ZWIAZEK REWIZYINY
SPOLDZIELNI MIESZKANIOWYCH RP

00-013 WARSZAWA UL. JASNA 1

z lustracji catoksztattu dziatalnosci

SPOLDZIELNI MIESZKANIOWE!
»ODRA"”
w POLICACH

za okres 01.01.2017r.-31.12.2019r.

styczen 2021 rok.
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PROTOKOL

z lustracji catoksztattu dziatalnosci Spoétdzielni Mieszkaniowe] "ODRA" w Policach

zwanej w dalszej czesci protokotu ,Spotdzielnig”
za okres od 01 .01 2017 r. do 31 .12 2019 r.

INFORMACJE WSTEPNE

Lustracje przeprowadzono na podstawie umowy zawartej w dniu 19.12.2019 roku.
pomiedzy Zarzadem Spoidzielni Mieszkaniowej "Odra" w Policach a Zwigzkiem
Rewizyjnym Spotdzielni Mieszkaniowych RP w Warszawie.

Podstawg zawarcia umowy sa postanowienia art. 91 § 1 ustawy Prawo
spotdzielcze z dnia 16 wrzesnia 1982 r. (Dz.U. z 2020r. poz.215 — tekst jednolity)
oraz Instrukcja w sprawie lustracji organizacji spotdzielczych stanowigca zalgcznik
nr 1 do Uchwaly nr 8 Zgromadzenia Ogoélnego Krajowej Rady Spotdzielcze] z dnia
1 lipca 2010 roku.

Na podstawie upowaznienia z dnia 17.08.2020 roku wydanego przez Zwigzek

Rewizyjny Spétdzielni Mieszkaniowych RP w Warszawie lustracje przeprowadzita:
Janina Boncler — Starecka posiadajgca uprawnienia lustracyjne nr 138/95
wydane przez Krajowg Rade Spoéltdzielcza w dniu 01.03.1995r.

Dane identyfikacyjne Spotdzielni:

o Zgodnie z trescig § 1 statutu nazwa Spédldzielni brzmi:

= Spdldzielnia Mieszkaniowa "ODRA"
o Spoétdzielnia powstata w 1966 roku, a czas jej trwania nie jest
ograniczony,

o Siedzibg Spodtdzielni jest miasto Police

Adres Spéldzielni:
= 72-010 Police, ul. Piaskowa 101

Numer telefonu : tel. 91 42 44 370 fax 91 42 44 390
E-mail; sekretariat@smodra.police.pl
Strona internetowa: smodra.webd.pl
Numer identyfikacji podatkowej NIP 851 010 75 05
REGON (00 48 96 10
Spoétdzielnia wpisana zostala do Krajowego Rejestru Sadowego — Rejestru
Przedsiebiorcow pod numerem 0000133018 w dniu 10.10.2002 roku.

e}
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4. Lustracjg objeto okres od 1 stycznia 2017 roku do 31 grudnia 2019 roku i nie
obejmowata ona badania sprawozdania finansowego w rozumieniu art. 64 ustawy o
rachunkowos$ci jak tez weryfikacji rozliczen kosztorysowych.

Przedmiotem lustracii objeto nastepujace zagadnienia:

I. Realizacja wnioskow poprzedniej lustracji oraz zalecen wydanych w wyniku
kontroli zewnetrznych przeprowadzonych przez podmioty uprawnione.

II. Zagadnienia organizacyjne Spoldzielni
2.1. Statut oraz normy wewnetrzne o charakterze regulaminowym.
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2.2. Dziatalno$¢ organdéw samorzgdowych Spétdzielni.

2.3. Organizacja stuzb etatowych.

2.4. Funkcjonowanie systemu kontroli gospodarczej i ochrony mienia.
2.5. Rozpatrywanie skarg i wnioskow,

2.8. Dziatalnos¢ spoteczna, o$wiatowa i kulturalna.

III. Stan prawny gruntéw bedacych we wiadaniu Spétdzielni oraz racjonalnosé
ich wykorzystania.

IV. Sprawy cztonkowskie i dyspozycja lokalami.
V. Dziatalnoéé inwestycyjna

V1. Zagadnienia gospodarki zasobami mieszkaniowymi:

5.1. Stan ilosciowy, estetyczno-porzadkowy i techniczny zasobdw
mieszkaniowych.

5.2. Koszty i przychody GZM oraz prawidtowoéé ustalania optat za
uzytkowanie lokali.

5.3. Gospodarka lokalami uzytkowymi.

5.4, Terminowos¢ wnoszenia optat przez uzytkownikow lokali.

5.5.  Ustugi komunalne i inne ustugi zwigzane z eksploatacjg
nieruchomosci.

VII. Zaspokajanie potrzeb technicznych nieruchomosei:
6.1. Nadzor techniczny i ustalenie potrzeb technicznych nieruchomoséci
oraz kolejnosé ich zaspokajania.
6.2. Finansowanie robét zwigzanych z potrzebami technicznymi
nieruchomosci.
6.3. Wykonawstwo robét zwigzanych z potrzebami technicznymi
nieruchomosci.

VIll. Gospedarka finansowa Spoétdzielni
7.1. Podstawy normatywne gospodarki finansowe;j.
7.2. Efektywnos§é gospodarki finansowe;j .

IX. Wyodrebniona organizacyjnie i gospodarczo jednostka Spétdzielni (zaktad,
zespot),

Lustracje rozpoczeto w dniu 01.10.2020 roku i wpisano do Ksiazki Kontroli
przeprowadzanych w Spdtdzielni pod numerem 41.

W dniu rozpoczecia lustracji Zarzad Spotdzieini stanowili:

1) Prezes Zarzad - Lidia Walczak
2) Wiceprezes Zarzadu - Grzegorz Hinnel
3) Cztonek Zarzadu - Stanistaw Nazar

Sktad Zarzgdu zostat prawidtowo wpisany do Rejestru Sadowego Spéldzielni
prowadzonego przez Sad Rejonowy XllI  Wydziat Gospodarczy Krajowego
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10.

11.

12.

Rejestru Sadowego w Szczecinie w Dziale 2 podrubryka 1 ,0Organ uprawniony do
reprezentacji podmiotu”.

W dniu rozpoczecia lustracji lustrator spotkata sie z Prezesem Zarzadu Lidig
Walczak oraz Gidwna Ksiggowa.

Przewodniczacy Rady Nadzorczej o rozpoczeciu lustracji oraz o prawie
ewentualnego uczestnictwa upowaznionych czlonkéw Rady Nadzorczej w
czynnoéciach lustracyjnych lub wniesienia przez Radg Nadzorczg dodatkowych
spraw celem zbadania przez lustratora poinformowany zostat telefonicznie przez
Zarzad Spoldzielni. Do dnia zakonczenia lustracji dodatkowych spraw nie
wniesiono.

Informaciji oraz wyjaénien w trakcie lustracji udzielali:

- Gtdwna Ksiegowa,

Zastepca Gt. Ksiggowego,

- Inspektor ds. cztonkowsko-mieszkaniowych,

- Specjalista ds. samorzgdowo-organizacyjnych,
Inspektor ds. ksiegowosci i kredytow,
Inspektor ds. ksiggowosci,

Starszy specjalista ds. technicznych,
oraz inni pracownicy w miare potrzeb .

Lustracje przeprowadzono metoda wyrywkowa na zasadzie losowo wybranych
dokumentow.

Uktad chronologiczny protokotu lustracji dostosowano do uktadu porzgdku
Ramowego konspektu peinej lustracji dziatalno$ci spotdzielni mieszkaniowych.

Na podstawie § 3 ust2 statutu Spoldzielnia jest z czionkiem Zwigzku
Rewizyjnego Spoidzielni Mieszkaniowych RP w Warszawie.

Skiadki na rzecz te] organizacji Spotdzielnia regulowata w wymaganych terminach
i okreslonych wysokoéciach:

Rok o Skladka nalezna | Skiadka wptacon
2017 | 525300 T 528300
2018 5.325 00 5.325.00
2019 5.534.00 5.534.00

W oparciu o art. 266 ustawy Prawo spétdzielcze i Rozporzadzenia Ministra
Finanséw z dnia 19.03.1999 r. (Dz. U. 99.30.290 ze zm.) , Uchwatg Nr 16/12 V
Kongresu Spotdzielczosci z dnia 28.11.2012 r. oraz Uchwatg Nr 16 VI Kongresu
Spotdzielczosci z dnia 13.12.2016 roku , Spotdzielnia optacata narzecz
Krajowej Rady Spoétdzielczej w skiadki w wymaganych terminach oraz
okreslonej wysokosci

~ Rok | Skiadkanalezna
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e e e e 0 kwotadidata)
2017 550,00 550,00
2018 550,00 550,00
2019 550,00 550,00

B. USTALENIA LUSTRACJI

1. Realizacja wnioskéw poprzedniej lustracji oraz zalecen wydanych w wyniku
kontroli przeprowadzanych z zewnatrz.

11. Na podstawie wpisdbw dokonanych w Ksigzce Ewidencji Kontroli
przeprowadzonych w Spotdzielni ustalono, ze ostatnia lustracja catoksztattu
dziatalnosci Spofdzielni obejmujaca okres od 01.01. 2014 r. do 31.12.2016 r.
przeprowadzona zostata przez  Zwiagzek Rewizyjny Spotdzielni Mieszkaniowych
RP w Warszawie w dniach od 02.10. 2017 roku do dnia 10.01.2017 . Na tle
danych zawartych w protokole lustracji i wydanego listu polustracyjnego L.dz.
88/2018 z dnia 23.01.2018r. stwierdzono, iz dziatalnoé¢ Spotdzielni prowadzona
byta prawidiowo i nie zachodzita potrzeba wydawania wnioskow polustracyjnych.
Whyniki lustracji przedstawione zostaly na posiedzeniu Rady Nadzorcze] w dniu
26.03.2018 roku - protokét nr 3/2018, a nastepnie przyjete uchwatg nr 9/2018
Walnego Zgromadzenia przeprowadzanego w czesciach w dniach
11,12,14,18,19i 21.06.2018 roku.

1.2. 7 przediozonej Ksigzki Ewidencji Kontroli wynika, ze w latach 2017-2019
przeprowadzone zostaty w Spotdzielni przez podmioty uprawnione nastepujace
kontrole :

1)  PKO Szczecin - Cenfrum Wierzytelnosci Mieszkaniowych - w zakresie
prawidtowosci prowadzenia ewidencji analitycznej zadluzenia z tyt. kredytow
mieszkaniowych :

e wdniu 24.07.2018r.

e wdniu 20.11.2018r.
Uwag nie wniesiono.

2) ZUS 0O/Szczecin - w dniu 10.07.2019r. - uwag hie wniesiono

3) Powiatowa stacja Sanitarno-Epidemiologiczna w Policach w zakresie
przestrzegania przepisow okreslajacych wymagania higieniczne i zdrowotne dot.
utrzymania nalezytego stanu technicznego cze$ci wspolnych przy Wyszynskiego 52

o wdniu 24.09.2018r,

o wdniu 18.07.2019r.

o wdniu 07.11.2019r.
Uwag pokontrolnych w tym zakresie nie wniesiono.

mﬁaz, .



[l. ZAGADNIENIA ORGANIZACYJNE SPOLDZIELNI

2.1. Statut oraz wewnetrzny system normatywny

21.1. W okresie objetym lustracja obowiazywat statut uchwalony przez Zebranie
Przedstawicieli w dniu 23 czerwca 1995 roku i 8- krotnie zmieniany, do roku 2010
uchwatami Zebrania Przedstawicieli, a nastepnie uchwatami Walnego Zgromadzenia.
Ostatnie zmiany do statutu wprowadzono uchwatg Walnego Zgromadzenia nr 8/2016 z
dnia 23.06.2016 roku.

Tekst jednolity statutu uwzgledniajgcy zmiany wprowadzone uchwatg nr 8/2016 Walnego
Zgromadzenia z dnia 23.06.2016 roku zostat uwierzytelniony przez Sad Rejonowy Xlil
Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego w Szczecinie i wpisany do rejestru
sgdowego Spétdzielni prowadzonego przez ten Sad w Dziale 1 Rubryka 4 "Informacje o
statucie”.

W zwigzku ze zmianami wprowadzonymi ustawa z dnia 20.07.2017r. o zmianie ustawy
o spotdzieiniach mieszkaniowych, ustawy - Kodeks postgpowania cywilnego oraz ustawy
- Prawo spdidzielcze, ktéra weszta w zycie z dniem 9.09.2017r. (Dz. U. z 25.08.2017r,,
poz. 1598) - uchwala nr 8/2018 Walnego Zgromadzenia przeprowadzonego w
szeSciu czesciach w dniach 11.06.2018r,; 12.08.2018r.; 14.06.2018r.; 18.06.2018r;
19.06.2018r.; 21.06.2018r. przyjeto nowa tres¢ od § 4 do § 147 statutu. Tekst jednolity
statutu po uwzglednieniu zmian wprowadzonych uchwatg nr 8/2018 wpisany zostat w
rejestrze sgdowym Spoétdzielni prowadzonym przez Sad Rejonowy w Szczecinie w
Dziale 1 Rubryka 4 ‘Informacie o statucie" postanowieniem Sz XIIl.NS-
Rej.KRS/12684/18/952 z dnia 31.12.2018r. pod pozycjg nr 31. Tekst jednolity statutu
zawierajgcy 55 stron i 147 paragrafow zostat uwierzytelniony pieczecia Sadu.

21.2. W treéci obowigzujgcegoe w badanym okresie  statutu nie stwierdzono
sprzeczno$ci z postanowieniami ustawy Prawo spotdzielcze, ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych i innych obowigzujacych w spoldzielczodci mieszkaniowe] ustaw
Postanowienia statutu nie zawieraja mankamentéw polegajacych na nieprecyzyjnosci
lub niezgodnosci wewnetrznej.

2.1.3. W oparciu o przediozona dokumentacie rejestrowg Spotdzielni ustalono, ze
wnioski o wpis do rejestru sgdowego prowadzonego przez 8ad Rejonowy w Szczecinie
skiadane byly w terminie wynikajacym z ustawy o Krajowym Rejestrze Sadowym (Dz.U.
2018,p0z.986 ze zm.),co przedstawiono ponizej :

' épréwazd |"1'i'e
finansowe za 2016r a/15 dni 23.06.2017¢. | 14.09.2017r. poz.26
2. af sprawozdanie al poz.
finansowe za 20177, al 15 dni 27-30
b/ zmiany statutu- b/ 30 dni 26.06.2018r. | 02.07.2018r. b/ poz. 31
uchwata 8/2018 W.Z ]
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3. poz.

al sprawozdanie al 15 dni 27.06.2019 27.06.2019r. 32-34
finansowe za 2018r.

4 poz.

al zmiany w skiadzie ¢/ 7 dni 26.06.2019r, | 08.08.2019r. 35
Rady Nadzorczej

W aktach Spétdzielni znajduje sie aktualny odpis z Krajowego Rejestru Sadowego
numer 0000133018

2.1.4. Statutowe rozstrzygniecia rozgraniczajgce kompetencje poszczegolnych
organdéw samorzgdowych Spoéldzielni do ustalania norm wewnetrznych
w Spoéldzielni.
W statucie Spéldzielni przyjete zostaly nastepujgce rozstrzygniecia do ustalania
norm wewnetrznych:

¢ Walne Zgromadzenie § 29 (poprzednio §44)
1) uchwalanie zmian statutu (ust. 12)
2) uchwalanie Regulaminu Rady Nadzorczej ( ust. 16)

e Rada Nadzorcza § 51 (poprzednio §57)
1) zatwierdzanie struktury organizacyjnej (ust.3 pkt 1)
2} uchwalanie regulaminu Zarzgdu (ust.2 pkt a)
3) uchwalanie innych regulaminéw nie zastrzezonych do kompetencji Zarzadu
lub Walnego Zgromadzenia (ust.2)

» Zarzad § 62 (poprzednio § 67}
Statut Spdtdzieini nie przewiduje ustalania norm wewnetrznych przez
Zarzad.

Jak ustalono powyzej, w okresie objetym lustracjg w obowigzujgcym statucie w sposéb
zgodny z postanowieniami Prawa spéidzielczego przyjeto rozgraniczenie kompetencii
poszczegolnych organdéw do ustanawiania norm wewnetrznych w Spéidzielni.

2.1.5. Unormowania wewnetrzne o charakterze regulaminowym.

W okresie objetym lustracjg Spétdzielnia posiadata unormowania wewnetrzne o
charakterze regulaminowym w oparciu o kiére, oprocz statutu prowadzita swojg
dziatalnose.

Faktycznie posiadane przez Spotdzielnie regulaminy z zaznaczeniem wymaganych
statutem w badanym okresie przedstawiono jak nizej:

1) normujace dzialalno$¢ organdéw samorzadowych Spoéldzielni:

Wymag




Regulamin Wainego Zgromadzenia - ZP uchwata nr 14/2010
z dnia 17.06.2010r.
ze zmianami:
s uchwata nr 11/2012 2
dnia 04.06.2012r.
« uchwala nr 7/2013 z dnia
20.06.2013r.
+ uchwala nr 1/2019 z dnia
18.06,2019r.
Regulamin Zarzadu § 63 ust3 Rada Nadzorcza uchwata nr
R.N 9/1998 z dnia 03.02.1998r.
Ze zmianami;
s uchwata nr 62/1998
z dnia 18.06.1998r.
» uchwata nr 66/199
z dnia 28.109.1999r,
o uchwata nr 65/200
z dnia 01.10.2002r
« uchwala nr 54/201
z dnia 24.11.2014r,
« uchwala nr4/2018
z dnia 20.04.2015r.
+« uchwata z dnia
22.02.2018r.
« uchwata nr28/2019
z dnia 28.10.2019r.
Regulamin Rady Nadzorczej § 57TWZ Z .P. Cz - uchwata 16/06 z dnia

09.06.2006r. ze zmianami;
« uychwala 6/2011 WZ
2 dnia 15.06.2011r.u
» uchwala 8/2013 WZ
z dnia 20.06,2013r.

2) w zakresie gospodarki Spétdzielni oraz regulujace stosunki migdzy

Spotdzielmq a czionkaml

Regulamin rozliczania kosztow
gospodarki zasobami
mieszkaniowymi oraz ustalania
optat za lokale

§'1"ééllRada
Nadzorcza

Uchwa!a Rady Nadzorczej z
dnia 19.12.2006r. 33-krotnie
nowelizowany do roku 2016, a
nastepnie ze zmianami
obowigzujgcymi od 2018 roku:

¢ uchwata nr 2/2018
z dnia 29.01.2018r.
o uchwata nr 15/2018
z dnia 23.04.2018r.
+ uchwata nr 30/2018
z dnia 26.11.2018r.
¢ uchwala nr 4/2019
Z dnia 25.02.2018r.
e Uchwala nr 37/2019
z dnia 16.12.2019r.

Regulamin rozliczania kosztow
zuzycia wody

Rada Nadzorcza

Uchwala nr 69/2010 z dnia
29.11.2010r.

Zze zmianami

Ly i
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s uchwata nr 1/2012
Z dnia 31.01.2012r,
» uchwala nr 55/2012
z dnia 24.09.2012r.
e uchwata nr 38/2013
Z dnia 10.09.2013r.
* uchwala nr 60/2014
z dnia 29.12.2014r.
e« Uchwala nr 37/2016
z dnia 29.08.2016r.

Rada Nadzorcza

dostawy ciepla dla c.o.

3. | Regulamin udzielania zamoéwien X
na roboty, ustugi i dostawy na Uchwata nr 31/2016 z dnia
rzecz Spotdzielni 07.07.2016r tekst jednolity
4. | Regulamin uzywania lokali i X Rada Nadzorcza uchwata nr
porzgdku domowego 75/1996r. z dnia 22.10.1996r.
25-krotnie nowelizowany z
ostatnimi zmianami:
¢ uchwata nr 12/20186
z dnia 28.02,2016r.
» uchwala nr 36/2016
z dnia 29.08.2016r.
+ uchwaila nr 24/2019
Z dnia 30.08.2019r.
5. Regulamin funduszu § 138 Rada | Rada Nadzorcza uchwala nr
remontowego Nadzorcza 24/2002 z dnia 26.03,2002r.
ze zmianami;
* uchwala nr 60/2007
Z dnia 27.12.2007r.
* uchwala nr 8/2008
z dnia 04.03.2008r.
s Uchwata nr 75/2008
Z dnia 30.12.2008r.
s uchwata nr 19/2014
z dnia 31.03.2014r.
¢ uchwala nr 44/2014
z dnia 30.09.2014r.
6. | Regulamin rozliczania kosztow X Rada Nadzorcza uchwata z

dnia 27.11.2007r.
ze zmianami:
« Uchwala nr 8/2009
z dnia 17.03.2008r.
* uchwata nr 28/2009
z dnia 28.04,2009r.
¢ uchwala nr 74/2009
Z dnia 28.09.2009r.
s uchwatla nr 87/2009
z dnia 26.10.2009r.
s uchwata nr 2/2011




Z dnia 30.01.2011r.
o uchwata nr 60/2011
z dnia 27.02.2011r.
» uchwata nr 2/2012
Z dnia 31.01.2012r.
s uchwala nr 43/2012
z dnia 25.08.2012r.
s uchwala nr 50/2012
z dnia 30.07.2012r.
s uchwata nr 58/2012
z dnia 29.10.2012r.
e uchwata nr 31/2013
7 dnia 10.09.2013r.
¢ uchwala nr 59/2014
Z dnia 29.12.2014r.
+ uchwala nr 49/2015
Z dnia 30.11.2015r.

7. Regutamin najmu lokali X Uchwata R.N z dnia
uzytkowych i dzierzawy gruntow 30.10.2008r. z& zmianamk:
= uchwata nr 73/2009
s+ z dnia 28.09.2009r.
» uchwata nr 71/2010 z
dnia 29.11.2010r. .
8. | Regulamin ustanawiania § 86 Rada Rada Nadzorcza uchwata
prawa odrebnej witasnosci Nadzorcza nr12/2011
lokalu z odzysku Z dnia 28.02.2011r.
Ze zmianami:
e uchwata nr 3/2012
z dnia 31.01.2012r.
» Uchwata nr 44/2012
z dnia 25.06.2012r.
» uchwata nr 70/2012
z dnia 17.12.2012r.
e uchwala nr 27/2015
Z dnia 30.06.2015 1.
¢ uchwata nr 20/1018
z dnia 25.06.2018r.
9. | Regulamin umieszczania reklam X Rada Nadzorcza uchwala nr
44/2008 z dnia 26.08.2008r.
10. | Regulamin zasad przyjmowania X Rada Nadzorcza uchwala z
w poczet czionkéw i dnia 01.02.2006r.
ustanawiania praw do lokali i ze zmianami:
zamiany mieszkan « uchwala nr 45/2012
z dnia 25.06.2012r.
11. { Regulamin spodldzielczego X Rada Nadzorcza uchwala nr
monitoringu wizyjnego 39/2017 z dnia 18.12. 2017t
12. 1 Regulamin najmu lokali § 121 Rada Rada Nadzorcza uchwata nr
mieszkalnych Nadzorcza 62/2008 z dnia 30.10.23.08r.

9
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ze zmianami
« uchwatanr68/2010z
dnia 20.11.2010

13. | Regulamin budowy, X Rada Nadzorcza uchwata z
ustanawiania praw i uzytkowania dnia 26.08.2008r. ze
garazy Zmianami:

« uchwala nr 39/2009
z dnia 28.07.2008r.

¢« uchwaia nr 25/2017 z
dnia 18.09.2017r.

s uchwala nr 31/2018

*« zdnia 26.11.2018r.

14. | Regulamin udostepniania X Rada Nadzorcza uchwala nr
dokumentdw czlonkom i ustalaniu 38/2016 z dnia 29.08.2016¢.
oplat za czynnosSci prawne | uchwata nr 43/2016 uchylajgca
faktyczne w zwigzku z uchwate 38/2016 i
wydawaniem dokumentow przywracajaca regulamin

uchwalony uchwalg 36/2014 z
dnia 26.05.2014r.

15. | Regulamin przetargu na najem X Rada Nadzorcza uchwala
lokali i dzierzawe gruntow 27/2012 z dnia 19.03.2012r. ze

Zmianami z dnia 30.06.2015r.

16. | Regulamin najmu lokali X Rada Nadzorcza uchwata

uzytkowych i dzierzawy gruntow 2012007 z dnia 03.04.2007r. ze
Zmianami z dnia 28.09.2009r, |
29.11.2010r.

3) w zakresie gospodarki finansowej Spoétdzielni

T Wymagan

- | statutem =

1. Regulamin gospodarki § 138 ust.3 Rada
finansowe;j Nadzorcza uchwata

47/2008 z dnia
29.06.2009r. ze zmianami
14.06.2010r. i30.09.2019

2. | Instrukcja inwentaryzacyjna X Zarzad 27.11.2003r.

3. Instrukcja kontroli i obiegu X Zarzad uchwala nr
dokumentow ksiegowych 32/2007 z dnia

16.08,2007r.

4, Instrukcja kasowa X Zarzad 02.02.2006r,

5. instrukcja magazynowa X Zarzgd 16.08.2007r,

8. Regulamin finansowania i X Rada Nadzorcza uchwata
rozliczania inwestycji 53/2008 z dnia
budowianych 30.09.2008r.

4) normujace prace stuzb etatowych
; Regulamin organizacyjny
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uchwata z dnia
29.12.2014r,

2. Regulamin Pracy X Uchwala Zarzgdu z

02.09.1996r.

ze zmianami z dnia:
¢+ 01.05.2016r.
e 01.07.2019r

3, Regulamin wynagradzania X Zarzadzenie Dyrektora
pracownikéw Z dnia 01.01.2012r.

ze zmianami z dnia:
15.03.2013r,
01.04.2015r.
12.09.2019r,
10.12.2019r,

4, Regulamin korzystania ze srodkdw X Zarzgd uchwata z
ZFSS dnia 01.01.2001r. ze
zmianami z dnia
01.01.2015r,
¢« 01.01.2016r.
+  08.12.2017r.
s 14.12.2018r.

