99 zt. brutto.

* Zabezpieczono interes Spétdzielni poprzez:

- ustalenie zabezpieczenia nalezytego i zgodnego z umowa wykonania robét oraz
pokrycia ewentualnych roszczen zamawiajgcego z tytutu udzielone; gwarancji,
w wysokosci § % ceny catkowitej podanej w ofercie, co stanowi 1 132 625,70 zt.
Wykonawca zabezpieczenie wnidst w formie gwarancji ubezpieczeniowe;j,
- mozliwo$¢ naliczania kar umownych w wysokosci:
- 0,1 % wartosci elementu robét, za zwioke w wykonaniu tzw. kamieni milowych
w stosunku do terminéw ustalonych w harmonogramie,
- 0,1 % wynagrodzenia umownego za kazdy dzien zwtoki w wykonaniu przedmiotu
umowy,
- 0,05 % wynagrodzenia umownego za kazdy dzien zwtoki w usunieciu wad
ujawnionych w okresie gwarancjj,
- 15 % wynagrodzenia umownego za odstapienie od umowy z przyczyn zaleznych
od wykonawcy.

3. Protokolarne przekazanie placu budowy nastgpito dnia 15 pazdziernika 2019 roku
wraz z przekazaniem 1 kompletu dokumentacji projektowej, ostatecznej decyzji
0 pozwoleniu na budowe oraz dziennika budowy.

Umowe o pefnienie nadzoru inwestorskiego zawarto w dniu 1 pazdziernika 2019 r. z
Firmg Przedsigbiorstwo Inwestycyjno-Ustugowe Inwestprojekt Sp. z 0.0. w Olsztynie.
W umowie wyznaczono inspektoréw: robot budowlanych, robét drogowych,
instalacji elektrycznych i sanitarnych, posiadajgcych wymagane uprawnienia.

4. Realizacja robdt przebiegata zgodnie z ustalonym harmonogramem. W okresach
miesigcznych sporzadzane byty protokoty czesciowego odbioru robot podpisane
przez inspektoréw nadzoru i na tej podstawie Wykonawca wystawiat faktury.
Wartoé¢ zafakturowanych przez wykonawce robét na dzien 31 grudnia 2020 roku
wynosita 12 100 157,41 z1.

3. Umowy o budowe lokali.

1. Przyjety do realizacji program inwestycyjny w zakresie budowy budynku
mieszkalnego wielorodzinnego wynikat z zainteresowania i oczekiwan spotecznych
w zakresie zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych. Po uzyskaniu pozwolenia na
budowe, sporzadzeniu dokumentacji projektowej oraz wyborze wykonawcy
Spotdzielnia dnia 14.11.2019 roku zamiescita na stronie internetowej zaproszenie
do os6b zainteresowanych do nabycia odrebnej wiasnosci lokali w inwestycji
przy ul. Zotnierskiej 19 A. Poniewaz nie na wszystkie lokale umowy zostaty
podpisane, Spdidzielnia dnia 27.01.2020 roku ponownie zamiesScita na stronie
internetowej ogtoszenie o nabyciu odrebnej wtasnoéci lokali o pow. 82 i 96 m2
Zainteresowanie bylo duze, facznie do Spoidzielni wptynely 124 oferty oso6b
wyrazajgcych chec¢ nabycia lokali. Umowy o budowe lokalu mieszkalnego zawierane
byly na pi$mie w kolejnosci zgtaszanych ofert.



2. Zawierane na pi$mie umowy o budowe lokalu mieszkalnego zawieraty m. innymi:

- Dane osobowe nabywcy lokalu.

- Przedmiot umowy, w ktorym okreslono: nr roboczy lokalu, przyblizong powierzchnie
uzytkowa, potozenie na kondygnacji, przynalezng piwnice i miejsce postojowe
w garazu podziemnym.

- Date rozpoczecia budowy budynku mieszkalno — ustugowego.

- Przekazanie Nabywcy przedmiotu umowy nastapi w ciggu 2 miesiecy od daty
uprawomochienia sie pozwolenia na uzytkowanie, nie wczesniej niz po wniesieniu
wktadu budowlanego w petnej wysoko$ci.

- Koszty eksploataciji i utrzymania lokalu obcigzajg Nabywce od dnia protokolarnego
przekazania mieszkania.

- Nabywca zobowigzuje si¢ do pokrywania kosztéw budowy zadania inwestycyjnego
w czesci przypadajgcej na jego lokal poprzez wniesienie wktadu budowlanego.
Ustalono wstepng wysokos¢ wktadu budowlanego, ktéry wnoszony bedzie w ratach
zgodnie z harmonogramem wptat stanowigcym zatgcznik do niniejszej umowy.

- Wkiad budowlany zostanie ostatecznie ustalony w terminie 3 miesiecy od dnia
oddania budynku do uzytkowania. Koszty aktu notarialnego ponosi Nabywca.

3. Osoby, z ktérymi zawarte zostaty umowy o budowe lokalu mieszkalnego nabyty
prawo czfonkostwa w Spoéidzielni zgodnie z art. 3.1.> u.s.m. (,ekspektatywa”).
Wzér umowy o budowe lokalu mieszkalnego stanowi zal. Nr 172 do prot. lustracji.

4. Finansowanie kosztow budowy budynku mieszkalno — ustugowego
przy ul. Zotnierskiej 19 A.

1. Inwestycja realizowana jest zgodnie z art. 1 ust 1' us.m., tzn. wysoko$é
wktaddw budowlanych zostanie ustalona wedtug kosztéw poniesionych.

2. Podstawe finansowania i rozliczenia kosztéw budowy budynku mieszkalnego
wielorodzinnego przy ul. Zotierskiej 19 A stanowit ,Regulamin rozliczania $rodkéw
trwatych w budowie realizowanych przez SM ,Pojezierze” w Olsztynie”, uchwalony
przez Rade Nadzorczg Uchwatg Nr 73/2004 z dnia 4 czerwca 2004 roku.

Ustalenia ,Regulaminu” okreslaty m. innymi:

« Cztonek Spétdzielni wnosi wkfad budowlany, ktérym jest kwota wniesiona na
pokrycie cato$ci kosztow budowy przypadajgcych na dany lokal.

* Przez koszt budowy lokalu nalezy rozumie¢ poniesione nakfady przypadajgce na
dany lokal, wynikajgce z rozliczenia cato$ci budowy $rodka trwatego.

» Koszt budowy $rodka trwatego ustala sie dwuetapowo:

- wstepnie przy zawieraniu umowy o budowe mieszkania, w oparciu o planowany
koszt budowy, wynikajgcy ze zbiorczego zestawienia kosztow zadania,

- ostatecznie, w terminie 90 dni po zakonczeniu zadania inwestycyjnego. Ostateczne
rozliczenie uwzglednia wszystkie poniesione koszty budowy $rodka trwatego.

« Z osobg ubiegajgca sie o ustanowienie odrebnej wtasnosci lokalu Spétdzielnia
zawiera umowe o budowe lokalu na piSmie, pod rygorem niewaznos$ci. Zasady
i warunki jakie powinna zawiera¢ umowa opisane zostaty we wcze$niejszej czesci
protokotu lustracji.
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3. Rada Nadzorcza Spétdzielni w badanym okresie podjeta dwie uchwaly:

* Uchwate Nr 21/20/2019 z dnia 13.11.2019 r. w sprawie zasad rozliczania kosztow
budowy i przenoszenia odrebnej wiasnosci lokali w inwestycji polegajgcej na budowie
budynku mieszkalno — ustugowego z garazem podziemnym przy ul. Zotnierskiej
dziatka 69/18 obreb 75 w Olsztynie. Kopia stanowi zal. Nr I/3 do prot. lustracji.

* Uchwate Nr 1/2/2020 z dnia 12.02.2020 roku w sprawie zmiany § 1 ust. 5 Uchwaly
Nr 21/20/2019 z dnia 13.11.2019 roku w zakresie dotyczgcym inwestycji przy ul.
Zoierskiej 19 A. Kopia uchwaty stanowi zat. Nr I/4 do prot. lustracji.

4. W opisanych we wczesniejszej czesci protokotu lustracji umowach o budowe lokali
okreslona zostata wstepna wysoko$é wktadu budowlanego, ktéry wnoszony bedzie
w ratach zgodnie z harmonogramem wptat stanowigcym zatacznik do umowy.
Z informacji uzyskanych z ewidencji finansowo — ksiegowej wynikato, ze wplaty
dokonywane byty w ustalonej wysokosci i okreslonych w umowach terminach.
W sporadycznych przypadkach, na wniosek oséb majgcych przejsciowe problemy
finansowe (np. zwigzane z procedurg uzyskania kredytu), przesuwany byt termin
wniesienia raty wktadu budowlanego.

5. Zestawienie poniesionych budowy budynku mieszkalnego wielorodzinnego
przy ul. Zotnierskiej 19 A na dzien 31.12.2020 roku zawarte zostato w zestawieniu
stanowigcym zal. Nr I/5 do prot. lustracji. Z zawartych informacji wynikato, ze:

* Poniesione koszty catkowite inwestycji:

- Kwota netto — 11 603 424,30 zi.
- Podatek VAT - 1025 000,62 zi.
- Koszty inwestycji brutto — 12 628 424,92 zl.
- Warto$¢ inwestycji (netto) — 11 741 518,27 zl.

IX. 4. Ustalenia korncowe.

1. Ustalenia lustracji nie wykazaty nieprawidtowo$ci prowadzonej przez Spétdzielnie
dziatalno$ci inwestycyjnej, ktéra w badanym okresie kontynuowana byta zgodnie z
wymogami Statutu, uregulowan wewnetrznych i przepiséw prawa, a realizacja funkcji
kontrolnych przez organy statutowe Spoéidzielni byta wiasciwa. Na podstawie
zbadanej dokumentacji z zakresu dziatalno$ci inwestycyjnej w okresie objetym
lustracjg ustalono, ze stan realizacji planéw inwestycyjnych przedstawiany byt
systematycznie przez Zarzgd w dokumentach sporzadzanych dla potrzeb Rady
Nadzorczej.

2. Proces przygotowania i realizacji zadania inwestycyjnego nie budzit zastrzezen.
W zawartej z Wykonawcg umowie zabezpieczono interes Spoéidzielni poprzez
ztozenie przez Wykonawce gwarancji ubezpieczeniowej z tytulu zabezpieczenia
nalezytych, zgodnych z umowg wykonaniem robdt oraz pokrycia ewentualnych
roszczen zamawiajgcego z tytutu udzielonej gwarancji i mozliwo$¢ naliczania kar za
zwioke w wykonaniu przedmiotu umowy.

Zadanie realizowane byto zgodnie z ustalonym w umowie harmonogramem,
a wynagrodzenie wyptacone Wykonawcy zgodne bylo z wynagrodzeniem ustalonym
w umowie. W protokotach odbioru realizowanego zadania inwestycyjnego,
sporzadzonych z udziatem inspektoréw nadzoru, nie stwierdzono usterek.
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3. Nie budzita zastrzezen realizacja ustalen ,Regulaminu” dotyczgca zawierania
umoéw o budowe lokali mieszkalnych oraz realizacja obowigzkéw nabywcéw lokali
dotyczgca wnoszenia wktadéw budowlanych na pokrycie kosztéw budowy lokali.

X. Gospodarka finansowa.
X.1. Podstawy normatywne gospodarki finansowej.

1. Spotdzielnia w badanym okresie prowadzita ewidencje ksiegowg zgodnie z ustawa
o rachunkowosci (fekst jednolity Dz.U. z 2019 r. poz. 351 z pézZn. zm.) ustawg
o spotdzielniach mieszkaniowych z 15 grudnia 2000 r oraz ustawy z dnia 16 wrzes$nia
1982 r. Prawo spoidzielcze (Dz. U. z 2020 r. poz. 275 z péin. zm.),Statutu
Spoétdzielni i inne przepisy prawa obowigzujace Spétdzielnie oraz unormowan
wewnetrznych dotyczgcych gospodarki finansowe;.

2. Obowigzujgce w Spéitdzielni zasady rachunkowos$ci zostaty wprowadzone
Decyzjg Zarzadu Nr 66/27/2011 z dnia 22.11.2011 r. w sprawie przyjecia
i zatwierdzenia ,Zasad polityki rachunkowosci w Spétdzielni Mieszkaniowej w
Olsztynie”, przyjetych na podstawie przepiséw art.10 ust. 2 ustawy z dn. 29 wrzesnia
1994 r. o rachunkowoS$ci, ze zmianami wprowadzonymi 2 Decyzjami Zarzgdu
nr 6/2012 z dnia 10 lutego 2012 roku i Nr 2/3/2014 GKF z dnia 22 stycznia 2014 r.

Dokumentacja w obowigzujgcych w Spoéfdzielni zasadach rachunkowos$ci zawierata
szczego6towe uregulowania w zakresie:

a) okreslenie roku obrotowego i wchodzacych w jego skiad okreséw
sprawozdawczych,

b) metody wyceny aktywdw i pasywdw oraz ustalania wyniku finansowego,

c) zasad i sposobu prowadzenia ksigg rachunkowych, w tym:
- Zaktadowego Planu Kont,
- wykazu zbioru danych tworzacych ksiegi rachunkowe na komputerowych

nosnikach danych,

- opisu systemu przetwarzania danych ( systemu informatycznego ),

d) systemu stuzgcemu ochronie danych i ich zbioréw ( w tym dowodéw ksiegowych,
ksigg rachunkowych i innych dokumentéw stanowigcych podstawe zapiséw ).