5, Regulamin ochrony danych b Rada Nadzorcza
osohowych uchwata nr 62/2014 z
Pracownikow i czionkow Spdétdzielni dnia 29.12.2014r.

8. Regulamin prowadzenia, X Zarzad uchwala z dnia
przechowywania i archiwizowania 17.09.1997r.
akt

Jak wynika z powyzszego , Spoldzielnia posiada wszystkie wymagane Statutem
unormowania wewnetrzne o charakterze regulaminowym.
Tresci regulamindéw oraz wnoszone zmiany zamieszczane sg na biezgco na stronie
internetowej Spétdzielni.
Postanowienia statutu oraz wymogi co do posiadania przez Spoéifdzielnie norm
wewnetrznych o charakterze regulaminowym oraz uchwalone regulaminy w okresie
objetym lustracja zapewnialy kompletne uregulowanie spraw zwigzanych z:

s postepowaniem organdw samorzgdowych,

« gospodarki Spotdzielni oraz stosunkéw miedzy Spétdzielnig a cztonkami i innymi

uzytkownikami lokali.

« postepowaniem stuzb etatowych Spotdzielni,
Poszczegdlne regulaminy omowiono w dalszej czesci protokotu w ramach zagadnien
tematycznych protokotu.

2.2. Dzialaino$¢ organow samorzadowych Spoéldzielni
Wedtug postanowien § 24 (poprzedni § 35) statutu organami Spéldzielni sa:
1) Walne Zgromadzenie,
2) Rada Nadzorcza,
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3) Zarzad,

2.2.1.Waine Zgromadzenie
Dziatalnos¢ Wainego Zgromadzenia unormowana jest:
e Art 35— 42 ustawy Prawo Spdéldzielcze,
* Art. 8% ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych
e §§ 25 - 47 statutu Spéldzielni (poprzednio §§ 43 - 51)

W mysl § 27 statutu Walne Zgromadzenie jest najwyzszym organem Spoétdzielni i
zostaje podzielone na czesci, gdy liczba cztonkéw przekroczy 500. Zasady zaliczania
do poszczegélnych czesci Walnego Zgromadzenia ustala Rada Nadzorcza. Czionek
moze by¢ obecny i bra¢ udzial w glosowaniu tylko na jedne] czesci Walnego
Zgromadzenia, Czionek Spotdzielni moze uczestniczy¢ w Walnym Zgromadzeniu
osobiscie lub przez petnomocnika. Zasady podzialu cztonkéw uprawnionych do udziatu
w poszczegolnych czesciach Walnego Zgromadzenia zgodnie z frescig § 27 ust.2
statutu (poprzednio § 44) statutu ustalata Rada Nadzorcza podejmujac nastepujgce
uchwaty:;

- uchwata nr 2/2017 z dnia 30.01.2017r. zmieniajgca uchwate nr 1/2016 z dnia
25.01.2016r. w zakresie skreslenia w Zespole Nieruchomosci 4 - dwdch
nieruchomosci - podziat zasobow na 6 czeéci Walnego Zgromadzenia,

- uchwata nr 3/2018 z dnia 29.01.2018r. - podziat zasobdw na 6 czesci Walnego
Zgromadzenia,

- uchwala nr 1/2019 z dnia 25.02.2019r. - podziat zasobow na 6 czesci Walnego
Zgromadzenia.

Na podstawie § 62 ust.1 pkt 11 (poprzednio § 45) statutu w okresie objetym lustracig
stosownymi uchwatami Zarzad zwolat 3 Zwyczajne Walne Zgromadzenia:
- uchwata nr 41/2017 z dnia 13.01.2017r.
uchwata nr 12/2018 z dnia 14.03.2018r.
- uchwata nr 15/2019 z dnia 21.03.2019r.

O czasie, migjscu i porzadku obrad Walnego Zgromadzenia - jego czesci, cztonkowie
Spotdzielni zawiadamiani byli w terminie i w sposdb okreslony w § 31 ust] i 2
(poprzednio § 46 ust.1) statutu.

W zawiadomieniu podano:

e termin i miejsce obrad poszczegolnych czesci Wainego Zgromadzenia,

e porzadek obrad,

¢ informacje o wytozeniu wszystkich materiatow bedacych przedmiotem obrad
oraz informacje o prawie czlonka do zapoznania sie z tymi dokumentami -
zgodnie z postanowieniami art.8® ust6 ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych.

e w przypadku umieszczenia punktu w porzadku obrad zawierajgcego wybory do
Rady Nadzorczej w zawiadomieniu podawano informacje o terminie
zgtaszania kandydatow na czionkéw tych organdw oraz jakie wymogi wedtug §
14 ust.4 statutu powinny byé spetnione

e informacja do czionkéw biorgcych udziat w Walnym Zgromadzeniu o
obowigzku posiadania dokumentu potwierdzajgcego tozsamosé.
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Ponadto w zawiadomieniu o zwolaniu kazdej cze$ci Walnego Zgromadzenia, Zarzad
zamieszczat klauzule odpowiadajgca postanowieniom art. 8% ust. 11 ustawy o
spéfdzielniach mieszkaniowych dot. prawa zglaszania projektéw uchwat i zgdania
zamieszczenia oznaczonych spraw w porzadku obrad.

Krajowa Rada Spoldzielcza oraz  Zwigzek Rewizyjny Spétdzielni Mieszkaniowych RP w
Warszawie o czasie, miejscu i porzadku obrad Walnego Zgromadzenia powiadamiani
byli pisemnie zgodnie z trescig § 31 (poprzednio § 46) statutu

Frekwencja na poszczegolnych czesciach Walnego Zgromadzenia w okresie
objetym lustracja przedstawiata sie nastepujgco:

" Rok 2017
1, 22 .05.2017r. 597 8 1,34
Il. 24 05.2017r. 300 10 3,24
1. 29 .05.2017r. 410 12 2,93
V. 31 .05.2017r. 349 5 1,43
2 08 .06.2017r. 702 11 1,57
Vi, 12 .06.2017r. 813 1 1.36
Razem 3180 57| Srednia1,79

Rok 2018
L 11 .06.2018r. 734 18 2,45
T 12 06.2018r. 329 8 2,43
I, 14 06.2018r. 561 14 2,50
V. 18.06.2018r, 454 11 2,42
2 19.06.2018r. 869 8 0,92
vl 21.,06.2018r. 952 8 0,84
Razem 3 899 67 | Srednia1,72

Rok 2019
[ 03.06.2019r, 520 11 416
T 05.06.2019r. 326 20 6,13
1il. 10.06.2019r. 562 16 2,72
V. 12.06.2019r. 656 18 2,74
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V. 17.06.2019r. 864 30 3,47
A% 18.06.2018r. 959 31 3,23
Razem 3 886 125 Srednia
3,22
Ogétem 2017 - 2019 10 965 249 2,27
Srednia

Srednia frekwencja na zebraniach wyniosta od 1,79% w roku 2017 ; 1,72% w
roku 2018 i 3,22% w roku 2019. Ogdtem za okres objety lustracjg $rednia frekwencja
stanowita 2,27% og6iu uprawnionych. Zgodnie z postanowieniami § 33 (poprzedni § 46
ust.3) statutu Walne Zgromadzenie jest zdolne do podejmowania uchwat bez wzgledu
na liczbe obecnych czlonkéw Spétdzielni na poszczegdinych jego czesciach.

Obrady Walnego Zgromadzenia kazdorazowo otwierat Przewodniczacy Rady
Nadzorczej.

W oparciu o postanowienia statutu na kazdej czesci Walnego Zgromadzenia
kazdorazowo wybierana byla :

1) Komisja mandatowo-skrutacyjna, ktérej zadaniem byto miedzy innymi:

- sprawdzenie kompletnosci list obecnoéci oraz waznosci mandatow
petnomocnikow cztonkéw Spétdzielni ( w tym petnomocnikéw o0séb prawnych)
oraz przedstawicieli os6b z ograniczong lub pozbawiong zdolnoscig do
czynnosci prawnych.

- sprawdzenie prawidtowosci zwotania danej czesci Walnego Zgromadzenia i
zdolnosci do podejmowania uchwat,

- dokonywanie obliczen wynikow glosowania  zarzadzonego przez
przewodniczacego danej czesci Walnego Zgromadzenia i podanie tych
wynikéw oraz wykonywanie innych czynnosci zwigzanych z obsluga
glosowania.

2} Komisja wnioskowa, do zadan ktorej nalezato przyjecie i uporzadkowanie wnioskow
zgtoszonych w trakcie obrad,

Z pracy Komisji sporzadzone zostaly protokoly, kiére zostaly podpisane przez
wszystkich cztonkéw Komisii.

W okresie objetym lustracjg nie wystapity przypadki zadania zwotywania Walnych
Zgromadzen, o ktérych mowa w art.8” ust. 3 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych.

Na podstawie § 40 ust.1 (poprzednio § 50 ust.1) statutu z obrad kazdej czesci
Walnego Zgromadzenia sporzadzone zostaly protokoly, ktdre sg podpisane przez
Przewodniczgcego i Sekretarza danej czesci Zebrania.

Protokdt ostatniej czgsci za rok 2017 1 2018 zawiera podsumowanie wynikow glosowar z
wszystkich czesci Walnego Zgromadzenia i stanowi protokét catego Walnego
Zgromadzenia podpisywany przez Przewodniczacego i Sekretarza ostatnie] czesci
Walnego Zgromadzenia. Do protokotu ostatniej czesci Walnego Zgromadzenia
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zatgczone zostaly protokoty z wszystkich czesci Walnego Zgromadzenia.
Na protokot z obrad Walnego Zgromadzenia za rok 2019 skiadajg sig poszczegélne
protokoty wszystkich jego czeéci i protokét z obrad Kolegium. W ciggu 7 dni po odbyciu
ostatniej czesci Walnego Zgromadzenia, Kolegium w skiadzie Przewodniczacy i
Sekretarze poszczegoélnych czesci Walnego Zgromadzenia na podstawie protokotow
tych zebran dokonali autoryzacii tresci podjgtych uchwat oraz potwierdzili, ktore uchwaty
zostaly podjete, a ktére nie zostaly podjete. Protokét z obrad Kolegium zostat podpisany
przez Przewodniczacych i Sekretarzy poszczegdinych czesci Walnego Zgromadzenia.
Protokot ten stanowi integralng czes¢ Walnego Zgromadzenia.

Protokoty z poszczegoinych Walnych Zgromadzen przechowywane sg przez
Zarzad zgodnie z postanowieniami  statutu.

W poszczegblnych latach badanego okresu Walne Zgromadzenie podejmowato
uchwaty dotyczace:
e zatwierdzania sprawozdan finansowych i Zarzadu,
o zatwierdzania sprawozdan Rady Nadzorczej,
e udzielanie absolutorium poszczegdlnym cztonkom Zarzadu,
s oznhaczenia najwyzszej sumy zobowigzan jakg Spdidzielnia moze zaciggnac,
e podziatu nadwyzki bilansowe;j,
s wybory do Rady Nadzorczej (rok 2019),
» przyjecia wnioskow polustracyjnych wynikajacych z protokotu lustracji za okres
2014 — 2016 ( w roku 2018},
» kierunki rozwoju dziatalnodci inwestycyjnej.
e uchwalanie zmian do statutu.
Kazdy projekt uchwaly poddawany byt glosowaniu na kazdej czesci Walnego
Zgromadzenia.
Z przediozonej dokumentacji obrad Walnego Zgromadzenia za lata 2017 — 2019 wynika,
ze:

- Walne Zgromadzenie podejmowato uchwaly jedynie w sprawach objetych
porzadkiem obrad podanym do wiadomos$ci czionkéw w terminie i w sposob
okreslony w statucie, co bylo zgodne z art. 41 § 1 ustawy Prawo spotdzielcze
oraz § 33 ust.1 statutu.

- Wszystkie podejmowane uchwaly miescity sie w granicach kompetenci
okreglonych art. 38 § 1 ustawy Prawo spoidzielcze.

Kazdy projekt uchwaly poddawany byt glosowaniu na kazdej czesci Walnego
Zgromadzenia zgodnie z postanowieniami § 33 ust.3 statutu.

- Przy kazdej uchwale podawano liczbe gtosdéw oddanych "za" uchwatg, "przeciw"
uchwale oraz liczbe gtosow "‘wstrzymujacych sie".

- Wyniki glosowania podawane byly w petnej treéci uchwal zamieszczanych w
protokotach Walnego Zgromadzenia.

- Gtosowanie odbywalo sie jawnie za wyjgtkiem wyboréw czionkow Rady
Nadzorczej.

- Obrady Walnego Zgromadzenia kazdorazowo otwierat Przewodniczacy Rady
Nadzorczej zgodnie z postanowieniami § 35 ust.1 statutu.

Przedlozona dokumentacja Walnego Zgromadzenia za lata objete lustracjg zawiera;

- protokoly z Walnego Zgromadzenia ( z kazdej jego czesci wraz z protokotem

Kolegium WZ z dnia 18.06.2019r.),
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- sprawozdania bedgce przedmiotem obrad (Rady Nadzorczej, Zarzadu i
finansowe),
zbidr uchwat,

- listy obecnosci,

- tres¢ zawiadomienia o terminach, migjscu i porzadku obrad,

- protokoty komisji wybieranych na Walnym Zgromadzeniu,

- oznakowane [ zabezpieczone karty z tajnego glosowania do Rady Nadzorczej,

- kopie zawiadomien o terminie, miejscu i porzadku obrad Walnego Zgromadzenia
do Krajowej Rady Spoldzielcze] i Zwigzku Rewizyjnego Spéidzielni
Mieszkaniowych RP w Warszawie.

Wszystkie dokumenty sg podpisane przez osoby do tego upowaznione, a dokumentacja
przechowywana jest w siedzibie Zarzadu Spéldzielni zgodnie z wymogami § 40 ust.4
statutfu.

Dokumentacja Walnego Zgromadzenia Czionkdéw speinia wymogi okreslone w
unormowaniach regulaminowych, jest kompletna i w sposéb whadciwy przechowywana.

2.2.2. Rada Nadzorcza

Dziatalnosé¢ Rady Nadzorczej unormowana jest w:

- art. 44-46 ustawy Prawo spoétdzielcze,

- art. 8 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych,

- §§ 48 - 58 (poprzednio § 52 - 64) statutu,

- Regulaminie Rady Nadzorczej .
Zgodnie z postanowieniami statutu obowiazujacego w okresie objetym lustracjg Rada
Nadzorcza sktada sie¢ z 6 - 9 osdb, wybranych spoéréd cztonkéw Spotdzielni na okres 3
lat i zostata prawidtowo uszczegotowiona w treéci § 48 ust.2 statutu.
Czionkowie Rady Nadzorczej wybierani sg przez Walne Zgromadzenie w glosowaniu
tajnym.
W badanym okresie dziatata Rada Nadzorcza w skfadzie 9-osocbowym wybrana na
Walnym Zgromadzeniu:

o 27 czerwca 2013 roku,

o 23 czerwca 2016 roku,

» 18 czerwca 2019 roku.

W okresie od 01.01.2017 roku do 18.06.2019 roku skiad Rady Nadzorczej wybranej
przez Walne Zgromadzenie przedstawiat sie nastepujgco:

- Witold Krol

- leszek Piechocki

- Janusz Rycko

- Krystyna Moscicka

- Piotr Lewandowski

Zdzistawa Banach

- Ewa Leszczynska

- Ryszard Bielas

- Jerzy Dembski
Uchwatg Walnego Zgromadzenia przeprowadzonego w ¢zeéciach w dniach 03.08. -
18.06.2019 roku w skiad Rady Nadzorczej wybrani zostali:

- Marcin Barkowski
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- Zbigniew tuszczek

- Adam Jarema

- Adam Stadkiewicz

- Bogustawa Szulc

- Jadwiga Molenda

- Sebastian Staszkiewicz
- Ryszard Bielas

- Jerzy Dembski

Zmiany w skladzie osobowym Rady Nadzorcze] w badanym okresie przedstawiono
szczegdtowo w ponizszej tabeli.

mig i nazwisko oris:| - wplsuw. wykresl w
| L | krs | | KRS | ¢
1. | Witold Krol 1127.06.2013r. | 10.07.2013 i
11.23.06.2016r

18.06.2019 | 08.09.2019

2. | Leszek Piechocki | 1.27.06.2013r. | 10.07.2013 | 18.06.2019 | 08.09.2019 ]
11.23.06.2016r

3. | Janusz Rycko 1.27.06.2013r. | 10.07.2013 | 18.06.2019 | 08.09.2019 H.
1.23.06.2016r
4. | Moscicka 1.27.06.2013r. | 10.07.2013 | 18.06.2019 | (8.09.2019 H
1.23.06.2016r
Krystyna
5. | Piotr . 27.06.2013r | 10.07.2013 | 18.06.2019 | 08.09.2019 11
\ 1.23.06.2016r
Lewandowski

6. | Zdzistawa Banach | 1.27.06.2013r. | 10.07.2013 | 18.06.2019 | 08.09.2019 i
11.23.06.2016r

Ryszard Bielas 23.06.2016r. | 03.02.2017 X X I

8. | Ewa Leszczynska | 1.27.06.2013r. | 10.07.2013 | 18.06.2019 | 08.09.2019 .
11.23.06.2016r

9. | Jerzy Dembski 23.06.2016r. ; 03.02.2017 X X 1.

10 | Sebastian 1.18.06.2019r. | 08.09.2019 X X L
Staszkiewicz

11 | Marcin Banikowski | 1.18.06.2019r. | 08.09.2019 X X l.

12 i Zbigniew 1.18.06.2019r, | 08.09.2019 X X 1
tuszczek

13 | Adam Jarema 1.18.06.2019r. | 08.09.2019 X X .

14 | Adam Stadkiewicz | 1.18.06.2019r. | 08.09.2019 X X iR

15 | Bogustawa Szulc | 1.18.06.2019r. | 08.09.2019 X X I

16 | Jadwiga Molenda | 1.18.06.2019r. | 08.09.2019 X X i

Zmiany w skiadzie Rady Nadzorczej , a zwigzane z wygasnigciem mandatu  w
zwigzku z uplywem kadencji dokonywane byly zgodnie z postanowieniami  statutu i
na biezaco zgtaszane do Krajowego Rejestru Sagdowego w celu dokonania zmian w
rejestrze sadowym Spdidzielni. .
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W tresci § 48 ust. 3 obowigzujgcego statutu zawarty zostat wymég art. 82 ust.3
ustawy o spdtdzielniach mieszkaniowych (nowelizacja z dnia 14 czerwca 2007 roku)
stanowigcego o tym, Zze nie mozna by¢ cztonkiem Rady Nadzorczej diuzej niz przez 2
kolejne kadencje, a w § 43 ust. 2 statutu zawarty zostal wymog art. 8% ust. 2 ustawy
stanowiacy o tym, ze w sklad Rady Nadzorczej nie moga wchodzi¢ osoby bedgce
pracownikami Spétdzielni. Wymienione wymogi w badanym okresie bylty w Spétdzielni
zachowane. Wybory cztonkéw Rady statutu oraz art. 35 § 2 ustawy Prawo
spotdzielcze. Kandydaci na cztonkéw Rady Nadzorczej sktadali pisemne o$wiadczenie
wyrazajgce zgode na kandydowanie oraz przed glosowaniem dokonywali swoje
prezentacji i sktadali oswiadczenie, ze:

- nie naruszajg zakazu konkurencji wynikajacego z postanowiert § 66 ust.4 statutu,
- nie zalegajg z optatami , o kitérych mowa w art. 4 ustawy o spoétdzielniach
mieszkaniowych,
- nie byt skazany za przestepstwa umyséine przeciwko mieniu, dokumentom lub za
przestepstwo karno-skarbowe
- nie jest kierownikiem biezgcej dziatalnosci Spéidzielni,, ani petnomoenikiem ,nie
pozostaje w zwigzku matzenskim ani w stosunku pokrewienstwa.
Liste zgtoszonych kandydatow na czionkéw Rady Nadzorczej w ramach poszczegolnych
Okregow sporzadzat Zarzad Spoétdzielni. Z  kazdego Okregu, ktory odpowiada
okreslonej czesci Walnego Zgromadzenia wybierany jest jeden czionek Rady
Nadzorczej. W okregach, ktorych liczba czlonkéw przekracza 600 do Rady Nadzorczej
wybieranych jest dwoch czionkow.
Zasady te w roku 2019 przy wyborach do Rady Nadzorczej zostaty zachowane.

Na podstawie §§ 55 i 56 (poprzednio § 61 ) statutu Rada Nadzorcza wybrata ze swego
grona Prezydium Rady Nadzorczej oraz Komisje Rady w skfad ktérych weszli:
* Przewodniczacy Rady Nadzorczej,
» Zastepca Przewodniczacego Rady Nadzorczej,
e  Sekretarz,
» Przewodniczacy statych Komisji Rady Nadzorczej,
Prezydium Rady Nadzorczej zgodnie z postanowieniami statutu w badanym ckresie
stanowili;
1) Przewodniczacy Rady Nadzorczej
- Witold Krol - od 01.01.2017r. do 18.06.2019r.
- Ryszard Bielas - od 18.06.2019r. do 31.12.2019r.

2) Zastepca Przewodniczacego Rady Nadzorczej :
- Ewa Leszczynska - od 01.01.2017r. do 18.06.2019r.
- Sebastian Staszkiewicz - od 18.06.2019r. do 31.12.2019r.

3} Sekretarz Rady Nadzorczej :

- Leszek Piechocki - od (1.01.2017r. do 18.06.2019r,
- Bogustawa Szulc - od 18.06.2019r. do 31.12.2019r.
4) Przewodniczacy Komisji Rewizyjnej:
- Krystyna Moscicka - od 01.01.2017r. do 18.06.2019r.
- Zbigniew Luszczek - od 18.06.2019r. do 31.12.2019r.
18
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5) Przewodniczacy Komisji Gospodarki Zasobami Mieszkaniowymi
- Janusz Rycko - od 01.01.2017r. do 18.06.2019r.
- Jerzy Dembski - od 18.06.2019r, do 31.12.2019r

Poszczegolne Komisje Rady Nadzorczej pracowaty w oparciu o uchwalane okresowe
(pblroczne) plany pracy.

Wewnetrzng strukture Rady Nadzorczej, szczegdtowy zakres dziatania, tryb
obradowania i podejmowania uchwal oraz inne sprawy organizacyjne okresla
Regulamin Rady Nadzorczej uchwalony przez Walne Zgromadzenie. Niezgodnosci
zgodnie z postanowieniami statutu i obowigzujgcego spoétdzielnie mieszkaniowe prawa
nie stwierdzono.

Zgodnie z postanowienia § 9 Regulaminu Rady posiedzenia tego organu sa
protokofowane, a protokdf przyjmowany jest kazdorazowo na nastepnym posiedzeniu.
Na podstawie dokumentacji pracy Rady Nadzorczej za lata 2017 - 2019 ustalono, ze w
badanym okresie Rada Nadzorcza odbyfa tgcznie 33 posiedzenia z tego:

- wroku 2017 - 11
- wroku 2018 - 11
w roku 2019 - 11

Zgodnie z trescig § 54 statutu posiedzenia Rady Nadzorczej zwoluje Przewodniczgcy
Rady, a w razie jego nieobecnosci Zastepca Przewodniczgcego lub Sekretarz co
najmniej raz na dwa miesigce, spetniony zostat wiec wymaog statutowy.
W Spotdzielni prowadzony jest Rejesir uchwat podejmowanych przez Rade Nadzorcza,
wynika z niego, ze w okresie objetym lustracjg Rada Nadzorcza podjeta tacznie 108
uchwal , ztego:

- wroku 2017 - 40

- wroku2018 - 35

- wroku 2019 - 37

Z treéci przedtozonych protokotdw z posiedzenn Rady Nadzorczej za lata 2017 - 2019
wynika, ze do najwazniejszych zagadnien jakimi zajmowat sig ten organ nalezaly migdzy
innymi:
- uchwalanie plandéw finansowo-gospodarczych , ich biezgca aktualizacja oraz
ich kwartaine wykonanie ( w tym plandw remontéw },
- podziat zasobow Spoidzielni na Zespoly Nieruchomosci,
- dokonywanie okresowych ocen zatatwiania przez Zarzad wnioskdw
zgtaszanych na Walnym Zgromadzeniu,
- kwartalna ocena pracy Zarzadu,
- zatwierdzanie kwartalnych plandw pracy Zarzadu,
- zatwierdzanie stawki eksploatacyjnej i odpisu na fundusz remontowy dia lokali
mieszkalnych , uzytkowych i garazy,
- wybdr bieglego rewidenta do =zbadania sprawozdania finansowego |
przyjmowanie opinii z przeprowadzonego badania,
- rozpatrywanie skarg i wnioskdw cztonkdw Spétdzielni,
- ocena realizacji prac konserwacyjnych i remontowych,
- analiza stanu zadiuzen z tytulu optat za uzytkowanie lokali
- uchwalanie struktury organizacyjnej i jej zmiany ,
- biezgca analiza przebiegu ogiaszanych przetargéw i realizacja zawartych
umow,
|
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- biezagca aktualizacja regulaminow,
- rozpatrywanie wnioskow przedktadanych przez Zarzad w zakresie
ustanawiania stuzebnosci gruntowej,
- analiza wykonanych obowigzkowych przegladéw technicznych oraz realizacja
zalecen wynikajgcych z tych przegladow,
Protokoly z posiedzen obejmuja:
* porzgdek posiedzenia,
¢ przebieg dyskusiji,
¢ tresé podejmowanych uchwat i wyniki glosowania.
Poza protokotami z posiedzen na dokumentacje sktadajg sie:
s listy obecnoéci,
s zbibr uchwat,
e rejestr uchwat
e plany pracy Rady i jej Komisji
» materialy bedace przedmiotem obrad,
Uchwaly Rady Nadzorczej za lata 2017 - 2019 umieszczane sg na stronie internetowej
Spéldzielni.
Z przediozonej dokumentacji pracy Rady Nadzorczej ustalono, ze organ ten zajmowat
sie wszystkimi sprawa nalezacymi do jej statutowych i ustawowych zadan, a
podejmowane decyzje wyrazone w uchwatach nie naruszaly kompetencji innych
organdw Spétdzielni.
Dokumentacja pracy Rady Nadzorczej za badane lata jest kompletna, a sposob jej
prowadzenia zgodny z unormowaniami wewnetrznymi.
Wedtug tresci § 54 ust.4 statutu kazdy czlonek Rady Nadzorczej obowiazany jest petié
dyzury w siedzibie Spoldzielni co najmniej raz w roku, w zwigzku z powyzszym ustalane
byly plany dyzuréw na | i Il pétrocze kazdego roku.
Prowadzony jest Rejestr petnionych dyzuréw Rady Nadzorczej, co oméwiono szerzej w
pkt. 2.3.5 niniejszego protokotu.
Za udziat w posiedzeniach Rady Nadzorcze] zgodnie z treScig § 58 statutu
cztonkowie otrzymujg wynagrodzenie. Sposéb wynagradzania zgodny jest =z
postanowieniami art. 8% ust. 1 ustawy o spdldzielniach mieszkaniowych (nowelizacja z
14 czerwca 2007 r. — Dz. U. z 2007 r. Nr 125, poz. 873). Wynagrodzenie to wyptacane
jest w formie miesigcznego ryczaltu bez wzgledu na ilos¢ posiedzen, przy czym
warunkiem wyplacenia tego wynagrodzenia jest udzial czionka tego organu w
posiedzeniu w danym miesigcu.