4. W ustaleniach okreslajgcych zasady prowadzenia ksigg rachunkowych Spétdzielni
przyjeto jako wiasny ,Zaktadowy Plan Kont Spétdzielni Mieszkaniowej” autorstwa
Krzysztofa Huberta Dziewiora, zawierajgcy wykaz kont ksiegi gtéwnej i kont ksigg
pomocniczych oraz opisujacy przyjete przez Spoétdzielnie zasady kwalifikacji zdarzen
gospodarczych, zasady prowadzenia kont ksigg pomocniczych oraz powigzania kont
ksiag pomocniczych z kontami ksiegi gtéwnej.

Przyjete zasady rachunkowo$ci byty dostosowane do potrzeb Spétdzielni i pozwalaty
na wyodrebnienie wszystkich zdarzen istotnych do oceny i analizy sytuacji
majgtkowej i finansowej Spoétdzielni oraz wyniku finansowego, potrzeb
informacyjnych, rozliczeh podatkowych, potrzeb sprawozdawczych.
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X.2. Poprawnosé i rzetelnosé ksigg rachunkowych.

1. Ksiegi rachunkowe prowadzone byly w Spoétdzielni metodg komputerowa, przy
wykorzystaniu ,Zintegrowanego Systemu Informatycznego” autorstwa: UNISOFT
Sp. z 0.0. Gdynia, ul. Putawskiego 8.

2. Posiadana przez Spétdzielnie dokumentacja uzytkowa Zintegrowanego Systemu
Informatycznego UNISOFT byta zgodna z wymogami ustawy o rachunkowos$ci
i zawierata m. innymi:

- wykaz programoéw,

- procedury wraz z opisem algorytmow i parametrow,

- opis programowych zasad ochrony danych, a w szczegélno$ci zabezpieczenia
dostepu do danych i systemu przetwarzania,

- wykaz zbioréw danych tworzgcych ksiegi rachunkowe na komputerowych
no$nikach danych z okres$leniem ich struktury, wzajemnych powiazan oraz ich
funkcji w organizacji ksiag rachunkowych i w procesie przetwarzania danych.

3. Ksiegi rachunkowe obejmujgce zbiory zapiséw ksiegowych, obrotéow i sald
tworzyty:

- Dziennik.

- Ksiega Giowna.

- Ksiegi pomocnicze.

- Zestawienie obrotéw i sald ksiegi gtébwnej oraz obroty i salda ksiag pomocniczych.

Stosowano zasade, ze kompletne ksiegi rachunkowe drukowane byly nie pozniej niz
na koniec roku obrotowego. Za rownowazne z wydrukiem uznano przeniesienie
tresci ksigg rachunkowych na inny komputerowy nos$nik danych, zapewniajacy
trwato$¢ zapisu informaciji, przez okres nie krétszy niz 5 lat.

4. Badanie nie wykazato uchybienn w sposobie prowadzenia ksigg rachunkowych,
ktére mozna uzna¢ za prowadzone rzetelnie, bezbtednie, sprawdzalnie i w sposéb
ciggly. Poréwnanie zapisbw oraz wydrukéw prowadzonej w systemie
komputerowym ewidencji finansowo — ksiegowej wykazato, ze ewidencja analityczna
zgodna byta z ewidencjg syntetyczng oraz zestawieniem obrotéw i sald.

Ksiegi rachunkowe i dowody ksiegowe byly przechowywane zgodnie z rozdziatem
8 ustawy o rachunkowosci. Ciggto$¢ bilansowa zostata zachowana. Podstawa
otwarcia ksigg rachunkowych w badanym roku obrotowym byto zatwierdzone w
sposob prawidtowy sprawozdanie finansowe sporzadzone na 31.12 . roku ubiegtego.

X.3. System kontroli wewnetrznej.

1. Kontrola wewnetrzna byta wykonywana przez Zarzad oraz komérki organizacyjne
okreSlone w uchwatach Rady Nadzorczej w sprawie zatwierdzenia schematu
struktury organizacyjnej Spétdzielni, obejmujacej wykaz stanowisk pracy
w poszczegoélnych komér@h organizacyjnych.

W zakresie kontroli funkcjonainej, ktérej podlegatly wszystkie obszary dziatalnosci
Spétdzielni, obowigzywaty postanowienia zawarte w ,Instrukcji obiegu i kontroli
dokumentéw finansowo ksiegowych w SM w Olsztynie” zatwierdzonej Uchwatg
Decyzjg Zarzadu Spoétdzielni z dnia 05.11.2009 r., ktéra szczegotowo okreslata:
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- wymogi dokumentu jako dowodu ksiegowego, pozwalajgcego na stwierdzenie
faktu dokonania lub rozpoczecia operacji gospodarczej, podlegajgcej ewidencji,

- dokumenty bankowe — obro6t bezgotéwkowy, dokumenty obrotu gotéwkowego,

- dokumentacje wyptat wynagrodzen, dokumentacje procesu inwestycyjnego,

- obieg dokumentdéw w zakresie srodkow trwatych,

- dokumentowanie obrotu materiatowego,

- archiwizacje dokumentacji ksiegowej.

Przyjeta , Instrukcja” zawierata ustalony i zorganizowany wewnatrz jednostki system
funkcjonowania obiegu dokumentow i informacji, zapewniata tad dokumentacyjny,
ustalata terminowo$¢ przekazywania dokumentacji ksiegowej, ustalata kontrole
formalng merytoryczng i rachunkowg dowodow ksiegowych, usprawniata organizacje
I dostosowanie dokumentacji ksiegowej do wymagan okreslonych przepisami,
usprawniata technike tworzenia, przeptywu i przechowywania dowoddw ksiegowych.
Kontrola ta zapewniata prawidtowa kwalifikacje, kompletne ujecie i wilasciwe
udokumentowanie operacji gospodarczych i zaliczenie ich do wtasciwego okresu.

X.4. Ewidencja operacji gospodarczych.

1. Podstawowe zasady sporzgdzania i obiegu dokumentéw finansowo — ksiegowych
oraz przechowywania dokumentacji ksiegowej okreslone zostaty w ,Instrukcji obiegu
i kontroli dokumentdéw finansowo — ksiegowych”. Przyjety w Spoétdzielni system
ewidencji, prowadzonej z wykorzystaniem programu finansowo - ksiegowego
zaktadat ze dowody ksiegowe grupowane byly wg nastepujacych ,Rejestrow”:
(Dowody rézne — R, Rejestr sprzedazy - S, Srodki trwate — ST, Bankowe — WB).