Na podstawie § 51 ust10 i 11 statutu Rada Nadzorcza skiadata Walnemu
Zgromadzeniu przeprowadzanemu w czesciach sprawozdanie ze swojej dziatalnosci |
sprawozdania te zostaly przyjete stosownymi uchwatami tego organu. Stawiata takze
wnioski o udzielenie absolutorium poszczegoinym cztonkom Zarzadu Spéidzielni. Przed
przystapieniem do wyboréw do Rady Nadzorczej w czerwcu 2019 roku zgodnie z
wymogiem § 25 statutu kandydaci skladali pisemne o$wiadczenia, Ze nie naruszaja
zakazu konkurencji wobec Spotdzielni, o ktérym mowa w art. 56 § 3 oraz art. 57 ustawy
Prawo spétdzielcze

2.2.3. Zarzad Spoéldzielni

|
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Zgodnie z postanowieniami § 59 ust.1 (poprzednio § 60 ust.1) statutu, Zarzad
sklada sie z trzech o0séb wtym prezesa i jego zastgpcow wybranych przez Rade
Nadzorczg . W okresie objetym lustracjg w sktadzie imiennym Zarzadu nie zachodzity
zadne zmiany i Zarzad stanowili:

1) Lidia Walczak - Prezes Zarzgdu

2) Grzegorz Hinnel - Wiceprezes Zarzgdu

3) Stanisfaw Nazar - czionek Zarzadu
Funkcja czionka Zarzadu figurujgca w Rejestrze sgdowym nie jest zgodna z
postanowieniami statutu.

Paragraf 63 statutu stanowi, ze Zarzad pracuje kolegialnie na odbywanych okresowo
posiedzeniach, a w okresie pomigdzy posiedzeniami Zarzad wykonuje swe funkcje w
ramach podziatu czynnoéci pomigdzy cztonkami Zarzadu.

Kompetencje Zarzadu okreslone zostaty w freSci § 62 ust.1 pkt 1 — 16 statuty,
a wewnetrznym unormowaniem okrestajgcym szczegdlowy zakres dziatania, podziat
czynnosci pomiedzy czionkami Zarzadu, sprawy zastrzezone do decyzji Kolegialnych,
fryb obradowania i podejmowania uchwat oraz inne sprawy organizacyjne jest
Regulamin Zarzadu wprowadzony w zycie uchwatg Rady Nadzorczej .Do postanowien
zawartych w tym protokole uwag nie wnosi sig.

Na podstawie przediozonej dokumentacji pracy Zarzadu ustalono, ze w latach 2017-
2019 Zarzad odbyt tacznie 143 protokolowane posiedzenia,

w tym:
e wroku 2017 - 49
+ wroku 2018 ~— 48
s  wroku 2018 - 46

Jak wynika z powyzszego wymog § 13 ust.3 Regulaminu Zarzgdu w badanym okresie
zostat spetniony.
Wedtug postanowiert § 13 Regulaminu Zarzadu uchwaty podejmowane przez Zarzgd
dotyczg;

- zwolywania Walnych Zgromadzen i ustalanie porzadku obrad,

- udzielanie petnomocnictw,

- zatwierdzanie Planu kont,

- Ustalanie optat za:

- wode i kanalizacje,

- odpady komunalne,

- modernizacja domofonow,

- energia cieplna dla potrzeb c.o,,

- najem lokali uzytkowych oraz dzierzawy gruntdéw i innych powierzchni,
We wszystkich pozostatych sprawach Zarzad podejmuje Decyzje.

Podejmowane przez Zarzad decyzje dotyczyly miedzy innymi:
- opracowywania planow gospodarczo-finansowych i ich realizacja,,
- zwolywanie 6 zebran zespotdw nieruchomosci,
- zwolywanie Walnego Zgromadzenia,
- rozpatrywanie spraw cztonkowskich,
- zawierania umow o najem lokali uzytkowych i dzierzawy terenow,
- realizacja ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych w zakresie przeksztatcen
wiasnosciowych,
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- zabezpieczenia majatku Spotdzielni oraz sporzadzanie rocznych sprawozdain
finansowych i przedktadanie ich Wainemu Zgromadzeniu do zatwierdzenia,
- uchwalanie regulaminow wewnetrznych lub zmian do juz istniejgcych
dotyczacych Spéldzielni jako zakiadu pracy,
- rozpatrywanie skarg i whioskow,
- windykacja zalegto$ci za uzytkowane lokale,
- realizacja planu inwestycyjnego,
- wykonywanie wszystkich czynnosci nie zastrzezonych w ustawie dla innych
organow statutowych Spéldzielni.
- wspotdziatanie z organami wladzy panstwowej, z organizacjami spétdzielczymi,
spotecznymi i gospodarczymi,
Protokoly z posiedzen tego organu spetniajg wymogi okreslone w tresci § 14 ust.1
Regulaminu Zarzadu uchwalonego przez Rade Nadzorcza. Sg podpisane przez
wszystkich cztonkéw Zarzadu uczestniczacych w posiedzeniu.
Na podstawie § 62 ust.2 (poprzednio § 68) statutu Zarzad sktadat sprawozdania ze
swej dziatalnosci Radzie Nadzorczej oraz roczne sprawozdania Walnemu Zgromadzeniu
przeprowadzanemu w czgsciach | sprawozdania te zostaly przyjete stosownymi
uchwatami tych organéw. Ponadto Zarzad skiadat Radzie Nadzorczej kwartalne
sprawozdania z realizacji planéw finansowo-gospodarczych oraz realizacji uchwat
podejmowanych przez Radg Nadzorczg. Poza szeregiem decyzji o charakterze
organizacyjno-porzadkowym Zarzad zgodnie z kompetencjami okreslonymi w statucie
dla tego organu, realizowat zadania zwigzane z kierowaniem, zarzadzaniem i
administrowaniem zasobami mieszkaniowymi. Za okres objety lustracjg na podstawie
treSci § 29 pkt 3 (poprzednio § 44 pkt 2) statutu przez wszystkie czesci Walnego
Zgromadzenia udzielone zostalo absolutorium poszczegdinym czionkom Zarzadu.
Badanie lustracyjne wykazalo, Zze w okresie objetym lustracjg Zarzad Spétdzielni
zajmowat sie sprawami nalezacymi do jego statutowych i ustawowych kompetendii.
Decyzji wykraczajgcych poza zakres kompetencji nie stwierdzono. Sprawozdania
Zarzadu bedgce przedmiotem obrad najwyzszego organu Spétdzielni sporzgdzane sg
przez Zarzad z nalezyty starannoscig i szczegotowo zawierajg caly zakres dziatalnosci
Spotdzielni za dany rok kalendarzowy objety oceng. Spetniajg warunki okreslone w art.
49 ust.2 ustawy o rachunkowo$ci przedstawiajac w sposdb prawidtowy
i rzetelny sytuacje finansows i gospodarczg Spétdzielni.

Oswiadczenia woli za Spéidzielnie zgodnie z § 64 statutu skiadajg co najmniej dwaj
czlonkowie Zarzadu lub jeden czionek Zarzadu i osoba przez Zarzad do tego
upowazniona (petnomocnik).

2.3. Organizacja stuzb etatowych

Uchwatg Rady Nadzorczej nr 63/2014 z dnia 29.12.2014 roku wprowadzony

zostal w zycie Regulamin Organizacyjny okreslajgcy organizacie Spoétdzielni a w
szczegolinosci:

- dziatalno$¢ Spatdzielni,

- podstawowe zasady zarzgdzania Spotdzielnia,

- dokumenty organizacyjne oraz zasady ich sporzadzania i przechowywania,

-~ ogolne zasady podpisywania dokumentdw oraz udzielania petnomocnictwa

- system kontroli wewnetrznej,
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- organizacja wewnetrzna,
- podstawowe zadania komérek organizacyjnych.
2.3.1.Strukture organizacyjna jako jednostki gospodarczej dostosowang do rodzaju
prowadzonej dziatalnosci zatwierdzaf organ statutowo upowazniony, {j. Rada Nadzorcza
zgodnie z kompetencjami okreslonymiw § 51 ust.3 statutu.
W oparciu o powyzsze Rada Nadzorcza podjeta nastepujace uchwaty:
- narok 2017 - uchwata nr 48/2016 z dnia 14.11.2016r.
- nharok 2018 - uchwata nr 34/2017 z dnia 27.11.2017r.
- narok 2019 - uchwata nr 32/2018 z dnia 26.11.2018r.
Schemat struktury organizacyjnej okresla nazwy pionéw i komérek organizacyjnych i ich
podporzadkowanie oraz liczbe etatow.
Struktura organizacyjna za lata objete lustracjg przewidywata organizacjg dziatania stuzb
etatowych Spotdzielni oparta na funkcjonowaniu 3 pionow:.
1)Dyrektor (Prezes Zarzadu) - peinigca nadzér nad biezacg dziataino$cig
gospodarczg Spoétdzielni, ktdrej podlegaja:
o Sekretariat, Kadry,
o Specjalista ds. samorzgdowo-organizacyjnych,
o dziat ds. czlonkowsko-mieszkaniowych,
o dziat ds. windykacii,
o specjalista ds. inwestycji.

2) Zastepca Dyrektora (Wiceprezes Zarzadu) - peinigcy nadzor nad dziatalnoscig
pionu technicznego i administracyjnego , ktéremu podlegaja: |
o Kierownik Zaopatrzenia,
Dziat Techniczny,
Administratorzy,
Gospodarze domdw,
Administrator lokali uzytkowych,
o sprzataczki (gospodarze budynku)
3) Giéwny Ksiegowy - ktéremu podlega:
v" zastepca Gi. Ksiegowego.
v’ dziat finansowo-ksiegowy
v Kasa
v zespbt czynszow
Kierownicy dziatow kierujg catoksztattem prac podleglych im pracownikow.
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Plan zatrudniania i jego wykonanie (w etatach) za lata 2017 - 2019 ogétem w Spétdzielni
przedstawiono ponizej:

. Trese TWyk. | Plan W

Zatrudnienie ogolem 46,0 | 41,98 41,5 39,59 | 40,75 38,37
- pracownicy umystowi 28,0 26,30 27.5 26,70 | 26,75 25,94
- dozorcy i sprzatacze 17,0 14,68 13,0 11,89 13,0 11,47
- kierowca 1,0 1,0 1,0 1,0 1,0 0,96

Wykonanie planu zatrudnienia ( %)
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Pracownicy umystowi 93,93 97,09 96,97

Dozorcy i sprzatacze 86,35 91,46 88,23
kierowcy 100,0 1000 96,0
Ogdtem 91,26 95,40 94,65

Wykonanie planu zatrudnienia ogétem w Spéidzielni w latach 2017-2019 ksztaltowalo
sig¢ na poziomie 91.26% w roku 2017, 95,40% w roku 2018 i 94,65% w 2019 roku
Z tego:
- pracownicy umystowi -~ 93,93% w roku 2017, 97,09% w roku 20181 96,97% w
roku 2019,
dozorcy i sprzgtacze - 86,35% w roku 2017; w roku 2018 - 91,46% i w roku
2019 - 88,23%,
- kierowcy - 100% w roku 2017 i 2018 oraz 96% w roku 2019.
Jak wynika z powyzszego wykonanie planu zatrudnienia w poszczegéinych latach
objetych lustracjg nie przekraczato wielkoséci zatwierdzonych przez Rade Nadzorcza

Srednioroczne zatrudnienie w latach 2017 - 2019 przedstawiono szczegoOtowo w Tablicy
4 stanowigcej zatacznik do niniejszego protokolu.

W Spdidzielni funkcjonujg regulacje wewnetrzne, do ktdrych zobowigzani sg wszyscy
pracownicy:
¢ Regulaminy i Instrukcje,
e Zarzgdzenia.

W Spotdzielni obowigzuje Regulamin pracy wprowadzony w Zycie Zarzadzeniem
Prezesa Zarzadu - Dyrektora Spétdzielni w dniu 02.08,1996 roku z ostatnimi zmianami z
dnia 01.05.2016 roku. Regulamin Pracy okre$lajgcy tad i porzadek wewnetrzny w
Spétdzielni, a takze prawa [ obowigzki pracownikéw, obowigzujgce wszystkich
pracownikdw bez wzgledu na zajmowane stanowisko. Kazdy pracownik skiadat
odwiadczenie o0 zapoznaniu sie z postanowieniami obowigzujacego regulaminu.
Urlopy wypoczynkowe wykorzystywane sg na biezgco.
Zgodnie z art. 94 ust. 9a Ustawy Kodeks pracy w Spotdzielni prowadzone sg akta
osobowe pracownikéw, a sposdb ich prowadzenia speinia wymogi okreslone
Rozporzadzeniem Ministra Pracy i Polityki Socjalnej z dnia 28 maja 1996 r z
pdzniejszymi zmianami.
W aktach osobowych tych pracownikéw znajdujg sie podstawowe dokumenty zwigzane
z zatrudnieniem na danym stanowisku jak:

s uUmowa o prace,

¢ Swiadectwa ukonczenia szkét i posiadanych kwalifikagcii,

s orzeczenie lekarskie stwierdzajgce brak przeciwwskazan do zatrudnienia

na danym stanowisku,

« karta obiegowa,

« Kkarta szkolenia wstepnego bhp

e zakres czynnosci

e o$wiadczenie o przestrzeganiu ustawy o ochronie danych osobowych

cztonkéw i pracownikéw Spotdzielni,
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o« w przypadku zatrudnienia na stanowisku kasjera - oswiadczenie o
indywidualnej odpowiedzialnosci materialnej za powietzone mienie oraz
zapytanie o udzielnie informadgji o osobie do Ministerstwa
Sprawiedliwoéci Krajowy Rejestr Karny,

Zgodnie z art. 229 § 4 ustawy Kodeks pracy Spétdzielnia kieruje pracownikéw na
obowigzkowe badania lekarskie, W Spotdzielni prowadzony jest Rejestr badan
lekarskich zawierajgcy 41 pozycji , w ktdrym odnotowuje sig :

date badania,

wynik badania,

okres waznosci badania,

symbol,

imie i nazwisko pracownika.

zajmowane stanowisko,

Kandydaci ubiegajacy sie o zatrudnienie wykonujg badania przed ich zatrudnieniem. W
trakcie zatrudnienia przeprowadzane sg badania okresowe (data wykonania badania i
okres waznosci. Badania kontrolne wykonywane sg po trwajgcych zwolnhieniach
lekarskich diuzszych niz 30 dni ciggtych.

Z przediozonej dokumentacji (rejestru) wynika, ze na dzien 31.12.2019 r. wszyscy
pracownicy posiadajg aktualne badania lekarskie stwierdzajgce brak przeciwwskazan
zdrowotnych do wykonywania pracy na danym stanowisku (zgodnym z umowg o prace).
Zgodnie z obowigzujgca strukturg organizacyjng sprawy bezpieczenstwa i higieny pracy
prowadzone s3 przez osobe posiadajgcg odpowiednie uprawnienia okreslone w
obowigzujgcych przepisach o stuzbie B.H.P. Osoba prowadzgca sprawy B.H.P podiega
bezpos$rednio Prezesowi Zarzadu i odpowiada miedzy innymi za bezpieczne i
higieniczne warunki pracy, szkolenia bhp oraz badania profilaktyczne pracownikow.

Z zakresu bezpieczenstwa i higieny pracy systematycznie przeprowadzano instruktaze
ogdblne i stanowiskowe nowo zatrudnianych pracownikow.

W Spotdzielni prowadzony jest Rejestr szkolen, z ktérego wynika, Zze na dzien
31.12.2019 roku wszyscy pracownicy posiadajg aktualne szkolenia w tym zakresie.

ANANENENENEN

Zasady wynagradzania pracownikéw Spotdzielni okresla Regulamin wprowadzony w
zycie Zarzgdzeniem Dyrektora z dnia 01.01.2012r. roku z ostatnimi zmianami z dnia
10.12.2019r. Zasady te stosuje sie¢ do wszystkich pracownikéw bez wzgledu na rodzaj
wykonywanej pracy, zajmowane stanowisko | wymiar czasu pracy z wyjatkiem czionkow
Zarzadu, dla ktérych zgodnie z art. 241% § 2 i art. 128 § 2 ustawy Kodeks pracy
wynagrodzenie ustala Rada Nadzorcza.

Uchwata Rady Nadzorczej nr 17/2015 z dnia 20.04.2015 roku wprowadzono w zycie
Regulamin wynagradzania cztonkéw Zarzadu. Uchwatg Rady Nadzorczej nr 28/2019 z
dnia 28.10.2019 roku wprowadzono zmiany w § 7 dot. wynagradzania czionkow
Zarzadu. Zmiany te wchodzg w zycie od dnia 01.01.2020 roku.

Zgodnie z postanowieniami Regulaminu , Prezesowi Zarzadu powierzono  stanowisko
Dyrektora Spoidzielni., a Wiceprezesowi stanowisko Zastgpcy Dyrektora ds.
technicznych.

Fundusz ptac w okresie objetym lustracjg limitowany byt wysokoscig ujetg w planach
finansowych uchwalanych corocznie przez Rade Nadzorcza:

!
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- narok 2017 - uchwata nr 52/2016 z dnia 19.12.2016 r.
- narok 2018 - uchwata nr 37/2017 z dnia 18.12.2017r.
- narok 2019 - uchwata nr 34/2018 z dnia 17.12.2018 r.

Wykonanie planu  funduszu ptac w poszczegéinych latach objetych lustracig
przedstawiato sie nastepujaco:

a) osobowego funduszu ptac (bez ZUS)

Rok | Planfwzl | W vzl | %w
2017 2.360.670,00 2.282.608,97
2018 2.292.160,00 2.185.633,74
2019 2.295.740,00 2.216.287,40

b) bezosobowy fundusz ptac

Ro _ Plan ykonani

2017 233.000,00 211.309,67

2018 239.600,00 229.178,00 95,65
2019 245.660,00 223.748,00 91,08

Jak wynika z przedstawionych wyzej danych wykorzystanie  wysokosci limitu
osobowego funduszu plac jak i bezosobowego okreslanego corocznie przez Rade
Nadzorczg w latach 2017 - 2019 bylo ponizej planowanej. Osobowy fundusz ptac
wykorzystany zostat w roku 2017 w wysokosci 96,69% planu, w 2018 roku 95,35%, aw
2019 roku 96,54%. Wykorzystanie limitu bezosobowego funduszu ptac w latach 2017-
2019 ksztattowala sie w granicach 90,69 % w roku 2017 do 91,08% w roku 2019.

Zarzgd skiadat szczegdlowe sprawozdanie kwartalne oraz roczne z wykonania planu
rzeczowo-finansowego w tym funduszu ptac , Radzie Nadzorcze;j .

2.3.2. Zakladowy Fundusz Swiadczen Socjalnych
W okresie objetym lustracja w oparciu o postanowienia § 138 ust.1 pkt 4
(poprzednio § 158 ust.6) statutu Spéldzielnia tworzyta fundusz $wiadczef
socjalnych. Zarzadzeniem Prezesa Zarzadu - Dyrekfora Spotdzielni Zz dnia
01.01.2001 roku z ostatnimi zmianami z dnia 01.01.2015r. oraz 01.01.2016 roku
wprowadzony zostat w zycie Regulamin zasad korzystania ze $rodkéw zaktadowego
funduszu $wiadczen socjalnych opracowany na podstawie
e ustawy z dnia 04.03.1994r. o zakladowym funduszu $wiadczen socjalnych
(Dz. U. 2018, poz.1316 ze zmianami).
* Rozporzadzenia Ministra Pracy i Polityki Socjalnej z dnia 09.03.2009r. w
sprawie ustalania przecietnej liczby zatrudnionych w celu naliczenia odpisu
na ZFSS (Dz.U. nr 43, poz. 349 z pozn. zmianami ) .
Regulamin okre$la zasady, warunki tworzenia | wykorzystania funduszu.
Podstawa gospodarowania $rodkami jest roczny plan funduszu ustalony z Komisja
Socjalng, zatwierdzany przez Zarzad do dnia 31 stycznia kazdego roku.
Zwigkszenia funduszu nastepuja w wyniku naliczern funduszu, sptaty pozyczek,
odsetek od $rodkéw na rachunku bankowym i od udzielonych pozyczek. Natomiast
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fundusz moze byé przeznaczony miedzy innymi na wyptate Swiadczen na rzecz
roznych form wypoczynku osob uprawnionych, indywidualng bezzwrotna pomoc
finansowa lub rzeczowa, pozyczki na cele mieszkaniowe. Srodki ZFSS gromadzone
sq na odrebnym rachunku bankowym. Srodki niewykorzystane w danym roku
kalendarzowym przechodzg na rok nastepny.

Zaokresod01.-31.12.
2017 2018 2019
1. Bilans otwarcia stan na 110.008,34 114.048,83 | 118.455,97
01.01.
2. Zwickszenia razem 69.102,88 69.902,64 72.589,04
- odpis podstawowy 67.537,80 68.594,53 70.609,34
- odsetki 1.565,08 1.308,11 1.979,70
- pozostate wplywy 0,00 0,00 0,00
3. Zmniejszenia ogdtem 65.062,29 65.495,60 62.577,88
4, Stan funduszu na 31.12. 114.048,93 118.455,97 | 128.467,13
z tego:
- na rachunku bankowym 79.590,66 52.733,41 76.552 91
- pozyczki do splaty z ZFSS 34.458,27 65.722,56 52.514,22

Stan funduszu prawidtowo zostal wykazany w poz. B.ll. 4a PASYWA bilansu -
Fundusze specjalne i na dzien 31.12.2019 roku wynosi 128.467,13 zt.

2.3.3. Ochrona danych osobowych czlonkéw i pracownikéw Spétdzielni
Zasady ochrony danych osobowych wynikajg z:

1) Ustawy z dnia 29.08.1997 roku o ochronie danych osobowych (Dz. U. z 2014 .
poz. 1024 — tekst jednolity),

2) Rozporzadzenia Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji z dnia
29.04.2004 r. w sprawie dokumentacji przetwarzania danych oraz warunkéw
technicznych
i organizacyjnych jakim powinny odpowiada¢ urzadzenia i systemy
informatyczne stuzace do przetwarzania danych osobowych (Dz.U. z 2004 r. nr
100, poz. 1024 ze zm.).

Uchwatg nr 62/14 Rady Nadzorczej z dnia 29.12.2014 roku wprowadzony zostat w zycie
Regulamin Ochrony Danych Osobowych cztonkdw i pracownikéw Spoétdzielni.

Uchwata Zarzadu nr 83/15 z dnia 15.06.2015r. wprowadzono w zycie Polityke
bezpieczenstwa danych osobowych i |Instrukcje Zarzadzania  Systemem
Informatycznym. Wszyscy pracownicy zostali upowaznieni do przetwarzania danych
osobowych w zakresach écisle zwigzanych z petnionymi funkcjami.

Odpowiedzialnym za nadzor nad przestrzeganiem ustawy jest Administrator
Bezpieczenstwa Informacji podiegajacy bezpoérednio Prezesowi Zarzadu powotany
uchwatg Zarzadu nr 84/15 z dnia 15.06.2015 roku na czas nieckreslony na podstawie
ustawy o ochronie danych osobowych z dnia 29.08.1997r. (Dz.U. z 2014r., poz. 1182)
oraz Rozporzadzenia Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji z dnia 29.08.2004r.
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w sprawie dokumentacji przetwarzania danych osobowych oraz warunkow
organizacyjnych jakimi powinny odpowiadaC urzadzenia i systemy informatyczne
stuzace do przetwarzania tych danych.