2. Przeprowadzono kontrole wyrywkowa dokumentéw finansowo — ksiegowych:

1). Dowody rézne — R (faktury zakupu, polecenia ksiegowania, noty rozrachunkowe):

* za miesigc maj 2020 roku od Nr — R/05/00001 do Nr — R/05/00501
» za miesigc czerwiec 2020 roku od Nr — R/06/00001 do Nr — R/06/00579

2). Dokumenty sprzedazy — S (faktury sprzedazy):

» za miesigc marzec 2020 roku od Nr — S/03/1 do Nr — S/03/97
« za miesigc kwiecien 2020 roku od Nr — S/04/1 do Nr — S/04/53

3). Wyciagi bankowe Symbol - WB 33 | WB 98:

«za wrzesien 2020 r. od Nr — WBPKO 33/0172/20 do — WBPKO 33/0193/20
« za pazdziernik 2020 r. od Nr — WBPKO 98/0194/20 do — WBPKO 98/0216/20

3. Ustalenia kontroli wykazaty, ze:

» Dokumenty gromadzone w odrebnych segregatorach wpiete byly chronologicznie
oraz zawieraly dekretacje ksiegowg zgodng z obowigzujgcym planem kont. Kazdy
ksiegowany dokument rejestrowany byt w prowadzonej w systemie komputerowym
ewidencji zgodnie z ustalong symbolika i rejestrowany w ksiegach pod kolejng
nastepujaca po sobie pozycjg ksiegowa.

+ Dowody ksiegowe stanowigce podstawe zapiséw ksiegowych byly prawidtowo
wystawiane i zakwalifikowane do ujecia w ksiegach rachunkowych. Zakwalifikowanie
dowodu do ksiegowania, ktéry zawierat wszystkie wymagane cechy dokumentu,
poprzedzone bylo podpisem upowaznionych osob kontrolg formalno-rachunkowg
i merytoryczng oraz akceptacja.



+ System zapisobw pozwalat na kompletne ujecie operacji gospodarczych
z podziatem na poszczegdlne okresy sprawozdawcze i narastajgco od poczagtku roku
Przejrzystosc¢ i czytelno$¢ prowadzonej ewidencji finansowo — ksiegowej zapewniata
skuteczng kontrole wszystkich zdarzeh gospodarczych oraz przestrzeganie
podstawowych zasad rachunkowos$ci w zakresie kontynuacji, ciggtosci i memoriatu.

X.5. Inwentaryzacja.

1. Szczegbtowe zasady i sposdb przeprowadzenia inwentaryzacji sktadnikéw
majatkowych Spétdzielni okreslone zostaly w ,Instrukcji Inwetaryzacyjnej Spétdzielni”
zatwierdzonej przez Zarzad na posiedzeniu w dniu 7 pazdziernika 1998 roku.
Inwentaryzacje droga spisu z natury, zgodnie z wymogami art. 26 — 27 Ustawy
o rachunkowo$ci oraz przyjetej w tym zakresie instrukcji inwentaryzacyjnej
przeprowadzano w nastepujgcych okresach:

- srodki trwate znajdujgce sie na terenie strzezonym oraz budynki i budowle,
nie rzadziej niz raz na 4 lata,

- niskocenne skiadniki majatku trwatego, pétfabrykaty gotowe i zapasy materiatéw
objetych ewidencjg iloSciowo — wartosciowa, nie rzadziej niz raz na 2 lata,

- Srodkow pienieznych, naleznosci i zobowigzan, innych sktadnikow majatku
obrotowego, na koniec roku obrachunkowego.

2. Na podstawie przedstawionych dokumentéw ustalono, ze Spétdzielnia w okresie
objetym lustracja, z zachowaniem obwigzujgcego trybu zawartego w art. 26 Ustawy
o rachunkowosci oraz obowigzujgcej ,Instrukcji inwentaryzacyjnej”, przeprowadzata
roczne inwentaryzacje sktadnikbw majatkowych z uwzglednieniem przedmiotu,
terminu i czestotliwosci.

3. Metodg wyrywkowa zbadana zostata inwentaryzacja za 2019 rok. Na podstawie
przedtozonych przez Spofdzielnie dokumentdédw ustalono, ze Zarzgd Spoéidzielni
Decyzjg Nr 27/28/2019 z dnia 03.10.2019 roku zatwierdzit plan inwentaryzacji
sktadnikow majatkowych oraz powotat komisje inwentaryzacyjne.

* W drodze spisu z natury przeprowadzono inwentaryzacje:

- materiatow w przerobie nie zuzytych i wykorzystanych przez konserwatoréw na
dzien 31.12.2019 r. Spisu dokonano odrebnie na poszczegbinych konserwatorow,

- wartoSci niematerialne i prawne wg. stanu na dzien 31.12.2019 roku. Spisu
dokonano na 2 arkuszach,

- grunty wiasne i bedgce w wieczystym uzytkowaniu wg. stanu na 31.12.2019 roku.
Spisu dokonano na 5 arkuszach,

- gotowke w kasie w kwocie 10 297,20 zt., weksle i inne dokumenty zabezpieczajgce
naleznosci. Stan gotéwki w kasie zgodny byt ze stanem wykazanym w ostatnim
Raporcie Kasowym sporzgdzonym na dzien 31.12.2019 roku.

* W drodze potwierdzenia i weryfikacji sald na dzien 31.12.2019 roku:
- aktywa finansowe zgromadzone na rachunkach bankowych,

- nalezno$ci i zobowigzania,

- diugoterminowe aktywa finansowe,

- $rodki trwate w budowie.

51 !

f e i ey
’ By



* Poprzez poréwnanie danych w ksiegach rachunkowych:

- naleznosci sporne i watpliwe,

- nalezno$ci wobec pracownikéw i z tytutu publiczno — prawnych,
- pozostate sktadniki aktywéw i pasywow.

4. Ustalenia dotyczace zasad i sposobu przeprowadzenia inwentaryzacji rocznych
oraz jej udokumentowania wskazywaly, ze inwentaryzacja sktadnikow majatkowych
Spoéidzielni w okresie objetym lustracjg przeprowadzona byta z zachowaniem
przepisébw zawartych w Ustawie o rachunkowosci oraz obowiazujgcych uregulowan
wewnetrznych w tym zakresie, a udokumentowanie od strony merytorycznej
i formalnej nie budzito zastrzezen. Spisu dokonano na arkuszach inwentaryzacyjnych
podpisanych prawidtowo przez wszystkich cztonkdw Komisji Inwentaryzacyjnej
i osoby materialnie odpowiedzialne.

Stwierdzone ilosci inwentaryzowanych skfadnikbw majgtkowych Spoéidzielni
odpowiadaly stanom ujetym w kartotekach. Roznic inwentaryzacyjnych nie
stwierdzono. Sprawozdania z przebiegu i ustalen przeprowadzonych inwentaryzaciji
rocznych, ktére nie ujawnity nieprawidtowos$ci, zostaty zatwierdzone przez Zarzad.

X.6. Efektywnosé¢ gospodarki finansowej Spotdzielni.
X.6.1. Zmiany w stanie funduszy.

1. Zgodnie z ustaleniami okreslonymi w § 104 Statutu, Spoéidzielnia tworzyta
nastepujgce fundusze wiasne:

- Fundusz udziatowy.
- Fundusz zasobowy.
- Fundusz wktadéw mieszkaniowych.
- Fundusz wktadéw budowlanych.
- Fundusz na remonty zasobdw mieszkaniowych.
Inne fundusze celowe moga by¢ tworzone na podstawie uchwaty Rady Nadzorczej

Szczegotowe zasady gospodarki finansowej Spotdzielni, w tym zasady tworzenia
i gospodarowania Srodkami funduszy okre$laty regulaminy uchwalone przez Rade
Nadzorcza.

2. Na podstawie informacji zawartych w sprawozdaniach finansowych ustalono, ze
stan funduszy Spétdzielni oraz jego zmiany w okresie objetym lustracjg przedstawiaty
sie nastepujaco:

A. Kapitat (fundusz) wlasny.
2018 rok 2019 rok 2020 rok

1) Stanna 1.01. (w zt.) 139 243 488,21 135831 002,27 131684 850,59
2) Stan na 31.12. (w zi.) 135 831 002,27 131684 850,59 129 541 666,37
Struktura zmian 97.5% 96,9 % 98,4 %

B. Stan i zmiany funduszy podstawowych.

1. Stan funduszy podstawowych, zapasowych i funduszy z aktualizacji wyceny
zawarty zostat w tabeli stanowigcej zal. Nr 25 do prot. lustracji.
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2018 rok 2019 rok 2020 rok

» Fundusz udziatowy

1) Stanna 1.01. (w zt.) 647 762,81 617 801,15 610 110,33

2) Stan na 31.12. (w zt.) 617 801,15 610 110,33 609 602,13
Struktura zmian 954 % 98,8 % 99,9 %

» Fundusz wktadow mieszkaniowych

1) Stanna 1.01. (w zt.) 262 246,57 251 341,13 241 639,09

2) Stan na 31.12. (w zt.) 251 341,13 241 639,09 137 010,95
Struktura zmian 95,8 % 96,1 % 56,7 %

* Fundusz wktadow budowlanych

1) Stanna 1.01. (wz) 89 587 813,14 86 264 283,94 82 797 223,06

2) Stan na 31.12. (w zt) 86 264 283,94 82 797 223,06 79 068 246,42
Struktura zmian 96,3 % 96,0 % 95,5 %

* Fundusz zasobowy

1) Stanna 1.01. (w zt) 47 924 569,16 46 648 895,93 44 598 442,15

2) Stan na 31.12. (w zt.) 46 648 895,93 44 598 442,15 44 193 785,56
Struktura zmian 97,3 % 95,6 % 99,1 %

3. Z przedstawionych informacji wynikato, ze w okresie objetym lustracjg kapitat
(fundusz) wiasny, ktory na dzien 31.12.2020 r. stanowit kwote 129 541 666,37 zi.
ulegt zmniejszeniu w poréwnaniu do stanu na dzien 01.01.2018 roku o 7,0 %.
Zmianom ulegly stany poszczegélnych funduszy podstawowych, tworzacych kapitat
(fundusz) wiasny. Zmiany w stanie funduszy wtasnych dotyczyty przede wszystkim:

- zwrot wniesionego udziatu,

- Z tytutu przeksztatcen wlasno$ciowych i wyniesieniu z majatku Spétdzielni wartosci
lokali i gruntébw na odrebng witasnose.

- naliczenia umorzenia srodkow trwatych, naliczenie deprecjaciji.

4. Stan funduszy witasnych ustalony na podstawie zdarzen gospodarczych zgodny
byt z ewidencjg ksiegowg i zostat ujety w bilansach w warto$ciach wynikajgcych
z prawidtowo prowadzonych i zamknietych ksigg rachunkowych.

X.6.2. Struktura majqtkowo — kapitatowa.

1. Struktura oraz dynamika aktywow i pasywdéw, w ujeciu syntetycznym, w okresie
objetym lustracja wg stanu na dzieh 31.12. przedstawiata sie nastepujgco, w tys. zi.:

2018rok 2019 rok 2020 rok

L Aktywa trwate, w tym:. 132 2882 126 739,6 128 490,0
1. Warto&ci niematerialne i prawne 110,8 283,6 223,3
2. Rzeczowe aktywa trwate 110 870,3 106 733,3 112 148,4
3. Naleznosci diugoterminowe 0,0 0,0 0,0
4. Inwestycje dtugoterminowe 5160,5 47222 4 284,0
5. Dlugoterminowe rozl. miedzyokr. 16 146,6 15 000,5 11 834,3
1I. Aktywa obrotowe, w tym: 24 736,5 33 148,8 43 920,5
1. Zapasy 79,5 100,4 112,4
2. Naleznosci krotkoterminowe 17544 2374,2 1676,6
3. Inwestycje krotkoterminowe 22 529,7 287770 39 148,6
4. Krétkoterminowe rozl. miedzyokr. 372,9 18972 29829
Aktywa razem 157 024,7 159 888.4 172 410,5



L. Kapitat ( fundusz ) wlasny 135 831,0 131 684,9 129 541,7
1. Kapitat ( fundusz ) podstawowy 87 133,4 83 649,0 79 814,9
2. Kapitat ( fundusz ) zasobowy 46 648,9 44 598,4 44 193,8
3. Fundusz z aktualizacji wyceny 1,0 1,0 0,8
4. Zysk z lat ubiegtych 0,0 0,0 0,0
3. Zysk netto 2047,7 3 436,5 5532,2

II. Zobowiqzania i rezerwy

na zobowiqzania 21 193,7 28 203,5 42 868.,8
1. Rezerwy na zobowigzania 0,0 0,0 0,0
2. Zobowiagzania diugoterminowe 37521 3715,8 3719,9
3. Zobowigzania krotkoterminowe 7 330,6 10 375,5 98194
4. Rozliczenia miedzyokresowe 10111,0 14 112,2 29 329,5

Pasywa razem 157 024,7 159 888.,4 172 410,5

Przedstawione na podstawie sporzgdzonych bilanséw informacje wskazywaty, ze na
dzien 31 grudnia 2020 roku warto$¢ aktywow i pasywéw wynosita 172 410,5 tys. zt.
i zwiekszyta sie w poréwnaniu do stanu na koniec 2018 roku o 9,8 %.