Wszyscy pracownicy zatrudnieni w Spétdzielni zlozyli oéwiadczenia o zapoznaniu sie z
przepisami w zakresie ustawy z dnia 29.08.1997 r. o ochronie danych osobowych.
Czionkowie Rady Nadzorczej ztozyli oSwiadczenia, Ze zobowigzujg sie do zachowania
tajemnicy danych osob, do ktorych maja dostep w zwigzku z peiniong funkcjg w tym
organie.

Na stronie internetowe] Spodidzielni wszyscy czlonkowie powiadomieni zostali, ze
administratorem danych osohowych zgodnie z art. 24 ust. 1 ustawy o ochronie danych
oscbowych z dnia 29 sierpnia 1997 roku jest Spéidzielnia Mieszkaniowa "Odra" w
Policach i ze kazdej osobie posiadajgcej tytut prawny do lokalu przystuguje prawo
dostgpu do tresci jej danych osobowych oraz ich poprawiania, Kazda osoba, ktorej
przystuguje prawo do lokalu w zascbach Spdtdzielni ma takze obowigzek podania
danych niezbednych do zarzadzania nieruchomosciami.

W zwigzku z art. 24 ust.1 ustawy Spotdzielnia pobiera oé$wiadczenia zwigzane ze zgodg
na przetwarzanie danych osobowych czionkow.

2.3.4. Funkcjonowanie systemu kontroli gospodarczej i ochrony mienia.

W strukturze organizacyjnej Spoldzielni nie przewidziano stanowiska do spraw
kontroli wewnetrznej w zakresie ochrony gospodarczej i ochrony mienia. Organizacja
systemu kontroli wewnetrznej zwigzana jest ze strukturg organizacji i zarzgdzania oraz
komoérkami organizacyjnymi.

System kontroli wewnetrznej dziatajgcy w Spoldzielni to:
1) kontrola funkcjonalna obejmujgca wszystkie rodzaje dziatéw. Sprawowana jest
przez wszystkich pracownikédw w ramach powierzonych obowiazkéw stuzbowych.
Realizacja zadan i czynnosci wynikajgcych ze sprawowania kontroli wewnetrznej, w tym:
» obieg i kontrola dokumentoéw finansowych,
»> zatwierdzanie dokumentow,
> inwentaryzacje,
omowione zostaly szerzej w czesci VI niniejszego protokotu lustracji "Gospodarka
finansowa".
2) Kontrola samorzgdowa sprawowana jest przez organy statutowe Spoldzielni.
W ramach tej kontroli funkcjonuja w Spétdzielni formy przewidziane w:
e § 51ust 4 (poprzednio § 57 ust.1) statutu,
s Regulaminie Rady Nadzorczej ,
¢ Instrukcji obiegu dokumentéw ksiegowych .
Swe funkcje kontrolne Rada Nadzorcza wykonywata poprzez powotane ze swego grona
Komisje .
3) Ubezpieczenie majatku Spéldzielni:
Majatek Spétdzielni w badanym okresie ubezpieczany byl na podstawie Polis
ubezpieczeniowych Towarzystwa Ubezpieczeniowego Hestia ERGO.
Polisa nr 436000162211 , 436000161821, 43600016824 za okres od 15.07.2018r. do
14.07.2019r. obejmuje:
Ubezpieczenie obejmuje :
- budynki mieszkalne  wielorodzinne od wszystkich ryzyk | do wartosci
odtworzeniowej,
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- budynki biurowe, handlowe i ustugowe,
obiekty matej architekiury,

- maszyny,

- sprzet elektroniczny,

- warto$ci pienigzne ,

- ubezpieczenie mienia od kradziezy z wtamaniem i rabunku.

- ubezpieczenie od odpowiedzialnosci cywilnej
Polisa nr 436000161823 obejmuje ubezpieczenie  NNW grupowe - 4 o0sob
odpracowujacy nakazy sgdowe.
Polisa w badanym okresie nr 436000162313 obejmuje okres od 15.07.2018r. do
14.07.2019r. i dotyczy Wspodlnoty Mieszkaniowe] zarzgdzanej przez Spotdzielnig
Mieszkaniowa "Odra".
Koszty ubezpieczenia majatku Spotdzielni w okresie objetym lustracjg stanowity ogdtem
295.852,76 zt z tego:

- zarok 2017 - 86.706,29 zt
- zarok2018 - 95.964,15 zt
- zarok 2019 - 103.182,32 zt

2.3.5. Rozpatrywanie skarg i wnioskéw.

Wedtug tresci § 32 Regulaminu uzywania lokali i porzadku domowego
wprowadzonego uchwata Rady Nadzorczej skargi i wnioski dotyczgce pracy
poszczegolnych stuzb Spoldzielni | firm swiadczgoych ustugi na rzecz Spéldzielni nalezy
skiadac¢ bezposérednio do Zarzadu Spdldzielni.

W sprawie skarg i wnioskéw przyjmuja:

1} Zarzad Spoétdzielni - w kazdy poniedzialek od godz. 15% - 16°° w siedzibie Zarzadu,

2) Rada Nadzorcza - zgodnie z trescig § 5 pkt 9 Regulaminu Rady Nadzorczej kazdy
czionek tego organu ma obowigzek petnienia dyzuru w siedzibie Spoldzielni co
najmniej jeden raz w roeku w terminie ustalonym przez Prezydium Rady Nadzorcze

Na stronie internetowej Spotdzielni podane sg szczegdtowo informacije dotyczace:
e pracy Administracji Spétdzielni oraz telefony kontaktowe do poszczegdlnych

Dziatow,

e telefony w dni wolne od pracy : Pogotowia lokatorskiego , dzwigowego,
energetycznego, gazowego oraz Zaktadu Wodociggdw i Kanalizacji,
e godziny i dni otwarcia Kasy Spotdzielni,

W Spotdzielni prowadzony jest Rejestr dyzurow Rady Nadzorezej , w ktérym odnotowuje
sie .

« date przyjecia,

« nazwisko i imie cztonka Rady Nadzorczej pethigcego dyzur,

+ imie i nazwisko osoby zgtaszajgcej wniosek lub skarge,

e komu przekazano sprawe do realizacji,

e sposdb zatatwienia i podpis osoby potwierdzajgcej,
W okresie objetym lustracjg odbytych zostato ogdtem 31 dyzuréw z tego:

w roku 2017 - 11 (przyjeto 2 osoby)
w roku 2018 - 9 ( brak)
w roku 2019 - 11 (przyjeto 1 osohe)
29 - %
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Zgtaszane problemy dotyczyly:
- zalegto$ci czynszowych,
- usterki wystepujacej pomiedzy fgczeniem $cian,
- kosztu wymiany windy,
- podwyzki kosztéw na fundusz celowy,
Wszystkie zgtaszane problemy zostaty wyjasnione podczas dyzuru.
W okresie objetym lustracjg nie odnotowano skarg na dziatalno$¢ Zarzadu lub jej stuzb
etatowych.
2.3.6. Dzialalnos$¢ spoleczna, o$wiatowa i kulturalna

Paragraf 6 ust.5 statutu stanowi, ze przedmiotem dziatania Spoétdzielni jest dziatalnosé
spoteczna | o$wiatowo-kulturalna. Spodldzielnia nie posiada wiasnych placowek
oswiatowo-kulturalnych i w okresie objetym lustracjg Spétdzielnia nie prowadzita
dziatalno&ci w tym zakresie.

. STAN PRAWNY GRUNTOW BEDACYCH WE WrADANIU
SPOLDZIELNI

3.1. Powierzchnia gruntow

bedgcych we wiadani

W —
- 2017r.
owierzchnia gruntow
pozostajgcych we wiadaniu 256 515 254745 -1770
1 Spotdzielni ( w m? )
w tym:
zabudowana 220 154 218 384 -1 770
planowana do zabudowy 31166 31 166 0,0
nie nadajgca sie do zabudowy 5195 5195 0,0
Powierzchnia gruntéw, do ktorych 256 515 254 745 -1 770
Spétdzielnia ma ustanowiony tytut
prawny (w m?)
w tym:
- wiasnosé Spoétdzielni 2 240 103 804 +101 564
- wieczyste uzytkowanie 174 563 65 467 -109 096
- odrebna wiasnos¢ oséb 79712 85474 + 5762

Powierzchnia gruntéw stanowigcych wtasnosé Spdldzielni zwiekszyta sie w roku 2019 w
stosunku do roku 2017 o 101 564m? wieczyste uzytkowanie gruntdéw ulegto
zmniejszeniu o 109 096 m? Udziat lokali wyodrebnionych wraz z gruntem  zwiekszyl
sie w roku 2019 w stosunku do roku 2017 0 5 762 m?.

3.2. Szczegdtowy charakierystyke wielkosci gruntow i sposéb ich wykorzystania w
latach 2017 - 2019 przedstawiono w Tablicy 2 stanowigcej zalgcznik do  ninigjszego
protokotu.

W Tabeli 2 stanowigcej zatgcznik do niniejszego protokotu wykazano catosé powierzchni
gruntow, jakimi Spoldzielnia zarzadzata na dzien 31.12.2019 roku na mocy ustawy

w imieniu swoim i wiaécicieli lokali wyodrebnionych wraz z udziatem w gruncie.
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3.3.W zakresie gospodarki gruntami w latach 2017 - 2019 organy statutowe Spétdzielni

podejmowaly nastepujgce decyzje:

Rada Nadzorcza na podstawie § 51 ust.3a (poprzednio § 57 ust. statutu :

1) uchwata nr 32/2017 z dnia 27.11.2017r. zgoda na ustanowienie stuzebnosci przesyiu
na dziatce nr 3317 obreb 10 na rzecz ENEA Operator Sp. z 0.0 nieodptatnie i na
czas nieoznaczony. Koszty notarialne i sgdowe zwigzane z ustanowieniem ponost
ENEAQ.

2) uchwata nr 25/2018 z dnia 24.09.2018r. - zgoda na ustanowienie przez Spotdzielnig

hipoteki umownej na rzecz Banku Gospodarsiwa Krajowego do kwot 2.598.000,00
7t na dzialce nr 3317/4 obreb 10 na zabezpieczenie wierzytelnosci BGK z tytutu
kredytu w wysokosci 1.731.000,00 zt.

3} uchwata nr 27/2018 z dnia 29.10.2018r. zgoda na uzyczenie nieruchomosci Gminy
Police na dzialce nr 2066/262 obreb 16 w celu zainstalowania urzgdzen
gimnastycznych i sitowni plenerowe] ogélnodostgpne;.

4) W dniu 28.10.2019 roku Rada Nadzorcza uchwatg nr 29/2019 uchylita wtasng
uchwate nr 20/2019 z dnia 26.08.2019 roku w sprawie zatwierdzenia nowych
stawek optaty z tytutu przeksztatcenia wieczystego uzytkowania gruntow we
wtasno$é dla lokali mieszkalnych ze spéidzielczym lokatorskim | wiasnosciowym
prawem do lokalu, ktére miaty obowigzywac¢ od 01.10.2019r. dla trzech
nieruchomosci Gmina Police ustalita, Ze warunkiem udzielenia przez Gming
bonifikaty za wniesienie jednorazowej optaty przeksztatceniowej jest podanie przez
Spoldzielnie informacii dotyczacej powierzchni uzytkowej lokali mieszkainych (w
przeliczeniu na udzialy),wykorzystywanych przez cztonkéw w nieruchomosciach
do prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej (w tym najmuy).

Spotdzielnia wystgpita do wszystkich mieszkancdw zamieszkujgcych w tych
nieruchomos$ciach o zlozenie stosownych odwiadczen do Spétdzielni w tej sprawie.
W zwiazku z brakiem 100% oswiadczen, Spotdzielnia odstgpita od sktadania
wnioskow do Gminy o wniesienie jednorazowej optaty przeksztatceniowej z
bonifikata | optata przeksztatceniowa wnoszona bedzie w dotychczasowej
wysokosci z uwzglednieniem waloryzadji raz na trzy lata przez okres 20 lat.

Jak wynika z powyzszego Decyzje w zakresie gospodarki gruntami w badanym okresie
podejmowat organ statutowo do tego upowazniony.

3.4. W stosunku do wszystkich gruntow Spétdzielnia posiada ustanowiony tytut prawny
(akty notarialne).

3.5. Zmniejszenie stanu gruntow w wymiarze wartosciowym odpowiednio do udziatow
przypadajgcych wiascicielom lokali wyodrebnionych uwzglednione zostato w ewidenc]i
ksiegowej (pozabilansowej).

IV. SPRAWY CZLONKOWSKIE | DYSPOZYCJA LOKALAMI.

4.1. W tresci § 10 statutu Spoétdzielni obowigzujgcego na dzient przeprowadzania
lustracji unormowane =zostaly prawa czionkéw wynikajace z art. 8' ustawy o
spofdzielniach mieszkaniowych z dnia 15 grudnia 2000 roku (nowelizacja z dnia 14
czerwca 2007 roku - Dz, U. nr 125, poz.873).

Uchwala 38/16 z dnia 29.08.2016 roku wprowadzono tekst jednolity Regulaminu
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udostepniania dokumentéw czionkom | ustalania wysoko$ci optat od czynnosci
prawnych i faktycznych oraz w zwigzku z wydawanymi dokumentami dla potrzeb
cztonkow i innych oséb.
Spotdzielnia posiada strong internetowa www.smodra.police.pl, na ktérej zgodnie
z art. 8' ust.3 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych zamieszcza:

- regulaminy, uchwaly organéw Spétdzielni,

-~ sprawozdania Zarzad i Rady Nadzorczej
protokoty lustracji,
sprawozdania finansowe
z zachowaniem obowigzujacych przepisow prawa o ochronie danych osobowych i
innych przepisow.
Oprécz  wymienionych wyze] dokumentéw wymaganych art. 8' ust3 ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych umieszczane sg

— réznego rodzaju komunikaty,

— ogloszenia o przetargach.

4.2. Tryb i zasady przyjmowania w poczet czionkéw okresla § 7 - 10 statutu.
Zgodnie z trescig § 9 (poprzednio § 11" ) statutu Spotdzielnia prowadzi Rejestr
Czfonkow.

Whisy do rejestru od dnia 01.01.2017r. do dnia 31.12.2019r. dokonano w pozycji od
numeru 8678 do numeru 9861. Przedlozony Rejestr Czionkéw spetnia wymogi art. 30
ustawy Prawo spéidzielcze. Wszystkie wpisy dokonywane sg w sposdb chronologiczny,
czytelny i na biezaco.

Liczba cztonkow Spdldzieini w badanym okresie przedstawiata sie nastepujaco:

. - [o101.2017r. |31.12.2010r. | !
Liczba czionkéw ogolem 3204 3874 +670
w tym:
- zamieszkali 3084 3874 +790
2 Osoby posiadajace prawa do lokali, 360 165 -195
a nie bedace czionkami
3. Cztonkowie oczekujgcy 39 X -39

Liczba cztonkéw zamieszkalych na dziert 31.12.2019 roku w stosunku do 01.01.2017
roku zwiekszyta sie o 790 osdb.

Liczba oséb posiadajgcych prawa do lokali a nie bedgcych czionkami Spoétdzielni
zmniejszyla sie w roku 2019 w stosunku do roku 2017 o 195 oséb.

Zmniejszyta sie tez liczba cztonkdw oczekujgcych na mieszkanie.

Z przediozonych rejestrow wynika, ze w latach 2017 - 2019 wpisano do rejestru
cztonkow ogdlem 1 184 osoby  z tego:

- wroku 2017 - 895
- wroku 2018 - 150
- wroku 2019 - 139

Przyjecia w poczet czionkdw zwigzane byly z:
- na podstawie umowy zawartej ze Spoétdzielnig na ustanowienie prawa odrebnej
wiasnos$ci lokalu w wyniku przetargu,
- Zgonu czionka,
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- umowy Kupna — sprzedazy

- w zwiazku z wprowadzeniem w zycie przepisow ustawy z dnia 20.07.2017r. o
zmianie ustawy o spoéldzielniach mieszkaniowych, ustawy - Kodeks
postepowania cywilnego oraz ustawy - Prawo spétdzielcze, ktora weszla w zycie
z dniem 09.09.2017r. (Dz. U. z 25.08.2017r. poz. 1598).

4.3, W Spotdzielni prowadzone s3 dodatkowe Rejestry jak .

» Rejestr 0sdb niebedacych czionkami Spéfdzielni (o$wiadczenia znajdujg sie w
aktach), w stosunku do ktérych stosuje sie postanowienia art. 4 ust.1? i ust.4
ustawy o spotdzieiniach mieszkaniowych,

» Rejestr lokali zajmowanych bezumownie,

» Rejestr lokali uzytkowych,

» Rejestr garazy - KW

¢ Rejestr lokali zajetych w zwigzku z prowadzong egzekucjg,

» Rejestr ustanowionych praw do lokali.

Rejestry prowadzone sg w sposob nalezyty | uwag w tym zakresie nie wnosi sig.

4.4, Zasady przyjmowania do Spéldzielni

Tryb i zasady przyjmowania w poczet cztonkow Spétdzielni , wpisowe i udziaty
(do wrzesénia 2017 roku) uregulowane zostato w Dziale Il Rozdziat 1-3 statutu.
Organem uprawnionym do przyjecia w poczet cztonkéw Spoétdzielni zgodnie
z postanowieniami statutu jest Zarzad. O podjgciu uchwaly o przyjeciu w poczet
czfonkow osoba skiadajgca deklaracje  zawiadamiana jest pisemnie w terminie
wynikajgcym z § 8 ust. (poprzednio § 10 ust.3) statutu.
Na podstawie wybranych losowo numerdw z Rejestru Czionkéw, lustrujgcy sprawdzit
deklaracje czionkowskie pod katem poprawnosci stosowania § 8 ust. 6 a sgto: C-7030
: C-7969 C- 6172; C- 7609. Wszystkie wymienione deklaracje sg opisane, oznakowane i
podpisane przez strony do tego uprawnione. Uchwaly o przyjgciu w poczet czionkdw
podjete zostaty w terminie wynikajacym z postanowien statutu.
W aktach czionkéw znajdujg sie podstawowe dokumenty zwigzane z cztonkostwem
i posiadanym prawie do lokalu, jak:

e deklaracja przystgpienia do Spétdzielni,

¢ akt notarialny, umowa kupna - sprzedazy, lub ustanowienia na rzecz cztonka

odrebnej wtasnosci lokalu, '

e zawiadomienie z Sgdu dot. Ksiag Wieczystych

e protokot przekazania lokalu,

e korespondencja zwigzana z przyjeciem w poczet czlonkdw i ustanowieniem

prawa do lokalu.

Wszystkie dokumenty sa podpisane przez strony do tego upowaznione.
Wysokosé wpisowego okreslona zostata w § 14 statutu obowigzujgcego do 2018 roku i
zostata zroéznicowana w stosunku do osoby fizyczne] oraz prawnej i odpowiadala ona
wymogom art. 3 ust4 ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych (nowelizacja z dnia
24.06.2007r. - Dz. U. nr 125, poz.873) i pobierana byta do dnia wejécia w zycie ustawy z
dnia 20.07.2017r. o zmianie ustawy o spofdzielniach mieszkaniowych, ustawy - Kodeks
postepowania cywilnego oraz ustawy - Prawo spétdzielcze, ktdra weszia w zycie z
dniem 9.09.2017r. (Dz. U. z 25.08.2017r., poz. 1598) .
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4.5. Tytuly prawne do lokali

Zgodnie z trescig § 68 (poprzednio § 81) statutu dla zaspokojenia potrzeb
ustanawia¢ na rzecz czliondow w

mieszkaniowych czionkéw  Spoéldzielnia moze
budynkach stanowigcych wiasnosé lub wspotwiasnos$ec Spotdzielni:

1) spobtdzielcze lokatorskie prawa do lokalu ,
2) prawo odrebnej wiasnosci lokalu mieszkalnego, domu jednorodzinnego Iub lokalu o

innym przeznaczeniu a takze utamkowego udziatu we wspéiwitasnosci w garazu

wielostanowiskowym,

3) wynajmowacé lokale mieszkalne i uzytkowe,

4.6, Struktura stanu prawnego uzywania lokali na dzien 01.01.2017 roku przedstawiata

sie nastepujaco:
a) lokale mieszkalne
z tego:
v' odrebna wtasnosé

v - spéldzielcze wlasnosciowe
v' - spoldzielcze lokatorskie
v - najem

v" bez tytutu prawnego

3210

1434
1400
367

5

4

Struktura procentowa lokali mieszkalnych na 01.01.2017r. w stosunku do ogdtu lokali
mieszkalnych przedstawia sie nastepujgco:

s odrebna wlasnosé

» spétdzielcze wlasnosciowe

» spoétdzielcze lokatorskie

s najem
* bez tytutu prawnego

b) lokale mieszkalne {domy jednorodzinne)

Ztego:

v spotdzielcze wtasnosciowe

v" odrebna wiasnosé

Struktura procentowa lokali mieszkainych w domach jednorodzinnych
01.01.2017 roku w stosunku do ogétu lokali przedstawia sie nastepujgco:

s spofdzielcze wlasnosciowe
» odrebna wilasnosé

T

44,7 %
43,6 %
1.4 %
0,2 %
0.1%

- 54
12
42

222 %
77,8 %

ha

Tytuty prawne uzytkowania lokali mieszkalnych na dzien 31.12.2019 roku oraz zmiany

zachodzgce w latach 2017 - 2019 przedstawiono w ponizszej tabeli:

Spotdzielcze lokatorskie prawo

367

283

Spoidzielcze wtasnosciowe
prawo

1400

1379
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Odrebna wiasnos$é 1434 1542 +108

Najem 5 5 0
Bez tytutu prawnego - 4 2 -2
Liczba lokali ogdlem 3210 3211* +1

*Réznica w ilosci okali mieszkalnych na dzien 31.12.2019r. w stosunku do stanu na dzieri 01.01.2017r. wynosi 1 lokal,
zwigzane lo jest z przeksztalceniem fokalu uzytkowego w lokal mieszkalny.
Jak przedstawiono powyzej w latach 2017 - 2019 w poszczegdlnych prawach do lokali

mieszkalnych zaszly nastepujgce zmiany :

- lokatorskie prawo - zmniejszenie o 84 lokali,
- wtasnosciowe prawo - zmnigjszenie o 21 lokali,
- odrebna wiasnoéc - zwiekszenie o 108 lokali,
- bez tytutu prawnego - zmnigjszenie o 2 lokale.

Struktura stanu prawnego uzywania lokali na dzien 31.12.2019 roku przedstawiata sie

nastepujgco:
b) lokale mieszkalne - 3211
z tego:
v odrebna wiasnosé - 1542
v spéidzielcze whasnosciowe - 1379
v spéidzielcze lokatorskie - 283
v najem - 5
v bez tytulu prawnego - 2

Struktura procentowa lokali mieszkalnych na 31.12.2019r. w stosunku do ogotu lokali
mieszkalnych przedstawia sig nastgpujgco:

e odrebna wiasno$é - 48,02%
» spdldzielcze wiasnosciowe - 42 95%
o spoldzielcze lokatorskie - 8,81%
s najem - 0,16%
e bez tytulu prawnego - 0,06%

Najwickszy udziat w ogdlnej liczbie 3211 mieszkan stanowig lokale z odrebng
whasnoscig. Na dzien 01.01.2017 roku stanowily one 44,67%, a na dzien 31.12.2019
roku stanowity 48,02% tj. wzrost o 3,35%.

Tytuly prawne uzytkowania lokali mieszkalnych (doméw jednorodzinnych) na
dzien 31.12.2019r.

Ogotem liczba mieszkan 6 z tego:

- spoéldzielcze wiasnoSciowe prawo do lokali - 6

4,7.Ustanawianie prawa odrebnej wiasnosci dla lokali odzyskanych, do kiorych
wygaslo spoéldzielcze prawo do lokalu.

Zasady ustanawiania prawa odrebnej wtasnosci lokali do ktdérych wygasto
spoldzielcze lokatorskie lub wiasno$ciowe prawo do lokalu ( lokale wolne w sensie
prawnym) okreslone zostaly w § 80 (poprzednio § 85) statutu Spoétdzielni.

Zasady, formy i tryb ustanawiania prawa odrgbnej witasnosci lokalu mieszkalnego z
odzysku okreéla regulamin wprowadzony w zycie uchwatg Rady Nadzorczej nr 12/2011
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z dnia 28.02.2011r, 4-krotnie nowelizowany z ostatnimi zmianami wprowadzonymi
uchwatg nr 20/2018 z dnia 25.06.2018r.
Regulamin okresla :

— tryb przeprowadzanego przetargu,

— zasady procedury przetargowej,

— wysoko8¢ wadium i jego zwrot,
Przetarg organizowany jest przez Zarzad w celu uzyskania najkorzystniejszej ceny
wystawionego do przetargu mieszkania. Przetargowi podlegajg lokale mieszkalne wolne
w sensie prawnym, co do ktorych wygasto spdldzielcze prawo do lokalu, badz ustat
stosunek najmu, a lokal zostat oprézniony i przekazany Spétdzielni.

W okresie cbhjetym lustracjg Spoldzielnia uzyskata 3 lokali mieszkalne z ruchu ludnosci
(wolnych w sensie prawnym) z tego:

- wroku 2017 - 0
- wroku 2018 - 3
- wroku 2019 - 0

Dla oceny poprawnosci ustanowienia praw do lokali z tzw. ,odzysku’(wolnych w sensie
prawnym) sprawdzono dokumentacije ;

1) Mieszka |l /14

- pow. lokalu - 30,81 m?

- operat szacunkowy z dnia 19.01.2018r.

- ogtoszenie o przetargu ustnym na stronie internetowej Spétdzielni i w "Glosie
Szczecinskim" - z dnia 05.02.2018r. oraz na tablicach klatek schodowych
zarzgdzanych budynkdw i w siedzibie Zarzadu Spétdzielni,

- powotanie Komisji ds. przeprowadzenia przetargu - Zarzadzenie Prezesa nr
3/2018 z dnia 21.02.2018r. przy udziale Radcy Prawnego,

- protokot z przeprowadzonego przetargu zatwierdzony przez Zarzgd - protokdi nr
8/2018 z dnia 23.02.2018r.

2} Pitsudskiego 40/4

" pow. lokalu - 45,40m?

- operat szacunkowy z dnia 11.04.2018r.,

- ogloszenie o przetargu ustnym w dniu 25.04.2018r. w "Glos Szczecinski' i na
stronie internetowej Spotdzielni i na tablicach ogtoszen w budynkach spétdzielni
oraz siedzibie Zarzadu,

- powotanie Komisji ds. przeprowadzenia przetargu - Zarzadzenie Prezesa nr
9/2018 z dnia 08.05.2018r,

- zatwierdzenie protokotu Komisji - protokdt Zarzgdu nr 17/2018 z dnia
11.05.2018r.

Na podstawie powyzszego ustalono, ze :

- Cena wg operatu szacunkowego wykonanego przez rzeczoznawce majatkowego
dotyczy wartosci rynkowej lokalu jako przedmiotu prawa wtasnosci,

Ogtoszenia o przetargu zamieszczane byly zgodnie z postanowieniami § 3 ust.3
Regulaminu przeprowadzania przetargu na ustanawianie odrebnej whasnosci
do lokalu mieszkalnego z odzysku,
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- Treéé ogloszen speiniata warunki okreslone w § 5 ust.1 wymienionego
regulaminu,

- Warunkiem uczestnictwa w przetargu byto wniesienie wadium w wysokosci 10%
wartosci ceny wywotawczej w okreslonym terminie,

- Do wykonania czynnosci zwigzanych 2z przeprowadzeniem przetargu
Zarzgdzeniem Prezesa Zarzadu kazdorazowo powotywana byta komisja,

- Z kazdego przetargu zgodnie z postanowieniami § 10 regulaminu komisja
sporzadzita protokot. Protokoly sa podpisane przez uczestnikow przetargu,

- protokoly Komisji z przeprowadzanych przetargow zatwierdzane byty
kazdorazowo przez Zarzad Spofdzielni ( protokdt nr 8/2018 z dnia 23.02.2018r.,
protokdt nr 17/2018 z dnia 11.05.2018r.)

- w pracach Komisji ds. przetargu uczestniczyt Radca Prawny Spétdzielni.

Wygrywajacy przetarg w terminie wskazanym przez Zarzad:

e wpltacil cene wskazang w ofercie,

¢ ziozyl deklaracje czlonkowska,
Z osobg wygrywajaca przetarg po spelnieniu wszystkich warunkow, zostata zawarta
umowa o ustanowieniu odrebnej wtasnosci lokalu. (akty notarialne).

4.8. Rozliczenia z tytutu wkiadéw z cztonkami z tytutu wygasniecia prawa do lokalu
Zasady rozliczen wkladow z tytutu wygasnigcia prawa do lokalu unormowane

zostaty w §§ 86 i 87 statutu.

Sprawdzono poprawno$¢ rozliczenia sporzadzonego w dniu 12.12.2019 roku z osoba,

ktorej wygasto prawo do lokalu mieszkalnego ( po zmartej) przy ul. Mieszka 1/14 |

stwierdzono, ze:

- rozliczenie wkiadu mieszkaniowego nastepowafc na podstawie sporzgdzonego
operatu szacunkowego oraz na podstawie protokolu zdawczo-odbiorczego
sporzgdzonego przez przedstawiciela Administracji.

-z warto$ci rynkowej potrgcane byty nakiady poniesione przez Spoldzielnig:

- za sporzadzenie operatu szacunkowego,

-~ za sprzatanie,

- koszty ogloszenia,

- zadtuzenie z tytutu optat eksploatacyjnych,

- obcigzenie minimalng splatg kredytu podlegajacego odprowadzeniu do budzetu.

Spadek w catosci po zmarie] otrzymat spadkobierca zgodnie z postanowieniem Sadu
Rejonowego w Szczecinie Sygn. akt 11.Ns.272/19 z dnia 04.09.2019r.

Na podstawie powyzszego, niniejsza lustracja stwierdza, ze dziatania Spotdzieini w tym
zakresie zgodne byly z wymogami statutu oraz art.11 ust2', 2? i 2* ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych.

Mieszkanie przy ul. Pitsudskiego 40/4 na dzien zakonczenia lustracji nie zostato
rozliczone ze wzgledu na brak spadkobiercy.

4.9, Ustanie czlonkostwa

Zgodnie z postanowieniami § 19 statutu obowigzujacego do czerwca 2018 roku
cztonkostwo w Spotdzielni ustawato na skutek:

1) wystgpienia,

2} wykluczenia,
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3) wykreslenia z rejestru cztonkdw,

4) skreslenia z rejestru w zwigzku ze zgonem czionka Spotdzielni,

5) wygasniecia spéidzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego na
podstawie uchwaty Spoétdzielni, o ktérej mowa w art.11"12 ystawy o
spoldzielniach mieszkaniowych.

W znowelizowanym statucie od czerwca 2018 roku cztonkowstwo ustaje na skutek:

1) wygasniecia spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkainego,

2) zbycia spotdzielczego wlasno$ciowego prawa do lokalu lub udziatu w tym
prawie,

3) zbycia prawa odrebnej wtasnosci lub udziatu w tym prawie,

4) zbycia ekspektatywy wiasnosci lub udziatu w tym prawie,

5) wygaéniecia roszczenia o ustanowienie spotdzielczego lokatorskiego prawa
do lokalu mieszkalnego,

6) rozwigzania umowy o budowe lokalu,

7) podjecia przez wiascicieli lokali uchwaty na podstawie art. 24'ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych,

i jest to zgodne z postanowieniami ustawy Prawo spoéldzielcze - nowelizacja z dnia
20.07.2017 roku.
Ogdtem w latach 2017- 2019 w wyniku zgonu lub zbycia lokalu cztonkostwo ustato dla

514 oso6b z tego:
- wroku 2017 - 236
- wroku 2018 - 136
- wroku 2019 - 142

Tryb postepowania w sprawie wykreslenia lub  skreslenia z rejestru czlonkdw
cztonkostwa zgodny byt z postanowieniami statutu.

Stan cztonkow w badanym okresie przedstawiono szczegdtowo w Tabefi 1 stanowigcej
zatgcznik do niniejszego protokotu lustracji.

4.10. Zasady przenoszenia wlasnosci i przeksztaicania praw do zajmowanych
do lokali unormowane zostaly w § 90 - 110 statutu | sg zgodne z postanowieniami
ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych.

411. Zgodnie z wymogiem art.17° ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych
w Spoldzielni prowadzony jest Refestr lokali, dla ktdrych zostaly zatozone ksiegi
wieczyste. Rejestr prowadzony jest z podziatem na nieruchomoséci recznie i w systemie
SOL. Wpisy do rejestru dokonywane sg na biezgco i zawierajg adnotacje o
ustanowieniu hipotek , zastrzezeniai ewentualne roszczenia.

Do sposobu prowadzenia rejestru uwag nie wnosi sie.

4.12. Najem lokali mieszkalnych

Statut w § 120 (poprzednio § 116) stanowi, ze Spoldzielnia moze wynajmowac
lokale mieszkalne zaréwno cztonkom jak i osobom fizycznym i prawnym nie bedacym
cztonkami. Uchwatg Rady Nadzorczej 68/2010 z dnia 29.11.2010 roku wprowadzony
zostat w zycie Regulamin najmu lokali mieszkalnych w SM Police.
Prawa i obowigzki stron umowy najmu, wysokos¢ czynszu i innych optat, wysokosé
kaucji, czas trwania najmu oraz inne postanowienia okresla umowa zawarta z najemca.
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Na dzien 31.12.2019 roku Spoldzielnia posiadata w najmie  ogdlem 5 lokali
mieszkalnych i liczba ta w badanym okresie nie ulegta zmianie.

4.13. Ocena realizacji przez Spotdzielnie niektérych obowiazkéw wynikajacych z
ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych.

W postanowieniach § 90 ( poprzednio §§ 125 - 127) statutu unormowano prawa
do przeksztalcen zajmowanych praw do lokali.
W okresie objetym lustracja Spoldzielnia kontynuowata proces przeksztatcen
wtasnosciowych wynikajacy z postanowien ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych.
W okresie tym ziozonych zostato ogdlem 115 wnioskéw o przeksztatcenie
zajmowanych praw do lokali w prawo odrebnej wtasnosci lokali i przeniesienia tych
wtasnosci,

z tego:
o wroku 2017 - 25
o wroku 2018 - 45
« wroku 2019 - 45

Liczba dokonanych przeksztatcer) w badanym okresie wynosita ogétem 111

z tego :
a) z spoldzielczego lokatorskiego prawa - ogélem 83
z tego:
v' wroku 2017 - 21
v wroku 2018 - 27
v wroku 2019 - 35
b) z spoldzielczego wlasnosciowego prawa - ogélem 28
v wroku 2017 - 2
v wroku 2018 - 11
v wroku 2019 - 15

Z danych wykazanych w Tablicy 1 zalaczonej do niniejszego protokolu wynika, ze
wszystkie ztozone wnioski do dnia 31.12.2019 roku, ktére spetnily wymogi okreslone w
ustawie i statucie zostaly zrealizowane.

W zakresie zachowania ustalonych procedur dotyczacych przeksztatcen zajmowanych
praw do lokali mieszkalnych i zachowania ustawowych terminéw zawierania umow o
przeniesienie wiasnosci lokali dokonano sprawdzenia w oparciu o wybrane drogg
losowsg akta :

wiasnosc
6507 wlasnosciowe | 02.08.2017r. 39/2004 A.3371/2017
Z dnia z dnia 14.09.2017r.
01.07.2004r.
7030 lokatorskie 16.01.2017r. 2312003 A.1012/2017
z dnia Z dnia 03.03.2017v.
08.05.2003r.
/ }
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7819 lokatorskie 17.01.2017r, 59/2012 A.1436/2017
Z dnia z dnia 03.04.2017r.
30.08.2012r,

7969 lokatorskie 28.08.2017r. 53/2008 A.508/2017
z dnia z dnia 20.11.2017r.
26.06.2008r,

7609 lokatorskie 25.05.2018r. 44/2006 A. 4330/2018
Z dnia Z dnia 04.10.2018r.
21.09.2006r.

7712 wiasnosciowe | 07.12.2018r. 38/2004 A, 5339/2018
z dnia z dnia 114.12.2018r.
01.04.2004r.

72719485 lokatorskie 02.12.20019r. 08/2003 A.6188/2019
z dnia z dnia 16.12.2019r.
16.01.2003r.

6172 wlasnosciowe | 14.05.2019r. 07/2003 A.2438/2019
z dnia 16.01.2003 | z dnia 30.05.2019r.

Zawarcie aktu notarialnego poprzedzone byto podpisaniem przez wszystkie dziaty karty
obiegowej.

W oparciu o powyzsze lustracja wykazata, ze w badanym okresie Spéidzielnia zawierala
umowy przeniesienia zajmowanych praw do lokali w prawo odrebnej wtasnosci tych
lokali w terminie zgodnym z art. 17" ustawy o spdidzielniach mieszkaniowych.
Wszystkie wnioski 0séb zainteresowanych przeksztatceniem lokali i spetniajgce warunki
statutowe zostaty na 31.12.2019 roku zatatwione .

W tresci zawieranych uméw o ustanowienie prawa odrebne] wiasnosSci lokali i
przeniesienia  wiasnosci  tych lokali ( aktéw notarialnych) zarzad nieruchomoscia
wspdlng powierzono Zarzgdowi Spofdzielni (art. 27 ust.2 ustawy o spéldzieiniach
mieszkaniowych).

Z realizacji postanowien ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych w zakresie
przeksztatcen wiasnosciowych Zarzad sktadat szczegdtowe sprawozdanie Radzie
Nadzorczej oraz na corocznych Walnych Zgromadzeniach Czionkow przeprowadzanych
w czesciach .

V. DZIALALNOSC INWESTYCYJNA
5.1. Podstawy prawne i organizacyjne dziatalnosci inwestycyjnej (mieszkaniowej)

Statut Spotdzielni w § 5 (poprzedni § 3) stanowi, ze celem Spdtdzielni jest
migdzy innymi zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych cztonkdéw i ich rodzin, poprzez
dostarczenie im samodzielnych lokali mieszkaniowych, a takze lokali o innym
przeznaczeniu oraz w miarg mozliwosci innych potrzeb wynikajacych z zamieszkiwania
w spdidzielczym osiediu.

Cel ten realizuje sie poprzez budowanie lub nabywanie budynkéw w celu ustanawiania
na rzecz cztonkdw znajdujgcych sie w tych budynkach lokali,
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Zgodnie z art. 38 § 1 pkt 1 ustawy Prawo spoétdzielcze oraz postanowieniami
§ 143 statutu podejmowanie przedsiewzieé inwestycyjnych przez Spoéfdzielnie jest
mozliwe po uchwaleniu przez Walne Zgromadzenie programu inwestycji z
okresleniem:

— rodzaju i wielkosci obiektu,

— lokalizacji i przeznaczenia,

— wskazania Zrédet finansowania inwestycji.
W przypadku gdy Spoldzielnia podejmuje budowe budynkéw w celu sprzedazy
znajdujacych sie w nich lokali, ogdlne warunki realizacji inwestycji okreéla Walne
Zgromadzenie. Zalozenia organizacyjno-finansowe danej inwestycji, plan rzeczowo-
finansowy inwestycji mieszkaniowych oraz regulamin rozliczania kosztoéw inwestycji
i ustalania wysokosci wktadu mieszkaniowego lub budowlanego przypadajgcego na
dany lokal uchwala Rada Nadzorcza.
Uchwata nr 53/2008 z dnia 30.09.2008 roku wprowadzony zostat w Spétdzielni
Regulamin finansowania i rozliczania inwestycji budowlanych.
W dniu 12.05.2016 roku Spoétdzielnia zawarta z Gming Police  umowe partycypacyjng
w sprawie sprzedazy bezprzetargowej na rzecz Spdidzielni dziatki nr 3317/4 w celu
realizacji budownictwa mieszkaniowego.
Zgodnie z umowa partycypacyjng zawarta z Gming Police w dniu 12.05.2016 roku, Rada
Nadzorcza uchwatg 13/16 z dnia 29.02.2016 roku wyrazita zgodg na podjecie
czynno$ci zmierzajgcych do nabycia nieruchomosci gruntowej nr 3317/4 od Gminy
Police w trybie bezprzetargowym z przeznaczeniem pod dziatalno$¢ inwestycyjng .
Uchwatg nr 9/2016 Walne Zgromadzenia przeprowadzonego w czesciach w dniach
13,15,16,20,22 i 23 czerwca 2016 roku wyrazito zgode na prowadzenie przez
Spotdzieinie Mieszkaniowg "Odra" dziatan przygotowawczych i realizacyjnych dia
zadania inwestycyjnego pn. "Zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna - dziatka nr 3317/4
Police ul. Hugona Kotltataja.

Podstawowe dane :

- budynek mieszkalny wielorodzinny, podpiwniczony w 100%, 3-klatkowy, potozony
na dziatce nr 3317/4, obreb 10 Police, ul. Hugona Kottataja, stanowigcej
wlasnosé Gminy Police,

- liczba mieszkan : 20 dwupokojowych i 4 mieszkania trzypokojowe,

- ogélna powierzchnia lokali mieszkalnych 1 191,20 m?,

- budynek z czteroma kondygnacjami mieszkalnymi i jedng podziemng z
komorkami lokatorskim, pomieszczeniami technicznymi | gospodarczymi.

- $&ciany murowane, dach Kryty blachodachowka.

Planowany sposéb realizacji:

a) 2/3 lokali mieszkalnych na wynajem ( z czego najemcow w ilosci 50% tych lokali
wskaze Gmina Police).
Budowa mieszkan z udziatem kredytu udzielonego przez Bank Gospodarstwa
Krajowego wg zasad okreslonych w ustawie z dnia 26 pazdziernika 1995r. o
niektérych formach popierania budownictwa mieszkaniowego (Dz.U z 2015r.,, poz.
2071) oraz w Rozporzadzeniu Rady Ministrow z dnia 20 paZdziernika 2015r. w
sprawie warunkow i trybu finansowania zwrotnego w ramach realizacji przez BGK
rzgdowego programu popierania budownictwa mieszkaniowego oraz minimalnych
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wymagan dotyczgcych tych lokali powstalych przy udziale tego finansowania (Dz. z
20156r. , poz. 1720 ze zm.)’
b) 1/3 lokali mieszkalnych na zasadach odrebnej wtasnosci.
Za przyjgciem uchwaty na 118 czionkéw uczestniczgcych w Walnym Zgromadzeniu,
glosowato 114 osbb, 4 osoby - przeciw uchwale.

W zwigzku z powyzszym , uchwatg nr 46/16 z dnia 14.11.2016 roku Rada Nadzorcza
wyrazita zgode na nabycie prawa wiasnosci gruntu dziatki nr 3317/4 o pow. 1 285 m2 w
trybie bezprzetargowym. Umowa kupna-sprzedazy dziatki nr 3317/4 zawarta zostata w
grudniu 2016 roku. Cena nabycia gruntu 265.185,19 zt.

Na podstawie Regulaminu udzielania zamoéwien na roboty , dostawy i ustugi na rzecz
Spotdzielni wprowadzonego w zycie uchwafg nr  31/2016 z dnia 07.07.2016 roky,
Decyzjg Zarzadu z dnia 28.07.2016 roku ogtoszony zostat konkurs ofert na wykonanie
dokumentacji projektowo-kosztorysowej i zatwierdzona zostata Specyfikacja Istotnych
Warunkéw Zamowienia. W dniu 02.08.2016 roku wystano zaproszenie do 3-ch Biur
Projektowych i w dniu 25.08.2016 r. jako najkorzystniejszg oferte wybrano Biuro
Projektowo-Budowlane "PLIK-LECH". W dniu 08.09.2016 roku zawarta zostata umowa
nr 27/16 na wykonanie kompleksowej dokumentacji projektowo-kosztowej wraz z
uzyskaniem pozwolenia na budowe. Termin umowny wykonania zlecenia do
26.06.2017 roku zostat dotrzymany i uchwatg Zarzadu nr 122/16 z dnia 06.10.2016 roku
zatwierdzona zostata koncepcja architektoniczna budynku przy ul. Hugo Kottataja.
Zadanie inwestycyjne ujete zostato w ramowym planie zamierzeni inwestycyjnych na lata
2016 - 2017 zatwierdzonym uchwatg Rady Nadzorcze] nr 1/2017 z dnia 30.01.2017 ze
zmianami uchwatg nr 24/2017 z dnia 17.08.2017r.

Z dniem 18.09.2017 roku wydana zostata Decyzja Starosty Polickiego zatwierdzajaca
projekt budowlany i udzielajaca pozwolenia na budowe budynku.

Z uwagi na zmiang ustawy o niektérych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego (Dz.U. z dnia 28.07.2017r. , poz. 1442) , ktdra wprowadzita mozliwosé
finansowania zwrotnego mieszkan ze spotdzielczym lokatorskim prawem do lokaluy,
podpisany zostat aneks nr 2 do umowy zawartej z Gming w dniu 12.05.2016 roku,
ktorym zmieniono rodzaj lokali z najmu na spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu

W dniu 27.09.2017 roku Zarzad Spotdzielni ztozyt wniosek o udzielenie finansowania
zwrotnego w ramach realizacji inwestycji przez Bank Gospodarstwa Krajowego
rzgdowego programu popierania budownictwa mieszkaniowego Wniosek Spoétdzieln
przeszedt pozytywng oceng. W styczniu 2018 roku zwrocit sie do Spodldzielni o
uzupetnienie wymaganych dokumentéw, zgodnie procedurg okresiong w
Rozporzadzeniu, a w dniu 05.09.2018 roku podjat ostateczna decyzje o udzieleniu
finansowania.

Umowa kredytowa podpisana zostata w dniu 15.11.2018 roku. Dalsze dziatania
zwigzane z wyborem Wykonawcy zadania zostaly wstrzymane z uwagi na zmiane
przepisow ustawy z dnia 26.10.1895r. o niektorych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego ( Dz. 2018, poz. 1020 z pdzn. zmianami).

Uchwatg nr 8/2019 dnia 03,05,10,12,14,17 i 18 czerwca 2019 roku uchylono uchwate nr
9/2016 z dnia 23.06.2016r. dotyczacg kierunkdw rozwoju dziatalnosci inwestycyjnej i
uchwalono, ze mieszkania w budynku przy ul. Hugona Kotigtaja (dziatka nr 3317/4
stanowigca witasnos¢ Spotdzielni) wybudowane zostang ze $rodkow wiasnych osdb
ubiegajgcych sie o ustanowienie prawa odrebnej wiasnosci tych lokali.
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Wyrazono zgode na przejsciowe finansowanie inwestycji ze $rodkow wiasnych
Spotdzielni. Jednoczesnie upowazniono Zarzad do wyboru wykonawcy zadania i do
realizacji uchwaty.

Zadanie inwestycyjne ujete zostato w ramowym planie zamierzen inwestycyjnych na lata
2018 - 2020 zatwierdzonym uchwaty Rady Nadzorczej nr 23/2018 z dnia 24.09.2018
roku.

Wstepna warto$¢ zadania wedlug opracowanego projektu budowlanego oszacowano
na 4.800 tys. zt.

Poniesione naktady na dzien 31.12.2019 roku od momentu przygotowania inwestycji
przedstawiono ponizej:

2016 T 2018 2019

Zakup gruntu 265.185,79 X X x | 265.185,79
Koncepcja architekt. 9.137,67 X X X 9.137,67
Dokumentacja

projekt. X ; 90.800,00 X x | 90.800,00
Witornik mapy do

celow projektowych X 1.713,31 X X 1.713,31
Dokumentacja badan

geologicznych. X 5.139,94 X X 5.139,94
Optaty notarialne,

sgdowe |, itp. X 311,00 200,00 X 511,00
Optata

przytgczeniowa dla X 11.105,97 X X 11.105,97
ENEAi PEC

Zasilenie w energie

elektr.placu budowy X x| 221273 X 2.212,73
Operat szacunkowy X X 3.000,00 X 3.000,00
Optaty bankowe X x| 17.810,00 x| 17.810,00
Wycinka drzew X X 4.500,00 X 4.500,00
Pozostate koszt X X X1 3.349,85 3.349,85
Razem 274.323,46 | 109.070,22 | 27.722,73 | 3.349,85 | 414.466,26

Spétdzielnia w okresie objetym lustracja prowadzita takze inwestycje nie mieszkaniowe
uiste w Ramowym Planie zamierzen inwestycyjnych uchwalanych przez Rade
Nadzorcza. W badanym okresie Rada Nadzorcza zatwierdzata Ramowy Plan zamierzen
inwestycyjnych :
- nalata 2016 - 2017 - uchwata nr 1/2017 z dnia 30.01.2017r. zmieniona uchwatg
nr 24/2017 z dnia 17.08.2017r.
- na lata 2018 - 2020 - uchwata nr 38/2017 z dnia 18.12.2017r. zmieniona uchwatg
nr 23/2018 z dnia 24.09.2018r.

[ kw2016 ]
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Uchwata R.N.

Madernizacja sieci Nr 1/2017 z
komputerowej 30.01.2017r. Il kw.2018r. ca 142,56 Zrealizowano w
ze zm. 2018r.
2412017 z
17.08.2017r.
Budynek mieszkalny Il.kw.2018r,
wielorodzinny przy Hugona Uchwata RN | IV kw.2019r. ca 4.800,0 W realizacji
Koltgtaja Nr 23/2018 z
24.08.2918r.
Wykonanie systemu 21.08.2017r.
elektronicznego dozorowania | Uchwata R.N. | 30.09.2017r. ca 25 lys. Zrealizowano w
bud. administracyjnego Nr 24.2017 z E kw2017,
17.08.2017r.
Modernizacja budynku Przebudowa
administracyjnego Sp-ni i docieplenie | Decyzja
obejmujgca docieplenie scian | XIl/2017r. 575 tys. zatwierdzajaca
bud., przebudowe wejsciaz | Uchwala R.N Montaz projekt
wykonaniem podjazdu dla Nr 23/2018 z | IV kw. 2020r. dzwigu budowlany i
osab niepetnosprawnych 24.09.2018r. osobowego | udzielajgca
oraz montaz dzwigu - 200 tys.zl | pozwolenia na
osobowego Nakiady na | budowe -
31.12.200r. | 22.03.2018,
-15.087,50
Montaz zestawow
klimatyzacji w IV kw.2018r. kw.2019r. 39,0 tys. Zrealizowano
pomieszczeniach budynku koszt 41,7 tys.zt
administracji
Zakup urzadzenia IV kw.2018r. IV kw. 2018r. 16,5 tys. Zrealizowano
kopiujgcego NV./2018r.  koszt
wielofunkcyjnego 16.482,- zi
Pasaz handlowy - osiedle | Uchwata R.N. inwestycja
Chemik B - dz. 2066/21 2372018 z Zawieszanha z
24.09.2018r. uwagi na
przystapienie do

realizacji zad.
przy Hugona
Koltataja

Inwestycja p.n. "Pasaz handlowy - osiedle Chemik B" ujeta w Ramowym Planie
Zamierzen Inwestycyjnych na lata 2016-2017 zatwierdzonym uchwatg Rady Nadzorczej
nr 1/2017 z dnia 30.01.2017r., zmienione] uchwatg nr 24/2017 z dnia 17.08.2017r.
zostata zawieszona i przesunieta na lata pdzniejsze. Przyczyng zawieszenia bylo
przystapienie Spotdzielni do realizacji inwestycji mieszkaniowsj przy Hugona Kotiataja .