2. Analiza strukturalna wskazywata, iz gtbwng pozycje aktywow stanowity aktywa
trwate o wartosci 128 490,0 tys. zt., co stanowito 74,9 % catego majgtku Spoéidzielni,
Gtéwnym zrédtem finansowania dziatalnosci Spoétdzielni byly kapitaly wiasne, ktére
na dzien 31.12.2020 roku wynosity 129 541,7 tys. zt. Udziat kapitatéw wiasnych
w finansowaniu majgtku stanowit 75,1 % w stosunku do ogélnej sumy aktywow,
co wptywato korzystnie na stabilnos¢ finansowg Spoétdzielni.

X.7. Rozliczenie kosztow ogdlnych Spotdzielni.

1. Zgodnie z kompetencjami okreSlonymi w Statucie zasady podziatu kosztéw
ogdélnych okreslata corocznie Rada Nadzorcza w uchwalanych planach gospodarczo
- finansowych. Koszty zarzadu ogoinego Spétdzielni i zrédta ich finansowania za lata
2018 — 2020 zawarte zostaty w tabeli stanowigcej zal. Nr 26 do prot. lustracji.

2. Z informacji zawartych w tabeli wynikato, ze w okresie objetym lustracjg poziom
wykonania kosztoéw ogolnych i ich struktura oraz zrodta finansowania przedstawiaty
sie nastepujgco (w zt. ):

2018 rok 2019 rok 2020 rok

1. Koszty ogétem — plan ( zt.) 7 414 800,00 7756 100,00 7 163 500,00
2. Koszty ogdtem — wykonanie (zt. ) 7481 830,82 6 507 013,77 5 859 347,84
3. Procent wykonania 100,9% 83,9 % 81,8 %

W strukturze procentowej najwiekszy udziat stanowity koszty wynagrodzen oraz
narzutéw od ptac, ktére za 2018 rok stanowity 70,8 % kosztow ogdinych, za 2019 rok
76,7 %, za 2020 rok 77,6 %

Podstawowe Zrédto finansowania kosztébw ogélnych stanowita eksploatacja
podstawowa: za 2018 rok 80,3 %, za 2019 rok 74,4 %, za 2020 rok 84,1 %
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X.8. Stan wolnych srodkow.

1. Stan wolnych $rodkéw finansowych Spétdzielni w okresie objetym lustracjg
wykazany zostat w tabeli stanowiacej zal. Nr 27 do prot. lustracji. Z informacji wynikato
ze stan na dzien 31.12. (w zt.):

2018 rok 2019 rok 2020 rok

1. Stan wolnych $rodkéw finansowych 22 529 714,19 28 776 966,78 39 148 588,93
w tym: - lokaty bankowe 21787 917,18 25444 548,07 28 357 898,85
2. Odsetki naliczone przez Spoétdzielnie 262 875,55 157 460,47 197 327,96

Z przedstawionych informacji wynikato, ze stan wolnych $rodkéw finansowych
Spoétdzielni we wszystkich badanych latach ustabilizowany byt na bardzo wysokim
poziomie. Stan Srodkow finansowych na koniec 2020 roku byt wyzszy w poréwnaniu
do stanu na koniec 2018 rok o kwote 16 618 874,74 zt., tj. o 73,8 %. Uzyskano
dodatkowe przychody z tytutu naliczonych odsetek za zwioke w regulowaniu
naleznosci na ogdéing kwote 617 663,98 zt.

X.9. Sytuacja dochodowo — kosztowa.

1. Na podstawie sporzgdzonych sprawozdan finansowych w okresie objetym lustracjg
przychody ze sprzedazy, koszty, wynik finansowy i zysk na dziatalno$ci za okres
od 1.01 — 31.12. w poszczegdinych latach przedstawialy sie nastepujgco (w tys. zt. ):

2018 rok 2019 rok 2020 rok

1. Przychody netto ze sprzedazy 54 212,74 57 356,95 59 951,93
2. Koszty dziatalno$ci operacyjne;j 56 660,08 58 588,16 60 827,62
3. Zysk na sprzedazy (1-2) -2 447,34 -1231,21 - 875,69
4. Pozostate przychody operacyjne 2 129,88 4 178,63 1783,66
5. Pozostale koszty operacyjne 486,10 447,52 388,09
6. Zysk z dzialalnosci operacyjnej (3+4-5) - 803,56 2 499,90 519,88
7. Przychody finansowe 581,92 505,74 364,17
8. Koszty finansowe 16,36 2,02 0,98
9. Zysk na dzialalno$ci gospodarczej (6+7-8) - 238,01 3 003,62 883,07
10. Podatek dochodowy 813,67 1216,41 766,94
11. Nadwyzka przychodéw nad kosztami 30,72 41,80 53,72
12. Nadwyzka kosztéow nad przychodami 3 130,11 1 691,06 2 033,35
13. Zysk netto na dzialalnoS$ci gosp. 2 047,71 3 436,47 2 095,76

Przedstawione informacje wskazuja, ze we wszystkich badanych latach przychody
ze sprzedazy utrzymywaly sie na wysokim, ustabilizowanym poziomie. Przychody
za 2020 rok wzrosty w poréwnaniu do uzyskanych za 2018 rok 0 10,6 %.

Za wszystkie badane lata Spoétdzielnia w wyniku prowadzonej dziatalno$ci osiggneia
zysk, ktéry w wartosci netto za 2018 rok stanowit 3,8 % w stosunku do przychodéw
ogotem, za 2019 rok 6,0 %, za 2020 rok 3,5 %,

IX.10. Wskazniki charakteryzujgce sytuacje finansowo — majqtkowq.