VI.ZAGADNIENIA GOSPODARKI ZASOBAMI| MIESZKANIOWYMI

Przedmiotem dziatalnoéci Spotdzielni zgodnie z postanowieniami § 6 ust.1
statutu jest migdzy innymi zarzadzanie nieruchomosciami wtasnymi lub dzierzawionymi
stanowigcymi jej mienie lub mienie jej cztonkéw na podstawie ustawy z dnia 15.12.2000
roku o spotdzielniach mieszkaniowych.

H
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6.1.Stan ilosciowy, estetyczno-porzadkowy i techniczny zasohoéw
mieszkaniowych:

Budynki mieszkalne 71 X
ogodtem

- wielorodzinne 65 X
- w zabudowie 6 X

jednorodzinne;

2. Liczba mieszkan 3 217 170 641,14
ogotem
- w budynkach 321 X

wielorodzinnych

- w zabudowie 6 X
jednorodzinnej

3. Liczba lokali 64 3764,41
uzytkowych

4, Liczba garazy 368 7 475,40

5, Pow. uzytkowa X 180 880,95

zasobow ogolem

6.1.1. Ogdlna charakterystyka zasobéw mieszkaniowych na 31.12.2019 roku
Budynki mieszkalne zarzgdzane przez Spoétdzielnig zostaly oddane do eksploatacji w
latach 1966 - 2010 i zlokalizowane s3a na 6-ciu Osiedlach :

s Osiedle Chemik A

¢ Osiedle Chemik B

o Dagbrowka

+  Nowe zasoby,

e Stare Miasio,

o KFM.
Uchwata nr 2/2018 Rady Nadzorczej z dnia 29.01.2018r. dokonano podziatu zasobow
mieszkaniowych na Osiedla. Uchwata stanowi zatgcznik nr 1 do Regulaminu rozliczania
kosztéw gospodarki zasobami mieszkaniowymi i ustalania optat za uzywanie lokali.

Budynki wyposazone sg w instalacje:
e wodno-kanalizacyjng,
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e CoO.icCw,
o elekiryczng,
e gazowg ( nie wszystkie)
e telefoniczng,
o lelewizying.
Wyposazenie techniczne budynkéw na dzien 31.12.2019 roku:
1} Liczba budynkéw z opomiarowanym zuzyciem ciepta - 631. 96,9%
2) Liczba budynkdw z opomiarowanym zuzyciem wody - 651. 100,0%
3) Liczba lokali mieszkalnych z indywidualnym opomiarowaniem zuzycia zimnej
wody- 3209 tj. 99,94%
4) Liczba lokali mieszkalnych z indywidualnym opomiarowaniem zuzycia ciepla -
3162 tj. 98,25%, '
5) liczba lokali mieszkalnych z indywidualnym opomiarowaniem zuzycia cieplej
wody - 2756 1].85,83%
6) Liczba budynkow ze $cianami ocieplonymi wg aktualnych norm cieplnych - 0
7) liczba eksploatowanych dZzwigéw - 25

Ogoina charakterystyka zasobow w latach 2017 - 2019 przedstawiona zostala w Tabeli
5 stanowigcej zatgcznik do protokotu lustragii.

6.1.2. Zarzadzanie zasobami Spotdzielni.

Zarzgdzanie zasobami Spotdzielni jest scentralizowane w biurze Spoéidzielni przy ul.
Piaskowej 101 w Policach.
Zgodnie z zatwierdzong strukturg organizacyjng realizacjy zadan zwigzanych z
eksploatacjg zasobéw mieszkaniowych zajmowali sie:
» Z-ca Dyrektora ds. technicznych,
» administratorzy ( 3 etaty)
Za stan techniczny zasobéw odpowiedzialny jest bezposrednio Wiceprezes Zarzadu Z-
ca Dyrektora ds. technicznych, ktéry w zakresie zarzgdzania zasobami mieszkaniowymi
Spotdzielni realizuje miedzy innymi nastepujgce zadania:
e utrzymanie budynkow w nalezytym stanie technicznym i estetycznym,
* Zzapewnienie sprawnego funkcjonowania wszelkich instalagji i urzgdzen w
budynkach oraz w ich otoczeniu,
* sprawna obsfuga administracyjna,
* Zzabezpieczenie wlasciwego uzytkowania pomieszczert ogélnego uzytku,
e zabezpieczenie wifasciwego porzgdku i czystosci w budynkach i na terenach
osiedla.
Administratorzy odpowiedzialni sg za:
- hadzoér nad prawidlowym utrzymaniem estetyki w budynkach | terenach
przyleglych,
= prowadzenie ewidencji budynkdw i lokali mieszkalnych,
- przyjmowanie zgfoszen od mieszkarncow .
Podziat czynnosci ujety jest w dorgczonych pracownikom zakresach czynnosci,
podpisanych przez nich i znajduje sie w aktach osobowych.
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Sprzataniem powierzchni ogdlnych budynkéw mieszkalnych, terendw przynaleznych, w
tym ciggdw pieszych zajmuig sie gospodarze domow, ktérzy w Spétdzielni zatrudnieni sg
w ramach umowy o prace . Spoldzielnia na dzien 31.12.2017 roku zatrudniata na
etatach 11 gospodarzy domdw,

Pozostalg cze$é zasohow (15 posesji — facznie 138 klatek) w przedmiotowym zakresie
obstugujg 4 podmioty zewnetrzne, prowadzace indywidualne dziatalnosci gospodarcze,
z kiérymi Spoéldzielnia zawarta stosowne umowy w przedmiotowym zakresie
kompleksowego utrzymania czystosci na okre$lonych zasobach mieszkaniowych.

Ponadto w okresie objetym lustracjg Sad Rejonowy w Szczecinie skierowat tgcznie 95
0s6b do wykonywania nieodptatnej pracy na cele spoteczne na rzecz Spotdzielni, w
zwiazku z powyzszym Dziat Administracji prowadzit nadzér nad tymi osobami oraz
stosowng dokumentacje z tego:

- wroku 2017 - 45 oséb,
- wroku 2018 - 30 oséb,
- wroku 2019 - 20 osbb.

6.1.3. Zarzadzanie wspodlnotami mieszkaniowymi.

W badanym okresie Spoldzielnia zarzadzata dwoma budynkami mieszkalnymi,
stanowiacymi Wspolnote Mieszkaniowg o tgcznej liczbie 47 mieszkan i pow. uzytkowej
3191,54 m?tj..
- budynek przy ulicy Kazimierza Putaskiego 2,46 o liczbie mieszkan 31 i
powierzchni uzytkowej 2 146,34m?,
- budynek przy ulicy Kazimierza Putaskiego 8,10 o liczbie mieszkan 16
i powierzchni uzytkowej 1 045,20 m?.
Dziatalno$¢ gospodarcza polegajgca na odptatnym administrowaniu (zarzadzaniu)
nieruchomoéciami nalezacymi do Wspdlnot Mieszkaniowych, prowadzona jest wediug
zasad okreslonych w ustawie z dnia 24 czerwca 1994 roku o whasnosci lokali.
Szczegétowe warunki finansowe okresla umowa zawarta przez Spoldzielnie ze
Wspdlnota.
Wszelkie koszty zwigzane z zarzgdzaniem pokrywane sg przychodami z opat za
éwiadczenie usiugi, ktérych wysoko$¢ zatwierdza uchwata wiascicieli lokali. Ksiegi
wspdlnoty sg wyodregbnione i prowadzone na podstawie ustawy o rachunkowosci z
uwzglednieniem regulacji zawartych w art. 29 ustawy o wiasnosci lokali,

8.1.4. Uchwalg Rady Nadzorcze] z dnia 22.10.1996 roku , 26-krotnie nowelizowanym z
ostatnimi zmianami uchwata z dnia 30.09.2019 rok wprowadzony zostal w zycie
Regulamin porzadku domowego, ktéry ma na celu ochrong mienia Spotdzielni i jej
czlonkow, zapewnienie warunkow zgodnego wspolzycia mieszkafcow, utrzymanie
bezpieczenstwa, higieny i estetyki budynkow i ich otoczenia.

W dniu 07.12.2020 roku lustrator w obecnosci osoby wymienionej w protokotach
z przegladu zasobow dokonata selektywnej wizytagji stanu technicznego i estetyczno-
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porzgdkowego wybranych drogg losowg zasobow mieszkaniowych, ze szczegdlnym

2) Wyszyniskiego 6A-6L
3) Wyszyniskiego 52-60
4) Piaskowa 106 - 110
5) Wyszynskiego 75 - 81

uwzglednieniem czystosci i porzadku na terenach przyleglych osiedlowych, w klatkach
schodowych i piwnicach, stanu techniczno-estetycznego budynkéw — tynkéw i elewacji
oraz powlok malarskich na klatkach schodowych budynkow :

1) Wyszynskiego 2 - 10

6) Wyszynskiego 4 A-4J, Roweckiego 1,3

W wyniku tej wizytacji stwierdzono, ze:

- budynki utrzymane sg w dobrym stanie technicznym i estetyczno-porzadkowym,
- liczne nasadzenia krzewdw | drzewa utrzymane sg w nalezytym stanie,
- zagospodarowane s3 tereny osiedlowe (kosze na drobne odpady, tawki, trzepaki,
dojscia do budynkéw utwardzone i w stanie dobrym),
- na klatkach schodowych znajdujg sie tablice, na ktérych umieszczone sg
najwazniejsze telefony alarmowe, pogotowia awaryjnego i wycigg z Regulaminu
porzgdku domowego,

- klatki schodowe utrzymane w nalezytej czystosci,

- pomieszczenia piwniczne pozamykane (klucze u mieszkancow danego budynku),
- tereny przylegte do budynkéw — czyste,

- altany $mietnikowe fub komory zsypowe —~ czyste,

- budynki nalezycie oznakowane i o$wietlone,
- sprawne samozamykacze,

- skrzynki listowe wediug obowigzujgcych przepisow,
- sprawne domofony,

- drzwi wejSciowe do klatek schodowych aluminiowe przeszklone w stanie dobrym,
- windy w stanie dobrym (nowe),

Ustalenia z dokonanej wizytacji zawarte sg w odrebnych protokotach
protokotu lustracji.
6.2.

zdjeciami wizytowanych budynkéw) stanowigcych zafgeznik nr 1

( wraz ze
do niniejszego
Koszty | przychody Gospodarki Zasobami Mieszkaniowymi (zwane dalej
GZM) oraz prawidlowoéé ustalania oplat za uzytkowanie lokali.

8.2.1. Spoldzielnia prowadzi ewidencje i rozliczanie kosztow w zespole 41 5.
Ewidencja kosztéw prowadzona jest :

w uktadzie rodzajowym z wykorzystaniem konta "490"

rozliczenie kosztéw w uktadzie kalkulacyjnym w Zespole "5"

Koszty i przychody gospodarki zasobami mieszkaniowymi ( zwane dalej GZM)
rozliczane sg z podziatem na nieruchomosci, zgodnie z zapisem art. 4' ust.1 ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych. Ewidencja ta dotyczy odrebnie kazdej nieruchomosai,
rozliczen przychodéw i kosztéw, o ktérych mowa w art. 4 ust.1-2 i 4 ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych , co wykazano na podstawie losowo wybranych 5

nieruchomosci z roku 2019 :




|| Przychody Koszty
Pitsudskiego
34-38 -9.352,74 6.887,10 247.666,73 | 245.514,96 -313,17
Wyszynskiego
BA-6 L -9.990,94 7.416,24 205367 38 | 300.104,31 -7.311,63
Grzybowa 3 D -95,30 103,73 5.328,08 5.428,91 -92,40
Pitsudskiego
48-50 -7.091,05 4.295 52 199.798,70 | 199.195,51 -2.192,34
Wojska
Polskiego
58-62,
Koltataja 2-4 11.575,36 8.741,40 455 592 17 | 465.493,19 10.415,74

Wynik na eksploatacji i utrzymaniu poszczeg6lnych nieruchomosci stanowiacy
nadwyzke lub niedobdr na nieruchomosci prezentowany jest w szyku rozwartym :

a/ nadwyzka przychoddw nad kosztami - w poz. PASYWA B.IV.2 bilansu

b/ nadwyzka kosztéw nad przychodami - w poz. AKTYWA B.IV.1 bilansu

Rok 2017
Na wynik na eksploataciji i utrzymania nieruchomosci sktadaja sig:
a/ nadwyzka przychodow nad kosztami w wysokosci 15.856,35 zt i dotyczy
5 nieruchomoéci,
b/ nadwyzka kosztow nad przychodami w wysoko$ci 466.519,28 zt i dotyczy 30
nieruchomosci i domki jednorodzinne
Réznica stanowi kwote -464.165,01 zl, ztego:
¢ wynik z rozliczenia eksploatacji -462.380,06 zi,
» wyhik z rozliczenia mediow i $wiadczen -1.784,96 zi.

Rok 2018
Na wynik na eksploatacji i utrzymania nieruchomosci sktadajg sie :
a/ nadwyzka przychoddw nad kosztami eksploatacii | utrzymania nieruchomoséci w
wysokosai 25.065,04 zti kwota ta dotyczy 8 nieruchomosci |
b/ nadwyzka kosztéw nad przychodami w wysokosci 276.188,21zt , ktéra dotyczy
27 nieruchomosci. i domki jednorodzinne
Réznica stanowi kwote -253.193,28 zt, z tego:
« wynik z rozliczenia eksploatacji  -285.732,23 zi,
« wynik z rozliczenia mediow i $wiadczen +32.538,95 zi.

Rok 2019

Na wynik na eksploataciji i utrzymania nieruchomosci sktadajg sie:

a/ nadwyzka przychoddw nad kosztami w wysoko$ci 25.361,25 zti dotyczy
6 nieruchomosci,

b/ nadwyzka kosztéw nad przychodami w wysokosci 329730,83 zti dotyczy 29
nieruchomosci | domki jednorodzinne.
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Roznica stanowi kwote -304.991,62, z tego:
wynik z rozliczenia eksploatacji  -192.950,90 zi,
wynik z rozliczenia mediow i $wiadczen -112.040,72 zt

Gospodarka zasobami mieszkaniowymi w Spotdzielni obejmuje:
- lokale mieszkalne na prawach spéidzielczych, bez tytutu prawnego i odrebna
wiasnose,
- segmenty jednorodzinne objete spoétdzielczym prawem do fokalu,
- lokale uzytkowe objete spétdzielczym prawem do lokalu i prawem odrebnej
wlasnosci,
- garaze ze spotdzielczym prawem do lokalu i prawem odrebne] wtasnosci,
- udziat w nieruchomosci wspbine;.
Jednostky rozliczeniowg kosztéw gospodarki zasobami mieszkaniowymi w zaleznosci
od rodzaju kosztdéw sa:
- powierzchnia lokalu w m?,
- liczba oséb zamieszkatych,
- mieszkanie lub lokal,
- wskazania urzgdzen pomiarowych (wodomierze, liczniki energii elekiryczne;j itp.)
- wskazania podzielnikow kosztow
- udziat w nieruchomoséci wspélne;.
Podstawowg jednostkg do rozliczeniowa kosztéw gospodarki zasobami mieszkaniowymi
jest m? powierzchni uzytkowej lokalu.

W okresie objetym lustracja zasady rozliczania kosztow gospodarki zasobami

mieszkaniowymi oraz sposob ustalania optat za uzywanie lokali okreslone zostaty:

a} ramowo w rozdziale V' § 127 - 135 statutu pt. "Opfaty za uzywanie lokali”,

b) szczegdtowo w Regulaminie rozliczania kosztéw gospodarki zasobami
mieszkaniowymi oraz ustalania wysoko$ci opfat za lokale

Statut Spotdzielni w § 127 ust. 1-4 zawiera regulacje zgodne z postanowieniami art. 4
ust. 1-4 znowelizowanej ustawy z dnia 24.06.2007r. (Dz.U. N 125, poz. 873 ze
zmianami)).

- spodldzielcze prawa do lokali,

- o0soby nie bedace czionkami Spéldzielni, ktorym przystugujg spéldzielcze

wiasnosciowe prawa do lokali,

- czlonkéw Spotdzielni bedacych wiascicielami lokali,

- wiascicieli nie bedgcych cztonkami, .
Koszty eksploatacji i utrzymania nieruchomoséci obejmujg w szczegdlnosci:

-~ koszty administrowania i zarzgdzania nieruchomosciami,.

- koszty biezgcej konserwacji, w tym wyposazenia technicznego budynku,
urzgdzen zabawowych, obstugi pogotowia technicznego, utrzymania terenow
zielonych itp.,

- koszty przegladow technicznych, utrzymania czystoéci, ubezpieczen
majgtkowych, podatek od nieruchomosci, optaty za wieczyste uzytkowanie
gruntow i inne,

- koszty z tytutu energii elektrycznej(wspdlnej), energii cieplnej dla potrzeb c.o i
c.c.w, wody i odprowadzenia $ciekow, wywozu nieczystodci ( w tym gabarytéw)

' 50
s



Koszty eksploatacji i utrzymania nieruchomosci dzielg sig na :

- koszty zalezne,

- koszty niezalezne od Spotdzielni.
Dla rozliczenia kosztow GZM stawki optat z tytutu uzytkowania lokali i dzierzawy terenu
ustala sie na podstawie kosztow roku ubiegtego, z uwzglednieniem planowanych zmian
cen oraz niedoboru lub nadwyzki z roku ubiegtego.
Jezeli w ciaggu roku nastepujg istotne zmiany majace wplyw na wysokosC kosztow
gospodarki zasobami mieszkaniowymi, dokonywana jest korekta optat.
Opfaty na pokrycie kosztéw eksploatacji lokali mieszkalnych i segmentow
jednorodzinnych ustalane byly przez Rade Nadzorcza stosownymi uchwatami,
indywidualnie dla poszczegdinych lat i nieruchomosci.

Optata eksploatacyjna dla lokali mieszkainych sklada sie z:
o stawki eksploatacji podstawowej, z podziatem na:
o czionkdw ze spétdzielczymi prawami,
o cztonkéw z prawem odrebnej wlasnosci lokalu mieszkalnego,
o nie czionkow ze spoétdzielczymi prawami,
o nie czionkdw whascicieli,

e mediéw i innych optat — kidre tworzg: centralne ogrzewanie, podgrzew wody (w
tym optate statg z tego tytulu), zimng wode, optate za wywdz nieczystosci,
podatek od émieci — od 2013 roku, podatek od nieruchomosci, oplate za
wieczyste uzytkowanie gruntéw, radiowy odczyt wody, oplate za dzwig, wymiane
podzielnikéw (rata) i inne optaty, ktére dla poszczegélnych nieruchomosci
obcigzajg je tylko w poszczegdlnych latach, np.: niedobory w zuzyciu wody,
przeglady kominiarskie,

« funduszu remontowego z podziatem na czlonkow i nie cztonkéw Spétdzielni,

« funduszu remontowego celowego — wystepujacy, zgodnie z zatozeniami, tylko na
wybranych nieruchomosciach.

Rozliczenie kosztow eksploatacji i utrzymania nieruchomosci przeprowadza sie w
okresach rocznych pokrywajacych sie z rokiem kalendarzowym, za wyjgtkiem kosztéw
ponoszohych z tytutu dostawy energii cieplnej i wody, dla ktorych okresy rozliczeniowe
okreslone sg na podstawie zasad wynikajgcych Regulaminu rozliczania kosztow
dostawy ciepta dla c.o. wprowadzonego uchwata Rady Nadzorczej z dnia 27.11.2007r.
z ostatnimi zmianami uchwatg nr 49/2015 z dnia 30.11.2015r.oraz Regulaminie
rozliczania kosztéow zuzycia wody wprowadzonego uchwata nr 68/2010 z dnia
29.11.2010r. z ostatnim zmianami uchwatg nr 37/2016 z dnia 29.08.2016r.

W badanym okresie plany gospodarcze zawierajgce:

- Plan przychodow i kosztéw GZM,

- Plan przychodow i kosztéw pozostatej dziatalnosci,
zatwierdzala Rada Nadzorcza nastepujgeymi uchwatami:

- narok 2017 - uchwata nr 8/2017 z dnia 27.03.2017r.
-  harok 2018 - uchwata nr 6/2018 z dnia 26.03.2018r.
- narok 2019 - uchwata nr 5/2019 z dnia 25.03.2018r.
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Plany gospodarcze okreslajg cele i zadania rzeczowe, wielkos¢ nakladéw, jakie nalezy
poniesé na ich realizacje i Zrédta finansowania.

Kazdy z rodzajow dziatalno$ci moze byé finansowany tylko do wysoko$ci dochodow
ustalonych corocznie w planach. Spétdzielnia pokrywa koszty osiggnietymi przychodami
na zasadzie dziatalnosci bezwynikowej. ‘

Plan kosztow i przychodéw gospodarki zasobami mieszkaniowymi zostat opracowany na
podstawie budzetow czgstkowych sporzadzonych i rozliczonych na poszczegolne
nieruchomosci zgodne z regulaminem rozliczania kosztéw gospodarki zasobami
mieszkaniowymi i i ustalania oplat za uzytkowane lokali.

Wykonanie planu kosztéw i przychodéw gospodarki zasobami mieszkaniowymi oraz
pozostatej dziatalnosci gospodarczej za okres objety lustracjg przedstawia ponizsza
tabela:

a} Wykonanie planu kosztéw i przychoddéw gospodarki zasobami
mieszkaniowymi

GZM - Przychody
plan 17.376.007 18.806.361 19.936.153
wykonanie 17.777.078 18.946.899 19.839.905
% wykonania 102,31 100,75 99,52
Koszty
plan 18.024.575 19.276.849 20.306.395
wykonanie 18.401.105 19.243.288 20.296.635
% wykonania 102,09 99,83 99,95

b) Wykonanie planu kosztéw i przychodéw pozostata dziatalno$ci gospodarczej

0-
Przychody
plan 1.949.884,69 1.869.369,39 1.944.611,10
wykonanie 1.860.526,59 2.319.258,46 1.923.842,34
% wykonania 95,42 124,07 98,94
Koszty
plan 1.114.205,12 1.068.513,96 1.089.854,93
wykonanie 1.050.864,57 1.310.605,72 1.042.652,82
% wykonania 94,32 122,66 95,67

1) Wykonanie planu kosztéw w latach 2017 - 2019 wynosito:
a) Gospedarka zasobami mieszkaniowymi
- rok 2017 - 102,09%

. VUG
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- rok 2018 - 99,83%

- rok 2019 - 99,95%
b) pozostata dziatalno$¢ gospodarcza:
- rok 2017 - 94,32%
- rok 2018 - 122,66%
- rok 2019 - 95,67%

2) Wykonanie planu przychodoéw w latach 2017 - 2019 :
a) Gospodarka zasobami mieszkaniowymi:

- rok 2017 - 102,31%
- rok 2018 - 100,75%
- rok 2019 - 99,52%
b) pozostata dziatalnos¢ gospodarcza:
- rok 2017 - 95,42%
- rok 2018 - 124,07%
- rok 2019 - 98,94%

Paragraf 134 statutu stanowi, Ze rdéznica miedzy kosztami eksploatacji i utrzymania
danej nieruchomosci zarzgdzanej przez Spoétdzielnig a przychodami z optat, zwigksza
odpowiednio przychody lub koszty eksploatacji i utrzymania danej nieruchomosci w roku
nastepnym i jest to zgodnie z art. 6 ust.1 ustawy o spéidzielniach mieszkaniowych z
dnia 15 grudnia 2000 roku z pdzniejszymi zmianami.

Na wynik ten nie ma wplywu rozliczenie kosztow ciepta do lokali (nadptata lub niedobor),
ktéra zgodnie z postanowieniami § 141 ust.4 statutu podlega indywidualnemu
rozliczeniu miedzy Spétdzielnig a poszczegbinymi uzytkownikami lokali po zakonczeniu
okresu rozliczeniowego. Sposéb rozliczenia okresla regulamin uchwalony przez Rade
Nadzorczg. Do gospodarki zasobami mieszkaniowymi zalicza sie takze wynik z
rozliczenia kosztoéw i przychoddw nieruchomosci wspolnej, o ktérej mowa w ar,.5 ust.1
ustawy o spéidzielniach mieszkaniowych

Pozytki i inne przychody z nieruchomo$ci wspélnej stuzg pokrywaniu wydatkow
zwiazanych z jej eksploatacjg i utrzymaniem, a w czesci przekraczajacej te wydatki
przypadaja wiascicielom lokali proporcjonalnie do ich udzialtbw w nieruchomosci
wspoinej.  Pozytki i inne przychody z wiasnej dziatalnosci gospodarcze] Spoldzielnia
moze przeznaczy¢ w szczegdlnosci na pokrycie wydatkow zwigzanych z eksploatacja
i utrzymaniem nieruchomosci w zakresie ohcigzajgcym cztonkéw .