1. Do analizy poréwnawczej charakteryzujgcg sytuacje finansowo — majgtkowg
Spoétdzielni przyjeto wskazniki syntetyczne za lata 2019 — 2020 obliczone na
podstawie sporzadzonych sprawozdan finansowych. Poziom wskaznikéw zawarty
zostat w tabeli stanowiacej zal. Nr 28 do prot. lustracji.
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Wskazniki ksztattowaly sie w nastepujgcych warto$ciach:

2018 rok 2019 rok 2020 rok

1. Wskazniki rentownosci
1.1. Rentowno$¢ netto sprzedazy
wynik finansowy netto x 100 3,78 % 5,99 % 3,50 %
przychody ogétem
2. Wskazniki charakteryzujgce plynnosé finansowq.
2.1. Wskaznik ptynnosci |
aktywa obrotowe — naleznoéci pow. 12 m-cy 3,4 3,2 4,5
zobowigzania krétkoterminowe
3. Wskaznik rotacji (obrotowosé) naleznosci
3.1. Splyw naleznosci (w dniach)
stan naleznoéci z tyt. dostaw i ustug x 365 12 15 10
przychody netto ze sprzedazy
4. Trwalos¢ struktury finansowania
kap. wi. + rezerwy + zobow. dlugoterminowe 88,9 % 84,7 % 77,3 %
suma pasywow
5. Pokrycie aktywow trwalych kapitalem wlasnym
kap. wt. + rezerwy dlugoterminowe 1,06 1,07 1,04
aktywa trwate

4. Wskaznik do analizy poziomej i pionowej bilansu
4.1. Ztota reguta bilansowania 120,2 % 121,2% 114,2%

2. Przedstawiony powyzej poziom wskaznikébw charakteryzujacych sytuacje
finansowo ~ majatkowg Spodidzielni oraz porédwnanie z pozgdanymi wskaznikami
wskazywat na dobrg sprawnos¢ Spétdzielni w rynkowym operowaniu majgtkiem oraz
pozwalat dokona¢ oceny, z ktorej wynikato, ze:

1) Wskazniki rentowno$ci majatku, ktére za badany okres przyjety warto$¢ dodatnig
wskazywaly, ze majgtek pracujgcy w Spoéidzielni generowat zysk. Wskazniki
rentownosci netto sprzedazy liczone do przychodéw ogétem ksztattowaly sie na
bezpiecznym poziomie, co oznaczato ze Spétdzielnia realizowata prawidtowy poziom
sprzedazy.

2) Poziom wskaznikbw charakteryzujgcych ptynno$¢ finansowg biezacg oraz
ptynnos¢ finansowg diugoterminowg wskazywat na mozliwos¢ Spétdzielni pokrycia
zobowigzan biezgcymi aktywami obrotowymi oraz odzwierciedlat natychmiastowg
zdolno$¢ do sptaty zaciagnietych zobowigzan.

3) Na ptynnos¢ $rodkdw obrotowych Spétdzielni gtdwny wptyw ma szybko$¢ obrotu
naleznosciami. Obrét naleznosciami w dniach skrécit sie z 12 dni za 2018 rok
do 10 dni za 2020 rok i nie przekraczat wtasciwej warto$ci, (wfasciwa warto$é
powinna ksztaftowac sie w przedziale od 37 do 52 dnij). Szybko$¢ obrotu naleznosci
w dniach, we wskaznikach ponizej wiadciwej wartosci, wskazywata na wysokg
efektywnos$¢ dziatar organdw Spoétdzielni w zakresie ich egzekwowania.

s6 b

1 e Wi,,w?



4) Wskaznik ,Ztotej reguly bilansowania”, ktory we wszystkich latach byt wyzszy
od 100, sygnalizowat prawidtowosé¢ sfinansowania aktywow trwatych kapitatem
wlasnym i sprzyjat utrzymaniu réwnowagi finansowej Spoétdzielni. Wysokosé
zaangazowania funduszy wilasnych gwarantowata stabilng i bezpieczng strukture
finansowania majatku, co pokazywaty wysokie wskazniki pokrycia majatku oraz
trwatosci struktury finansowania.

IX.11. Obstuga splaty kredytow.

1. Decydujgca zmiana dotyczaca sptaty kredytéw mieszkaniowych nastgpita w 2018 r
i wynikata z oddluzenia Spoétdzielni z tytutu umorzenia kredytéw mieszkaniowych
i skapitalizowanych odsetek w oparciu o Ustawe z dnia 30 listopada 1995 roku
(o pomocy parnstwa w sptacie niektorych kredytéw mieszkaniowych, udzielaniu premii
gwarancyjnych (tekst jednolity Dz. U. z 2016 r. poz. 1779). Na koniec 2020 roku
Spotdzielnia nie posiadata kredytdw do sptaty.

XIL.12. Poprawnos¢ sporzqdzenia sprawozdania finansowego.

1. Roczne sprawozdania finansowe Spotdzielni w trybie art. 64 ust. 1 pkt. 4 ustawy
o rachunkowo$ci podlegato badaniu przez biegtego rewidenta. Rada Nadzorcza
Spétdzielni, zgodnie z kompetencjami statutowymi podejmowata uchwaty dotyczace
wyboru podmiotu uprawnionego do badania sprawozdania finansowego Spétdzielni.
Uchwatg Nr 15/15/2018 z dnia 17.10.2018 roku w sprawie badania sprawozdania
finansowego za 2018 rok oraz Uchwata Nr 19/18/2019 z dnia 16.10.2019 roku
w sprawie badania sprawozdania finansowego za 2019 i za 2020 rok. W badanych
latach badanie sprawozdania finansowego Spotdzielni przeprowadzit Kluczowy
biegty rewident Konrad Prusiecki Nr w rejestrze 3254 w imieniu Kancelarii Biegtego
Rewidenta ,KONRAD” w Elblggu.

2. W sporzadzonym dla Walnego Zgromadzenia Cztonkéw oraz Rady Nadzorczej
sprawozdaniu niezaleznego biegtego rewidenta z badania rocznego sprawozdania
finansowego Spétdzielni za 2020 rok zawarta zostata opinia, w ktérej okreslono
m. innymi:

* PrzeprowadziliSmy badanie rocznego sprawozdania finansowego Spoéidzielni
Mieszkaniowej ,Pojezierze” w Olsztynie ktore sktada sie z:

~ wprowadzenie do sprawozdania finansowego;

~ bilans sporzadzony na dzien 31.12.2020 roku, ktéry po stronie aktywéw i pasywow
zamyka sie sumg 172 410 516,96 zl.

~ rachunek zyskoéw i strat za rok obrotowy od 01.01.2020 roku do 31.12.2020 roku
wykazujacy zysk netto 2 095 759,48 zl.

~ zestawienie zmian w funduszu wtasnym za rok obrotowy od 01.01.2020 roku
do 31.12.2020 roku wykazujacy zmniejszenie kapitatu o kwote 2143 184,52 7L

~ rachunek przeptywdw pienieznych za rok obrotowy od 01.01.2020 roku
do 31.12.2020 roku wskazujgcy zwiekszenie srodkéw o kwote 10 371 622,15 zl.