Uchwatg Rady Nadzorczej nr 6/2017 z dnia 27.102.2017 roku wprowadzono
zmiany do Regulaminu rozliczania kosztéw gospodarki zascbami mieszkaniowymi oraz
ustalania optat za uzywanie lokali w SM "Odra" o brzmieniu:

"Dochody z pozytkéw i innych przychodéw z wiasnej dziatalnosci gospodarcze]
Spéidzielni, stanowig dodatni wynik finansowy Spofdzielni, ktory po opodatkowaniu jako
nadwyzka bilansowa, Walne Zgromadzenie( z zastrzezeniem ust.5 regulaminu) moze
przeznaczyé na: " Dochody netto ze sprzedazy $wiadectw efektywnosci energetycznej
(biatych certyfikatow) wspottworzac nadwyzke bilansowa Spotdzielni wyodrebnia sie z
puli srodkow do podziatu wg zasad okreslonych w ust.2 regulaminu i przeznacza sie je

53 %

H
;
{
Ei
N




54

bezposrednio na zwiekszenie funduszu remontowego nieruchomasci, ktorych dotyczg."

Osoby posiadajgce spéldzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu lub odrebng wtasnosé
lokalu, a nie bedace czlonkami Spdldzielni nie korzystaly 2z pozytkéw i innych
przychoddw mienia .

6.2.2. Koszty i przychody Gospodarki Zasobami Mieszkaniowym i pozostalej dziatalnosci
za okres od 01.01.2017 roku do 31.12.2019 roku i ich dynamike przedstawiono w
ponizszej tabeli:

1. Koszty 18.401.104,75 | 100,0 19.243.288,65 | 104,58 | 20.296.634,91 | 105,47
2, Przychody 17.777.077,83 | 100,0 18.946.899,14 | 106,58 | 10.839.905,41 | 104,71
Wynik -624.026,92 -296.389,51 -456.729,50

Wynik na dziatalnosci GZM za lata 2017 - 2019 byt ujemny i wynosit [ w zi]:

zarok 2017 - -624.026,92
zarok 2018 - -296.389,51
zarok 2019 - -456.729,50

Koszty gospodarki zasobami mieszkaniowymi w roku 2018 w stosunku do roku 2017
byly wyzsze o 4,58%, a w roku 2019 do roku 2018 wyzsze 0 5,47%.

Przychody gospodarki zasobami mieszkaniowymi w roku 2018 w stosunku do roku 2017
byly wyZsze 0 6,58%, a w roku 2019 w stosunku do roku 2018 wyzsze o 4,71%.

Analiza wynikow GZM wykazuje, Ze w kazdym roku objetym badaniem lustracyjnym
osiggany byt wynik ujemny, ktéry w roku 2017 stanowit -624.026,92 zf , w roku 2018
zmniejszyt sie do kwoty -296.389,51 zt, a wroku wynosit -456.729,50 zt.

Wynik na eksploatacji i ufrzymaniu poszczegdinych nieruchomoéci stanowiacy
nadwyzke lub niedobér na nieruchomosci prezentowany jest w szyku rozwartym :

a/ nadwyzka przychoddow nad kosztami - w poz, PASYWA B.IV.3 hilansu

b/ nadwyzka kosztéw nad przychodami - w poz. AKTYWA B.IV.1 bilansu

Poziom poniesionych kosztéw Gospodarki Zasobami Mieszkaniowymi oraz wysoko§é
uzyskanych przychodoéw w badanym okresie przedstawiono szczegotowo w Tabeli 6
stanowigcej zatgcznik do niniejszego protokotu lustracii.

Rozliczenie nadwyzki bilansowej dokonywano poprzez konto ,Rozliczenia
miedzyokresowe kosztow GZM - 647",
Rozliczenie wyniku gospodarki zasobami mieszkaniowymi za lata 2017 - 2019

ku:rietio

. 2017 -1 79.623,1.9 339.485,09 -624.026,02 -464.165,02
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2018 -464.165,04

507.361,25

-296.389,51

-253.193,28

2019

-253.193,28

404,931,16

-456.729,50

~304.991,62

Stan rozliczern miedzyokresowych w GZM na 31.12. roku ubieglego przedstawiat sie

nastepujgco [wzi]:
2017 rok
2018 rok
2019 rok

-464.165,02
-253.193,28
-304.991,62

Koszty i przychody gospodarki zasobami mieszkaniowymi i pozostate] dziatainosci
Spotdzielni za okres od 01.01.2017 roku do 31.12.2019 roku pokazano szczegotowo

w Tabeli 6 stanowigcej zalgcznik do niniejszego protokotu lustracii.

Rachunek Zyskow i Strat Spotdzielnia sporzadza w wariancie poréwnawczym.

Zmiany kosztow i przychodéw wedtug danych z rachunku zyskéw i strat

w latach 2017 - 2019 przedstawialy sie nastepujaco :

1. Przychody nettoze | 49 402,795,01 | 98,5 | 20.614.866,12 98,3 | 21.545.738,15 | 99,0
sprzedazy
produktow
2, Zmiana stanu 76.01355 | 04 49.821,02 0,2 3.127,08 ( 0,0
pradukiow
3. Przychody ze 353,26 - - - - -
sprzedazy {fow. i mater.
4, Koszt dziatalnoscei 19.374.252,53 | 99,3 : 20.157.449,96 99,6 21.212.497,33 | 99,6
operacyjnegj
5. Wynik na 104.909,29 507.237,18 X 336.367,90 X
sprzedazy X
.. == B POZOSTALADZIALALNOSC OPERACYJNA . = . . & =
1.Pozostate przychaody 105.977,13 0,5 200.814,61 | 1,0 11149748 | 0,6
operacyjne
2. Pozostale koszly 124.324,13 0.6 80.670,90 | 04 98.500,49 0,6
operacyjne
3.Wynik dzialalnosci -18.347,00 120.143,71 X 12.996,99 X
operacyjnej X
C. Wynik
operacyjny/A5+B3/ 86.562,29 X 627.380,89 X
349.364,89 X
T D, DZIALALNOSCFINANSOWA
1.Przychody finansowe 110.829,02 0,6 96.577,87 91.212,12
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1.875,21 0,0 1.392,53 | 0,0 3.947,99 | 0,0
2. Koszty finansowe

3. Wynik dzialalnosci 108.953,81 X 95..185,34 X 87.264,13 X

finansowej

F. Zyskistrata/brutto 195.516,10 X 722.566.23 X 436.629,02 X
IC+D3/

PDOP 172.594,80 X 179.894,36 X 185.493,00 X

Nadwyzka przychodéw
nad kosztami GZM z
roku biezgcego (-)

Nadwyzka kosztow nad
przychodami GZM z 624.026,92 X 206.389,51 X 456.729,50
roku biezgcego (+)

Zyskfstrata/netto 646.948.22

X 839.061,38 X 697.865,52 X
IE- G/

Zestawienie kosztow i przychodéw ogdtem w latach 2017 - 2019 i wykonanie w
stosunku do roku poprzedniego oraz wynik finansowy brutto przedstawia ponizsza
tabela;

o Tresé | 2017 Yo 2018 % 2019000 ] %

Przychody ogétem | 19.695.967,97 | 100,0 | 20.962.079,62 | 1064 | 21.751.574,83 | 1038
Koszty ogéfem 19.500.451,87 | 100,0 | 20.239.513,99 | 103,8 | 21.314.94581 | 1053
WY N | K brutto 195.516,10 x| 722.566,23 X 436.629,02 X

Wynik finansowy netto sktada sie z:

- wyniku z dziatalno$ci gospodarki zasobami mieszkaniowymi dla kazde;

nieruchomosci,

- wyniku z pozostatej dziatalnosci gospodarczej,

- wyniku z pozostatej dziatalno$ci operacyjnej,

- wyniku z operacji finansowych.
Rachunek Zyskéw i Strat w analizowanym okresie wykazuje wzrost ogétem
przychodéw w roku 2018 do roku 2017 o 1.266.111,65 zttj. 0 6,43% , a w roku 2018
do roku 2018 wzrost 0 789.495,21 zttj. 0 3,77% oraz wzrost kosztéw w roku 2018
do roku 2017
0 739.062,12 zt1]. 0 3,79% , a w roku 2019 w stosunku do roku 2018 wzrost kosztéw o
1.075.431,82tj. 0 5,31% oraz zysk netto wynoszacy zf:

e zarok 2017 - 646.948,22
= zarok 2018 - 839.061,38
« zarok 2019 - 697 .865,52

Uzyskany wynik finansowy netto w roku 2016 wynosit 749.429,30 zt i byt wyzszy od
wyniku roku 2017 o kwote 102.481,08 zt

Uzyskany wynik finansowy netto w roku 2018 byt wyzszy od wyniku w roku 2017

0 192.113,16 zi, a w roku 2019 nizszy od wyniku roku 2018 o 141.195,86 zt.

Zgodnie z art. 75 ustawy Prawo spotdzielcze, zysk Spéidzielni pomnigjszony o podatek
dochodowy od oséb prawnych i inne obcigzenia obowigzkowe wynikajace z odrebnych
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przepisow stanowi nadwyzke bilansowa o podziale ktorej decyduje Walne
Zaromadzenie.

W okresie objetym lustracjg Walne Zgromadzenie podejmowato nastepujace uchwaly w
zakresie podziatu nadwyzki bilansowej

1) Nadwyzka bilansowa za rok 2016 wyniosta kwote 749.429,30 zi
Uchwatg nr 7/2017 z dnia 22,24,29 i 31.05 oraz 8 i 12.06.2017r. kwote przeznaczono
na:
al kwota 367.944,21 zt na zasilenie funduszu remontowego nieruchomosci w
zakresie obcigzajgcym cztonkow,
b/ kwota 339.485,09 zt na pokrycie kosztow eksploatacii i utrzymania nieruchomosci
w zakresie obcigzajacym cztonkow,
¢/ kwota 42.000,00 zt na zwigksze3nie funduszu zasobowego z przeznaczeniem na
zakup urzadzen zabawowych.

2) Nadwyzka bilansowa za rok 2017 wyniosta kwoteg 646.948,22 z}
Uchwatg nr 7/2018 z dnia 11,12,14,18,191 21.06.2018r. kwote te przeznaczono na:
al kwota 139.586,97 zt zasilenie funduszu remontowego nieruchomosci w zakresie
obcigzajacym czionkow,
bl kwota 507.361,25 zt na pokrycie kosztow eksploatacii i utrzymania nieruchomosci
w zakresie obcigzajacym cztonkow.

3) Nadwyzka bilansowa za rok 2018 wyniosta kwotg 839.061,38 zt
Uchwatg nr 8/2019 z dnia 3,5,10,12,17 i 18.06.2018r. kwotg te przeznaczono na:
al kwota 266.135,37 zf na zasilenie funduszu remontowego w zakresie
obciazajgcym czionkdw,
b/ kwota 404.931,16 zt na pokrycie kosztéw eksploatacji i utrzymania nieruchomoéci
w zakresie obcigzajgcym czionkow,
¢/ kwota 167.994,85 zt na fundusz zasobdw mieszkaniowych w celu zapewnienia
srodkéw na inwestycje w mienie Spdtdzielni.

Zmiany w jednostkowych kosztach gospodarki zasobami mieszkaniowymi obciazajgcymi
lokale mieszkalne w latach 2017-2019 przedstawiono szczegdlowo w Tabeli 7
stanowigce] zatgcznik do niniejszego protokotu lustraci.

Jak wynika z powyzZsze] analizy, w okresie objetym lustracjg miesigczny koszt 1 m?
eksploatacji i utrzymania nieruchomo$ci obcigzajacy lokale mieszkalne  ulegat
nastepujgcym zmianom:
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Eksploatacja (bez

1. remontow) 4,48 4,57 4,73 +0,24
;Iaprj:"e I narzuty na 0,30 0,27 0,26 -0,04
- utrzymanie czystoéci 0,18 0,22 0,26 +0,08
- uzycie materiatow 0,07 0,06 0,05 -0,02
ol elekryozna 0,09 0,08 0,07 0,02
- woda i kanalizacja 1,32 1,34 1,36 +0,04
- wywoz $mieci,
podatek od odpaddw 063 0,63 0,73 *+0,10
) S’Z’ﬁiﬁr‘]’;’f“ysm 0,06 0,07 0,01 -0,05
- podatek od
13- | nieruchomosci 0,06 0,07 0,06 0,00
- konserwacja zasobow
13 (firmy zewnetrzne) 0,39 0.42 046 +0,07
- przegigdy budynkow
13. i ich instalac 0,05 0,08 0,05 0,00
13. |- koszly zarzgdu 1,18 1,21 1,27 +0,09
13. [ %Osfggsi‘a*e koszty 0,15 0,14 0,15 0,00
2, g‘rjﬁ(‘; ?Oiv‘;‘”dusz 1,30 1,50 1,66 0,36
4 Koszty centralnego 243 5 98 0 37 +0.24
" jogrzewania ' ! ! '
5. \f{gﬁ?y podgrzania 0,94 0,96 110 +0,16
13, %fgﬁ‘g;’;d“zyt 0.1 0,11 0,11 0,00
1p. |Koszly utrzymania 0,15 0,14 0,14 0,01
| dzwigow ! ' ' h
Razem 8,85 9,29 9,83 +(,98

e smromet
Pr—

e
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Ogolny miesigczny koszt przypadajgcy na 1 m? p.u. lokali stanowit:

- wroku 2017 - 8,85
- wroku 2018 - 9,29
- wroku 2019 - 9,83

Wzrost miesiecznego kosztu jednostkowego w roku 2019 do roku 2017 wyniost 0,98
zim? | wplyw na to miat wzrost kosztu migdzy innymi:
1) eksploatacji podstawowej o 0,24 z{/m? p.u. lokalu,
w tym:
- utrzymanie czystosci o 0,08 z#/m?p.u.,
- woda i kanalizacja 00,04 z{m?#p.u.,
- wywoz $mieci i podatek od odpadéw o 0,10 z/m?p.u,
- konserwacja zasobow o 0,07 zt/m?p.u.,
- koszty zarzadu (ogdlne) o 0,09 zt/m?p.u.,
2) odpis nha fundusz remontowy o 0,36 zl/m? p.u. lokalu.
3) koszty centralnego ogrzewania o 0,24 z¥/m?p.u. lokalu

Znaczny spadek kosztu odnotowano w :
- place i narzuty na place,
- optata za wieczyste uzytkowanie.

6.2.3. Ustalanie optat za uzytkowanie lokali.

Podstawa do ustalenia optat na pokrycie tych kosztéw jest plan finansowo -
gospodarczy zatwierdzany corocznie przez Rade Nadzorcza. Jeéli zachodzg zmiany to
nastepuje korekta planu oraz wysokosci optat.

Planowanie wysokos$ci kosztow oraz ustalanie optat dla wszystkich lokali nastepuje na
podstawie wyliczen uwzgledniajagcych w szczegolnosci rzeczywiste koszty z okresu
poprzedzajgcego.

Dla lokali o statusie odrebnej wiasnoéci lokali w planie gospodarczym nie uwzglednia sig
optat z tytutu podatku od nieruchomoéci oraz wieczystego uzytkowania gruntu, ktore to
optaty ponoszone sg przez wascicieli tych lokali.

Koszty eksploatacji i utrzymania nieruchomos$ci dla poszczegdinych
nieruchomoséci ustala sie na wszystkie na lokale mieszkalne i uzytkowe w danej
nieruchomo$ci, =zajmowane na warunkach spoéldzielczego lokatorskiego |
wiasnosciowego prawa do lokalu , odrebnej wiasnosci, najmu oraz lokale bez tytulu
prawnego.

Koszty eksploatacji i utrzymania nieruchomosci wspoélnej oraz koszty utrzymania
nieruchomosci stanowigcych mienie Spoétdzielni sg rozliczane proporcjonalnie do
powierzchni uzytkowej lokali wehodzgcych w sktad nieruchomosci ( nie wlicza sie tu
pomieszczen przynaleznych. W przypadku segmentoéw jednorodzinnych, koszty nie
obejmuja wynagrodzen z narzutami pracownikéw administracji. Zarzad wyznacza osobe
do bezposredniej obshugi tych segmentdw i wynagrodzenie to bezposrednio obcigza
segmenty w stawce eksploatacyjnej.

Koszty zarzadzania i administrowania - ewidencjonowane sg na Kontach ich
dotyczacych i dzieli sie zgodnie z uchwalonym przez Rade Nadzorczg planem
gospodarczym. Koszty ewidencjonuje sig i rozlicza zgodnie z obowigzujgca "Politykg
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rachunkowos$ci”. Koszty te rozliczane sg w ramach wymienionych zasobow
proporcjonalnie do powierzchni uzytkowej lokali na dziefi sporzadzenia rozliczenia.
Koszty eksploatacji dzwigow rozlicza sie w stawce eksploatacyjnej i wg powierzchni
lokalu (m?).
Koszty dostawy energii cieplnej dla lokali rozlicza sie na budynki lub zespoly
budynkow w podziale na:

- koszty dostawy ciepfa dla potrzeb centralnego ogrzewania,

- koszty dostawy ciepta na potrzeby podgrzania wody.
Koszty te obejmujg sume wydatkéw ponoszonych przez Spotdzielnie w zwigzku z
optatami uiszczanymi zewnetrznym dostawcom ciepta.
Miesieczne zaliczki na pokrycie kosztéw dostawy energii cieplnej dla potrzeb c.o
uchwala Zarzad odrgbnie dla kazdego budynku lub zespolu budynkéw posiadajacych
wydzielony pomiar zuzycia ciepta.
Zaliczki na c.o. s3 ustalane na podstawie kosztéw zuzycia energii cieplnej w poprzednim
sezonie grzewczym z uwzglgdnieniem wzrostu cen i "zapasu" z tytutu zwiekszonego
zuzycia energii cieplnej w okresie zimowym, w przeliczeniu na 1m? powierzchni
ogrzewanej w danym weZle oraz zasad okreélony w Regulaminie rozliczania kosztdw
dostawy ciepta do centralnegoe ogrzewania budynkow z uZzytkownikami lokali.
Szczegotowe ustalania i zasady rozliczania kosztoéw dostawy energii cieplnej dla potrzeb
¢.0. okresla Regulamin wprowadzony uchwatg Rady Nadzorczej z dnia 27.11.2007r. z
ostatnimi zmianami uchwata nr 49/2015 z dnia 30.11.2015r.

Okres rozliczeniowy kosztéw centralnego ogrzewania rozpoczyna sie z dniem 01
wrzesnia kazdego roku, a kofczy z dniem 31 sierpnia nastepnego roku.

Zaliczki na poczet pokrycia kosztéw energii cieplnej dla potrzeb podgrzania wody
uchwala Zarzad Spotdzielni odrgbnie dla kazdego budynku lub zespotu budynkow
posiadajgcych wydzielony pomiar zuzycia ciepta na podstawie kosztéw poniesionych na
rzecz dostawcy energii w poprzednim okresie rozliczeniowym, z uwzglednieniem wyniku
na koniec okresu rozliczeniowego i wzrostu cen oraz zasad okreslonych w Regulaminie
rozliczania kosztéw zuzycia wody w zasobach Spétdzielni wprowadzonego uchwata
Rady Nadzorczej nr 69/2010 z dnia 29.11.2010r. z ostatnimi zmianami uchwatg nr
37/2016 z dnia 29.08.2016r.

Na whniosek mieszkancow  wigkszosci nieruchomosci zostat zmieniony sposéb
rozliczania kosztow ogrzewania lokali. Rozliczenie dokonywane jest wedtug powierzchni
uzytkowej lokalu.

Koszty dostawy wody i odprowadzania $ciekéw obejmujg koszty zakupu wody wg
faktur Dostawcy. llo$¢ pobranej wody réwna sie ilosci odprowadzonych Sciekdw.
Wysokos¢ stawki za wode i odprowadzenie $ciekow ustalana jest przez Zarzad na
podstawie stawek okreslonych prze dostawce wody. Szczegdtowe zasady rozliczania
kosztow okresla Regulamin rozliczania kosztéw zuzycia wody w zasobach Spétdzielni.
Rozliczenie niedoborow lub nadwyzek w zuzyciu wody w lokalach i ustalanie optat z tego
tytutu unormowane zostalo w tresci § 38 regulaminu "Zasad rozliczania kosztow
gospodarki zasobami mieszkaniowymi....." uchwalonym przez Rade Nadzorcza.

Koszty przegladéw technicznych budynkéw wielorodzinnych  rozliczane sa
proporcjonalnie do liczby lokali w poszczegdinych nieruchomoséciach i wkalkulowane sa
w stawke eksploatacyjna.

Koszty podatku od nieruchomosci ustalane w oparciu o ustawe regulujgcg podatki
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i optaty lokalne obejmujg wydatki Spotdzielni z tego tytutu na rzecz Miasta Police
Jednostkg rozliczeniowg podatku od nieruchomosci jest m? powierzchni lokalu, z
wylgczenie odrebne] wiasnosci lokali. Posiadacze praw spdtdzielczych na pokrycie
kosztéw podatku od nieruchomosci wnoszg miesigczne optaty zaliczkowe okreslone
przez Zarzad.
Koszty wieczystego uzytkowania gruntéw/przeksztaicenia prawa w.uzytkowania w
prawo wlashoéci sg ewidencjonowane odrebnie dla kazdej nieruchomosci i rozliczane
proporcjonalnie do powierzchni uzytkowej lokali, w podziale na lokale mieszkalne,
uzytkowe w tym garaze. Ustalone w oparciu o ustawe regulujacg gospodarke
nieruchomoséciami obejmuja wydatki Spoétdzielni z tego tytutu na rzecz Miasta Police. Na
pokrycie tych kosztéw posiadacze spotdzielczych praw do lokali wnoszg miesigczne
optaty zaliczkowe okreslone przez Zarzad. Koszty od mienia wspblnego Spotdzielni oraz
mienia Spétdzielni przeznaczonego do wspélnego korzystania przez osoby zamieszkate
w danym osiedlu wkalkulowane sg w stawke eksploatacyjna,
Koszty konserwacji biezacej i pogotowia lokatorskiego w czesci dotyczacej
robocizny, rozliczane sg na poszczegélne nieruchomoéci proporcjonalnie do powierzchni
uzytkowej lokali w tych nieruchomosciach, z zastosowaniem wspbiczynnikow
korekcyjnych.
Koszty konserwacji dla segmentow jednorodzinnych oraz dla lokali na pasazu na osiediu
Chemik B ustalane sg w wysokoéci 50% kosztéw poniesionych na zakup materiatow.
Koszty ubezpieczeh majatkowych rozliczane sg proporcjonalnie do powierzchni
uzytkowej budynkow w nieruchomosciach. W budynkach wielorodzinnych sg
wkalkulowane w stawke eksploatacyjna, natomiast w segmentach jednorodzinnych
ustala sie odrebng optate na ich pokrycie.
Koszty energii elektrycznej dostarczanej dla garazy rozliczane sg w oparciu o
wskazania licznikéw odczytywanych na koniec kazdego roku, przy zastosowaniu cen
wynikajacych z rozliczenia z dostawca energii elektrycznej . Szczegblowe zasady
rozliczei unormowane zostaty w treéci § 34 '"Zasad rozliczania kosztow gzm...."
wprowadzonego w zycie uchwalg Rady Nadzorczej.
Koszty gospodarowania odpadami komunalnymi - obejmuja wydatki ponoszone
przez Spoéldzielnie na rzecz Gminy Police z tytulu gospodarowania odpadami
komunalnymi w budynkach wielorodzinnych. Koszty te nie obcigzajg segmentow
jednorodzinnych.
Koszty te sg ewidencjonowane i rozliczane na poszczegdine nieruchomosci
proporcjonainie do naliczonych optat. Oplata za gospodarowanie odpadami
komunalnymi dla lokali mieszkalnych ustalana jest jako iloczyn liczby o0sdb
zamieszkalych w lokalu oraz stawki optat za gospodarowanie odpadami, ustalanej na
mieszkanca przez Rade Gminy w drodze uchwaly stanowigcej akt prawa miejscowego
oraz decyzji administracyjnej Burmistrza. Optaty dla lokali uzytkowych naliczane sg
wedtug zasad i stawek okreslonych w uchwale Rady Gminy.
Uchwalanie stawek oplat
Optaty za uzytkowanie lokali dzielg sig na :
1) Optaty niezalezne od Spotdzielni, do ktérych zaliczane sg w szczeg6inosci

- koszty energii cieplnej,

- wody i odbioru §ciekow,

- odpadoéw i nieczystosci,

- optlaty z tytulu podatkéw i uzytkowania wieczystego gruntu,
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2) optaty zalezne od Spéldzielni, do kidrych zalicza sie pozostate oplaty zwigzane z
kosztami eksploatagji | utrzymania nieruchomosci ( w tym remontéw).

Wysoko§¢ optat na pokrycie kosztéw eksploatacji i utrzymania lokali zgodnie z
postanowieniami § 49 ust.1 "Zasad rozliczania kosztow gzm...." ustala Rada Nadzorcza,
za wyjatkiem nizej wymienionych oplat, ktérych wysoko$¢ ustala Zarzad :
1) woda i kanalizacja,
2) odpady komunaine,
3) energia cieplna dostarczana na potrzeby centralnego ogrzewania,
4) modernizacja domofonow,
5) sptata kredytow i odsetek od tych kredytdw zaciggnietych na budownictwo
mieszkaniowe,
6) dla spdidzielczych whasnosciowych praw de segmentéw jednorodzinnych z tytutu:
+ podatku od nieruchomoéci i optaty za wieczyste uzytkowanie gruntu-optaty
przeksztatcenioweyj,
* ubezpieczenia majgtku,
» przegladéw technicznych budynkoéw,

Czynsz za najem lokali uzytkowych ( w tym garazy, miejsc postojowych i innych
pomieszczen gospodarczych) ustala Zarzad w umowach najmu lub dzierzawy.