~ informacja dodatkowa i objasnienia do sprawozdania finansowego.
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* Naszym zdaniem, zatgczone sprawozdanie finansowe:

~ przedstawia rzetelny i jasny obraz sytuacji majgtkowej i finansowej Spétdzielni

na dzierh 31 grudnia 2020 r. oraz jego wyniku finansowego i przeptywow pienieznych
za rok obrotowy zakonczony w tym dniu zgodnie z majacymi zastosowanie
przepisami Ustawy z dnia 29 wrze$nia 1994 r. o rachunkowosci (Dz.U. z 2021 r.
poz. 217) oraz przyjetymi zasadami (politykg) rachunkowosci;

~ jest zgodne co do formy i treSci z obowigzujgcymi Spotdzielnie przepisami prawa
oraz Statutem Spétdzielni;

~ zostato sporzadzone na podstawie prawidtowo prowadzonych ksigg rachunkowych
zgodnie z przepisami rozdziatu 2 Ustawy o rachunkowosci.

* Uwazamy, ze dowody badania, ktére uzyskaliSmy sg wystarczajgce i odpowiednie,
aby stanowié podstawe do naszej opinii.

4. Sprawozdania finansowe Spoétdzielni za 2019 rok i 2020 rok nie zostaty ztozone do
Krajowego Rejestru Sadowego. Zgodnie ze znowelizowanym § 3 ust. 4a
rozporzgdzenia Ministra Finanséw z dnia 31 marca 2020 r. w sprawie okreslenia
innych termindw wypetniania obowigzkéw w zakresie ewidencji oraz w zakresie
sporzgdzenia, zatwierdzenia, udostepnienia i przekazania do witasciwego rejestru
jednostki lub organu sprawozdan lub informacji (Dz.U. poz. 570) termin okreslony
w art. 53 ust. 1 ustawy z dnia 29 wrze$nia 1994 r. o rachunkowosci (tj. termin na
zatwierdzenie przez organ zatwierdzajgcy rocznego sprawozdania finansowego
jednostki nie pdzniej niz 6 miesiecy od dnia bilansowego), w przypadku spétdzielni
mieszkaniowych, o ktérych mowa w ustawie z dnia 15 grudnia 2000 roku
o spofdzielniach mieszkaniowych (Dz.U. z 2020 r. poz. 1465) — przedtuza sie do dnia
odbycia walnego zgromadzenia, o ktérym mowa w art. 90 tej ustawy.

Zgodnie z art. 90 ustawy z dnia 31 marca 2020 r. walne zgromadzenie
w spoéfdzielniach mieszkaniowych winno by¢é zwotane najp6zniej w terminie
6 tygodni od odwotania stanu epidemii lub zagrozenia epidemicznego.

XL.13. Rozliczenie 7 tytutu sktadek czlonkowskich.

Spétdzielnia dokonata wptaty skfadek na rzecz Krajowej Rady Spéidzielczej oraz
Spétdzielczego Regionalnego Zwigzku Rewizyjnego w Biatymstoku. Zestawienie
sktadek cztonkowskich przekazanych stanowi zal. Nr 29 do prot. lustracji.

CZESC C. ZAKONCZENIE.

1. Integralnq czes¢ niniejszego protokotu stanowiq zalgczniki:

1). Wypis z Krajowego Rejestru Sadowego

2). Struktura organizacyjna Spotdzielni

3). Przecietne zatrudnienie w Spoétdzielni lata 2018 - 2019.

3a. Przecigtne zatrudnienie w Spoldzielni lata 2019- 2020.

4). Zestawienie odbytych posiedzen i podjetych uchwat przez Rade Nadzorcza.
5). Zestawienie odbytych posiedzen i podjetych uchwal przez Zarzad.

6). Podstawowe informacje o czlonkach Spoétdzielni.

7). Zestawienie zwrdconych udziatow.

8). Ogoblna charakterystyka zasobdw mieszkaniowych Spotdzielni.
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9). Tabela gospodarki gruntami.
10). Zestawienie zgloszen awarii i usterek.
11). Zestawienie danych o kosztach remontéw — wykonawstwo wtasne.
12). Informacja na temat kosztéw utrzymania, eksploatacji i utrzymania dzwigéw.
13). Zestawienie kartoteki $srodkéw transportu.
14). Koszty eksploatacji srodkow transportu.
15). Koszty i przychody gospodarki zasobami mieszkaniowymi.
16). Zestawienie najwyzszych i najnizszych stawek optat.
17). Ksztaltowanie si¢ zaleglosci w oplatach eksploatacyjnych.
18). Zestawienie powierzchni lokali uzytkowych w najmie.
19). Zalegtosci w oplatach czynszowych na lokalach uzytkowych na umowe najmu.
20). Koszty i przychody z tytulu ustug komunalnych.
21). Koszty i przychody pozostatej dziatalnosci gospodarcze;j.
22). Wykorzystanie $rodkéw funduszu remontowego.
23). Prace remontowe wykonywane w latach 2018 - 2020.
24). Prace remontowe wykonywane poza planem w latach 2018 - 2020.
25). Stan funduszy podstawowych w latach 2018 — 2020.
26). Koszty zarzadu ogdlnego i zrédta finansowania w latach 2018 - 2020.
27). Stan $rodkéw pienieznych i gospodarka tymi srodkami w latach 2018 - 2020.
28). Poziom wskaznikéw ekonomicznych w latach 2018 - 2020.
29). Skladki cztonkowskie przekazane.
I/1. Harmonogram rzeczowo — finansowy budowy budynku przy ul. Zotnierskiej 19 A.
/2. Wz6r umowy o budowe lokalu mieszkalnego.
I/3. Uchwata Rady Nadzorczej Nr 21/20/2019.
I/4. Uchwata Rady Nadzorczej Nr 1/2/2020.
I/5. Zestawienie kosztéw budowy budynku przy ul. Zoknierskiej 19 A.

2. Przed podpisaniem protokotu Zarzqd Spoldzielni zostal poinformowany o przystugujgcym
mu z mocy § 22 Instrukcji o lustracji organizacji spoldzielczych podjetej uchwalq Nr 9/2010
Zgromadzenia Ogolnego Krajowej Rady Spotdzielczej z dnia 01.07.2010 r. — prawie do
wniesienia zastrzezen do stwierdzenri zawartych w protokole lustracji.

3. Protokol zawierajqcy 59 stron kolejno ponumerowanych i podpisanych sporzqdzono
w trzech jednobrzmiqcych egzemplarzach, wreczajgc po jednym egzemplarzu Zarzgdowi
i Radzie Nadzorczej Spoldzielni.

Olsztyn Maj 2021 roku
Do stwierdzen zawartych w protokole
zastrzeien nie wnosimy:
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