Miesieczna stawka eksploatacyjna :
1) dla cztonkéw Spotdzielni jest pomnigjszona o planowane:
* pozytki i przychody z wiasnej dziatalnodci gospodarczej Spétdzielni, w
przeliczeniu na 1m? p.u. lokali w nieruchomosci,
» pozytki i inne przychody z nieruchomosci wspoinej, w przeliczeniu na 1m? p.u.
lokali w danej nieruchomosci,

2) dla 0sdb niebedgcych cztonkami Spotdzielni jest pomnigjszona o:
« planowane pozytki i inne przychody z nieruchomosci wspélnej, w przeliczeniu na
1m? p.u. lokali w danej nieruchomoséci,
3) osoby bez tytulu prawnego nie korzystajg z obnizenia stawki eksploatacyjnej
wynikajgcej z uzyskanych przez Spétdzielnie dochodéw z wiasnej dziatalnosci
gospodarczej.

O zmianie wysokosci optat uzytkownicy lokali zawiadamiani byli zgodnie z terminem
wynikajgcym z § 130 ust.2  statutu, co odpowiada wymogom art. 4 ust. 7 i 7! ustawy
o spotdzielniach mieszkaniowych (nowelizacja Dz. U. z 2017, poz. 1596 ze zm.)

Optaty za wode i dostawg energii dla lokali ustalane sg zaliczkowo z uwzglednieniem
aktualnych cen oraz prognozowanej wielkosci ich zuzycia.

W przypadku wystapienia zmian w okresie rozliczeniowym za te media, powodujacych
zmiany w wielkosci kosztéw, dokonywana jest korekta ustalonych opfat.

Najemcy lokali uzytkowych wnoszg optaty za wynajmowany lokal zgodnie z warunkami
umowy najmu.
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Koszty gospodarki zasobami mieszkaniowymi w przeliczeniu na 1m? powierzchni
uzytkowej lokalu w okresie 2016 - 2019 przedstawiono ponizej:

LOKALE MIESZKALNE

2016 178 802 17.227.546,00 8,04
2017 177 920 18.075.075,00 8,47
2018 170 845 18.802.863,00 9,22
2019 170 333 19.870.007,00 9,77
Srednia

2016-2019 174 425 18.543.872,50 8,86

LOKALE UZYTKOWE

2016 1227 109.193,00 7,41
2017 1227 113.670,00 7,72
2018 1128 116 833,00 8,63
2019 1128 115.683,00 8,54
Srednia

2016-2019 1177 113.845,00 8,06

GARAZE

2016 5850 178.239,00 2,54
2017 5850 183.775,00 2,62
2018 5 850 195.482,00 2,78
2019 5 850 175.876,00 2,51
Srednia

2016-2019 5 850 183.343,00 2,61

Jak przedstawiono powyzej koszt eksploatacji i utrzymania 1m? powierzchni uzytkowej
lokalu mieszkalnego miesigcznie w roku 2017 w stosunku do roku 2016 wzrést z 8,04 zt
do 8,47 zt tj. 0 0,43 zt. W roku 2019 do roku 2017 wzrost z 8,47 do 9.77 z/m? tj. o
1,30z¥m? p.u. miesiecznie, Sredni miesigczny koszt eksploatacji i utrzymania 1m?2 p.u.
lokalu mieszkalnego za okres 2016 - 2019 wynosit 8,86 zim? .

Koszt eksploatacji i utrzymania 1m# powierzchni uzytkowej lokalu uzytkowego
miesigcznie w roku 2017 w stosunku do roku 2016 wzrést z 7,41 zt na 7,72 zHm? {j. o
0,31 zt/m? p.u.

W roku 2019 do roku 2017 wystgpit wzrost z 7,72 zt na 8,54 zt m? p.u tj. 0 0,82 z¥/m?
p.u. lokalu miesigcznie. Sredni koszt miesieczny eksploatacii i utrzymania 1m? p.u. i
lokalu uzytkowego w okresie od 2016 - 2019 wynidst 8,06 z/m? p.u lokalu.

Sredni miesigczny koszt 1m? eksploatacji i utrzymania garazy w okresie 2018 - 2019
wynidst 2,58 z/im? p.u.
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Wykonanie planu Kosztéw | Przychoddw centralnego ogrzewania i podgrzania wody
za lata 2017 - 2019 (w ramach gzm)

(wtys. zi)
Tre =
pla
Centralne ogrzewanie
przychody | 4.070,7 | 42758 | 105,0 | 46179 | 4.583,3 | 99,3 | 4.952,1 | 4.761,1 | 96,1
koszty 4.070,7 | 42758 1050 | 4.617,9 | 4.585,3 | 99,3 | 4.952,1 | 4.7611 96,1
Wynik 0,00 0,00 X 3,00 0,00 X 0,00 0,00 X
Podgrzanie wody

przychody | 1.532,0 | 1.519,1 99,2 | 1.813,5| 1.736,8 | 95,8 | 1.806,3 | 1.809,6 | 100,2
koszty 1.623.8 | 1.677,6 : 103,3 | 1.811,8 | 1.702,5 | 84,0 | 1.838,7 | 1.953,9 | 108,0
Wynik | -100,8| -158,5 x| +8,70| +34,3 x| -32,4| -144,3 X

Wykonanie planu przychoddéw w roku 2017 wynosito 99,2%, w roku 2018 - 95.8% i w
roku 2019 - 100,2%

Wykonanie planu kosztow w roku 2017 wynosito 103,3%, w roku 2018 - 94,0% i w roku
2019 - 108,0%.
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W roku 2017 koszty podgrzania wody byty wyzsze od przychodow o 1585 tys. zt, w roku
2018 koszty byly nizsze o 34,2 tys. zt i w roku 2019 koszty byty wyzsze od przychodow o
1443 tys. zt.

Koszty centralnego ogrzewania w ramach gospodarki zasobami mieszkaniowymi w

latach 2017 - 2019 z wyszczegolnieniem Osiedli

przedstawiono ponizej:

RS
e

CHEMIK A
1. Koszty ogrzewania 1.175.224,00 1.264.734,00 | 1.314.467,00
2. Pow. ogrzewana 42 590 42 528 42 528
3. Koszt 1 m? p.u. /m-c 2,30 2,48 2,58
CHEMIK B
1. Koszty ogrzewania 1.144.287,00 1.234.921,00 | 1.282.734,00
2. Pow. ogrzewana 46 700 46 732 46 732
3. Koszt1 m? p.u. / m-c 2,04 2,20 2,29
DABROWKA
1. Koszty ogrzewania 825.066,00 885.733,00 907.971,00
2. Pow. ogrzewana 30 442 30 422 30 442
3. Koszt 1 m? p.u. / m-c 2,26 2,42 2,49
STARE MIASTO
1. Koszty ogrzewania 203.999,00 216.423,00 225 969
2. Pow. ogrzewana 6 521 6 521 6 521
3. Koszt 1 m? p.u. 2,61 2,77 2,89
NOWE ZASOBY
1. Koszty ogrzewania 589 568 622.565,00 644 515
2. Pow. ogrzewana 26 705 26 705 26 705
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3. |Kosztim?pu.imc | 1,84 | 1,94 | 2,01
BUDYNKI KFM
1. Koszty ogrzewania 337.666,00 360.934,00 386.438,00
2. Pow. ogrzewana 17 365 17 365 17 365
3. Koszt 1 m? p.u. f/m-c 1,62 1,73 1,85
O g 6t e m Spébidzielnia
1. Koszty ogrzewania 4.275.810,00! 4.585.312,00 | 4.761.095,00
2. Pow. ogrzewana 170 293 170 293 170 293
3. Koszt 1 m? p.u./ m-c 2,09 2,24 2,33

Miesieczny koszt ogrzania 1 m? mieszkania ogdtem w cate] Spétdzielni w okresie
objetym lustracjg w latach 2017 - 2019 systematycznie wzrastat z 2,09 zt w roku 2017
do 2,33 zt w roku 2019.

Najwyzszy miesieczny koszt ogrzania 1m? p.u. lokalu w roku 2019 wystapit na osiedlu
Stare Miasto - 2,89 zt, nastepnie osiedle Chemik A - 2,58 zi, a najnizszy osiedle Budynki
KFM - 1,85 zt.

Koszty gospodarki zasobami mieszkaniowymi w tym energii ciepinej byty przedmiotem
kwartalnej oceny Komisji Rady Nadzorczej, a nastepnie przedstawiane na plenum Rady
Nadzorczej.

6.3.Gospodarka lokalami uzytkowymi {(najem)

Zgodnie z trescig 122 (poprzednio § 117)
wynajmowaé lokale uzytkowe
wielostanowiskowych czionkom
niebedgcym czionkami Spdtdzielni.
Lokale przeznaczone do wynajmu oraz kryteria doboru najemcdéw okresla Rada
Nadzorcza w regulaminie.

W badanym okresie w Spotdzielni obowigzywaly nastgpujgce regulaminy:

statutu, Spéidzielnia moze
i garaze oraz miejsca postojowe w garazach
oraz osobom fizycznym | osohom prawnym

1. Regulamin budowy, ustanawiania praw i uzywania garazy - uchwafa 43/2008
Rady Nadzorczej z dnia 26.08.2008 r. z ostatnimi zmianami uchwata nr 31/2018
z dnia 26.11.2018r.

2. Regulamin najmu lokali uzytkowych i dzierzawy gruntéw - uchwata 61/2008 Rady
Nadzorczej z dnia 30.10.2008 r. zmieniony uchwatg nr 73/2009 z dnia
28.09.2009 r. oraz uchwatg 71/2010 z dnia 29.11.2010 .,

3. Regulamin przetargu na najem lokali i dzierzawg gruntéw- uchwata 94/2000
Rady Nadzorczej z ostatnimi zmianami uchwatg 28/2015 z dnia 30.06.2015r.

W unormowaniach tych niezgodnosci z postanowienia statutu Spéidzielni nie
stwierdzono.

Prawa i obowigzki stron najmu, wysoko$¢ czynszu i innych optat, wysoko$¢ kaucji, czas
trwania umowy oraz inne postanowienia okresla umowa zawarta z Najemca lokalu.

Na dzien 31.12.2019 roku Spotdzielnia posiadata 64 lokale uzytkowe o ogodine
powierzchni uzytkowej 3.764,41 m? z tego:




| Odrebna | Spotdzielcze

wiasnosc | wlasnosciowe | Najem
Chemik A 9 1 032,81 1 5 3
Chemik B 7 390,42 - - 7
Dabréwka 3 261,80 1 2
Stare 4 276,98 1 1 2
Miasto
Nowe 3 182,18 i 2 0 4,68
zasoby
KFM 13 904,91 - - 13 20,30
Biurowiec 25 703,31 - - 25 39,06
Razem 64 3 752,41 3 9 52 100,0

Na dzien 31.12.2019 roku struktura prawna lokali uzytkowych przedstawiata sie

nastepujaco:
- odrebna wiasnosé - 3
- spofdzielcze wlasnosciowe prawo - 9
- najem - 52

Decyzje o przeznaczeniu lokalu uzytkowego na najem podejmuje Zarzad Spotdzielni.
Wylonienie najemcy nastepuje w drodze przetargu nieograniczonego w formie ustnej
lub pisemnej. Tryb przeprowadzania przetargu okreéla Regulamin przetargu na najem
lokali i dzierzawy gruntu wprowadzony w Zycie uchwatg Rady Nadzorcze] z dnia
25.11.2008r. z ostatnimi zmianami uchwatg nr 28/2015 z dnia 30.06.2015r.

Lokale uzytkowe zlokalizowane sg w parterach budynkow mieszkalnych =z
samodzielnymi wejéciami oraz w piwnicach budynkéw odpowiednio zaadaptowanych.
Lustrujgey drogg losowag wybrat 2 umowy najmu lokali uzytkowych zawarte w latach
2017 - 2019 pod katem ochrony interesow Spétdzielni:

1) Umowa zawarta w dniu 10.10.2019 roku na lokal o pow. uzytkowej 51,80 m?

z przeznaczeniem na dziatalnoé¢ ustugowo-handlowa.

W umowie okreslono:
- przedmiot umowy,
- obowigzki stron umowy,
- wysoko$¢ miesiecznego czynszu najmu,
- optaty dodatkowe (media):
s centralne ogrzewanie,
e ciepfa woda (optata zmienna i stata)
e Wywoz nieczystosci statych,
* zimna woda i kanalizacja,
-~ wysokos¢ kaucji (jednomiesigczna wysoko$é czynszu najmu( i zasady jej zwrotu
po ustaniu najmu,
Wysoko$¢é czynszu waloryzowana jest jeden raz w roku o wskaznik inflacii.
Umowa zawarta na czas nieokreSlony z mozliwoscia 3-miesiecznego okresu
wypowiedzenia. Umowa podpisana przez strony do tego upowaznione.
W umowie w sposab nalezyty zabezpieczono ochrone intereséw Spotdzielni.

| 66
o aye
{,;M{:ﬁ} 1 f/" / I3 i,/;




Lokal przekazany protokotem zdawczo-odbiorczym - bez uwag.

2) Umowa zawarta w dniu 03.08.2017 roku na lokal o pow. uzytkowej 172,20m z
* przeznaczeniem nha dziatalno$¢ gospodarcza. W dniu 13.12.2018r. wprowadzono do
umowy Aneks nr 1/2018 dot. optaty za wywéz nieczystosci statych
W umowie okreslono:

- przedmiot umowy,

- obowiazki stron umowy,

- wysoko$¢ miesigcznego czynszu najmu,

- oplaty dodatkowe (media):

* centralne ogrzewanie,

ciepta woda {(optata zmienna i stata)
wywdz nieczystosci statych (od 01.01.2019r.)

» zimna woda i kanalizagja,
wysokosé kaucji (jednomiesieczna wysoko$¢ czynszu najmu( i zasady jej zwrotu
po ustaniu najmu,
Wysoko$¢ czynszu waloryzowana jeden raz w roku o wskaznik inflacji.
Umowa zawarta na c¢zas nieokreslony z mozliwoscig 3-miesiecznego okresu
wypowiedzenia. Umowa podpisana przez strony do tego upowaznione.
W umowie w sposob nalezyty zabezpieczono ochrong intereséw Spoétdzielni.
| okal przekazany protokotem zdawczo-odbiorczym - bez uwag.
Na dzien 31.12.2019 roku Spéldzielnia posiadata ogdtem :

* 385 garazy o pow. 6 286,75m?

» 45 migjsc postojowych w dwdch garazach wielostanowiskowych,

e 3 parkingi (strzeZzone).

Powierzchnia gruntéw wydzierzawionych pod garaze, pawilony handlowe state, ogrodki
rekreacyjno-warzywne na dzien 31.12.2019 roku wynosita 4.340,48 m?.

Zgodnie z trescig § 2 ust.1 regulaminu budowy, finansowania i uzywania garazy
Spoidzielnia oddaje garaze do uzywania na zasadach:

» prawa odrebnej wiasnosci,

e utamkowego udziatu we wspohwiasnosci garazu wielostanowiskowego,

¢ najem

6.4.Terminowos$¢é wnoszenia oplat przez uzytkownikéw lokali.

6.4.1. Analiza zalegloéci w optatach eksploatacyjnych.

Poprzez zaleglosci w optatach za uzytkowanie lokali rozumie sie te naleznosci
krotkoterminowe, dla ktérych mingt termin platnos$ci, wynikajgcy z § 128 ust.1
{(poprzednioc § 150 ust.1) statutu Spétdzieini, ktéry okresla, ze optaty za uzywanie lokalu
mieszkalnego wnosi sie co miesigc z goéry, do dnia 15-go kazdego miesigca. Od nie
wptaconych w terminie naleznosci, Spotdzielnia moze pobiera¢ odsetki ustawowe za
opodznienie w oplacie.

Stan zaleglo$ci w optatach od lokali przedstawiony zostat w Tabelach 8 | 9 stanowigcych
zatgcznik do niniejszego protokotu lustracii.
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W tabelach tych przedstawiono szczegotowo :

a) roczny wymiar optat w zi,

b) stan zaleglo$ci na 31.12. kazdego roku objetego badaniem lustracyjnym,
c) wskazniki zalegtosci,

d) strukture zalegtosci,

e) liczbe lokali zalegajacych z optatami,

f) liczbe spraw skierowanych do Sadu.

Wymiar roczny optat za lokale mieszkalne, uzytkowe, garaze i miejsca postojowe
w poszczegolnych latach objetych badaniem fustracyjnym wynosit :

Ogolem Spdéldzielnia :

enie 201 01 ;
1.Lokale mieszkalne 17.215.849,89 18.475.768,00 19.641.247,11
2. Lokale uzytkowe 1.358.949,79 1.362.408,96 1.394.721,90
Ogotem 18.574.,799,68 19.838.176,96 21.035.969,01

Stan zalegtosci w optatach od lokali mieszkalnych i uzytkowych na dzien 31.12. kazdego
roku objetego lustracjg przedstawiat sie nastepujgco:

re 201; 2018 | 2019
Lokale mieszkalne 457.005,71 425.139,68 424.253,00
Lokale uzytkowe 20.377,53 25.264,92 19.454 45
Razem A477.383,24 450.404,60 443.707,45

Ogodlem wskaznik zalegtosci (%) w optatach od lokali mieszkalnych i uzytkowych
w stosunku do wymiaru rocznego na dzien 31.12, wynosit:

. Tresc 2017 | 2018 | - 2019

Roczny wymiar opat 18.574.799,68 | 19.838.176.96 |  21.035.969,01

Zaleglosci ogdlem 477.383,24 450.404,60 443,707 45
Wskaznik % 2,57 2,27 2,11

Wskaznik zalegtoci ( %) w optatach od lokali mieszkalnych i uzytkowych w stosunku do
wymiaru rocznego optat za te lokale w latach 2017 - 2019 w catej Spéidzielni wynosit:

na 31.12.2017r. - 2,57%
na 31.12.2018r. - 2,27%
na 31.12.2019r. - 2,11%

Poziom zadtuZzenia uzytkownikéw lokali mieszkalnych liczony jako relacja naleznosci
ogotem do rocznego wymiaru optat przedstawiat sie nastepujaco:

a) lokale mieszkalne

/,’/f;)f S,
Wz
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_ Wyszezegolnienie 2017 0 2018 ¢ . 2019
1. Naliczenia ogdtem 17.215.849,89 18.475.768,00 19.641.247,11

2. Zalegto$ci ogotem 457.005,71 425.139,68 424.253,00

Udziat w % 2,65 2,30 2,16

Wediug stanu ksiegowego na dzien 31.12.2018 roku zalegtosci zmniejszyly sig
w poréwnaniu do analogicznego okresu roku ubiegtego o kwotg 31.866,03 21, co stanowi
spadek o 6,97% . Na dziefh 31.12.2019 roku w poréwnaniu do roku 2018 zalegtosci
zmniejszyly sie o kwote 886,68 zt, co stanowi 0,21%

Relatywny stan poziomu zalegtosci w optatach eksploatacyjnych lokali mieszkalnych

w ujeciu procentowym, liczony do rocznego wymiaru tej optaty, sukcesywnie zmniejszat
sie w poszczegoinych latach, osiggajac nastgpujgce wartosci od 2,65% w roku 2017;
2,30% w roku 2018 osiagajac poziom 2,16% w roku 2019.

Struktura zalegtosci lokali mieszkalnych w poszczegdinych latach, ustalona jako
stosunek =zaleglosci w poszczegdlnych przedziatach czasowych do facznej kwoty
zalegtosci przedstawia sig nastepujgco.

Rok 2017
1. do 2 miesigcy 221.312,79 48,43 X
2. | 3-4miesieczne 22.751,70 4 .98 X
3. | 5-6 miesieczne 9.158,94 2,00 X
4. | Powyzej 6 miesiecy 203.782,28 44 59 X
Razem 457.005,71 100,0 629

Rok 2018
1. do 2 miesiecy 208.454,56 49,03 X
2. | 3- dmiesieczne 17.122,02 4,03 X
3. | 5-6 miesieczne 9.314,04 2,19 X
4, | Powyzej 6 miesiecy 190.249,06 44,74 X
Razem 425.139,68 100,00 562

Rok 2019
1. do 2 miesiecy 199.463,79 47,02 X
2. 3- dmiesieczne 14.005,46 3,30 X
3. | 5-6 miesieczne 24.053,61 5,67 X
4. | Powyzej 6 miesiecy 186.730,14 44,01 X
Razem 424.253,00 100,00 534

Zmiany wskaznika zaleglo$ci w poszczegdlnych latach :
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1. do 2 miesigcy 47,02
2. 3-4miesieczne 4,98 4,03 3,30
3. 5-Bmiesieczne 2,00 2,19 5,67
4, PowyZzef 6 miesiecy 44,59 44,74 44,01

Analiza zalegtosci lokali mieszkalnych w latach 2017-2019 wykazuje wzrastajgcy udziat
lokali z zalegtosciami 5 - 6 miesigcznym a malejgcy w pozostatych miesiacach.

Liczba lokali mieszkalnych zalegajacych z optatami w roku 2019 zmniejszyta sie
w stosunku do roku 2017 zmniejszyta sie o 95 lokali mieszkalnych.

b) Lokale uzytkowe

1. Naliczenia ogodtem 1.358.949,74 1.362.408,98 1.394.721,90
2. Zaleglosci ogotem 20.377,53 25,264 92 19.454 .45
Udziat w % 1,50 1,85 1,39

Struktura zalegtosci lokali uzytkowych w poszezegdinych latach ustalona jako stosunek
zaleglosci w poszczegéinych przedziatach czasowych do igcznej kwoty zaleglosci
przedstawia sie nastepujgco:

Rok 2017
1. 1-miesieczne 8.587,78 42,14 X
2. | 2-miesieczne 2.143,80 10,52 X
3. | 3-miesigczne 0,00 0,00 X
4. | PowyzZej 3 miesiecy 9.645,97 47,34 X
Razem 20.377,53 100,00 14

Rok 2018
1. 1-miesieczne 7.164,08 28,36 X
2. | 2-miesieczne 8.454,87 33,46 X
3. 3-miesieczne 0,00 0,00 CX
4. | Powyzej 3 miesiecy 9.645,97 38,18 X
Razem 25.264,92 100,00 13

Rok 2019
1. 1-miesieczne 6.084,83 31,28 X
2. i 2-miesieczne 0,00 0,00 X
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3. | 3-miesigczne 0,00 0,00 X
4, | Powyzej 3 miesiecy 13.369,62 68,72 X
Razem 19.454,45 100,00 9

Zmiany wskaznika zalegtosci w poszczegdinych latach

rzedz 20 2018 |
1 1-miesigczne 42,14 28,36
2. | 2-miesigczne 10,52 33,46
3. 3-miesieczne 0,00 0,00
4 Powyzej 3 miesiecy A7.34 38,18 68,72

Wediug stanu ksiegowego na dzien 31.12.2018 roku zalegto$ci na lokalach uzytkowych
zwiekszyly sie w poréwnaniu do analogicznego okresu roku ubieglego o 4.887,39 zt ).
23,98% , aw roku 2019 do roku 2018 nastapit spadek o 5.810,.47 zttj. o 23,0%.

Analiza zalegtosci lokali uzytkowych w latach 2017-2019 wykazuje malejacy udziat lokali
z zaleglosciami  1-miesiecznymi | 2-miesigeznymi, a wzrastajgcy udziat =z
zalegtoéciami powyzej 3 miesiecy.

Liczba lokali uzytkowych zalegajacych z optatami na dzien 31.12.2019 roku zmniejszyta
sie w stosunku do roku 2017 o 5 lokali.

6.4.2. Dzialaino$¢ windykacyjna Spoidzielni.

W strukturze organizacyjnej Spoldzielni w Pionie Giéwnego Ksiggowego
wystepuje Dziat Czynszéw z zatrudnieniem 3 etatow oraz Dziat Windykacji z
zatrudnieniem 1 etat podiegty Prezesowi Zarzadu (Dyrektorowi Spétdzielni.

Z przedtozonych dokumentow w zakresie windykacji naleznoéci wynika , ze zatrudnione
osoby w Dziale Windykacji i Czynszow zajmowaly sie:

- windykacja naleznosci (monitorowanie, kierowanie na droge postgpowania

sgdowego | wypowiadaniem uméw najemcom lokali),

- terminowym kierowaniu wnioskdw pisemnych dotyczacych zalegloéci w oplatach

do Zespotu Radcéw Prawnych celem sgdowego ich wyegzekwowania,

- wysylaniem sald czionkom | najemcom lokali zajmuje sie Dziat Czynszdw,
Dziatania Spéidzielni w latach 2017-2019 w zakresie windykacji zadtuzer w optatach
eksploatacyjnych polegaly na:

1) Dziataniach wewnatrzspdldzielczych zmierzajgcych do odzyskania naleznosci
poprzez:

« biezgce wysylanie informacji o stanie sald umozliwiajgcych wyjasnienie

przyczyn ewentualnych rozbieznoéci,

« wysylanie wezwan do zaptaty majgcych na celu polubowne rozstrzygnigcie

Sporu.
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» ustalenie z dtuznikami dodatkowych terminéw sptaty naleznosci i podpisanie
umowy -ugody,

* systematyczng analize wnoszonych optat ,

e przeprowadzanie indywidualnych rozméw z zadtuzonymi uzytkownikami
lokali , w tym wizyty w mieszkaniach,

+ informowania czlonkéw, uzytkownikéw i wiascicieli lokali o moziiwosci
i warunkach uzyskania pomocy w formie dodatku mieszkaniowego.

2) W przypadku braku mozliwosci polubownego odzyskania wierzytelnosci Spotdzielnia
kieruje sprawe na droge postepowania sgdowego: (jest to ostatecznoéé).
W latach 2017-2019 skierowano do Sadu facznie 17 spraw , ktére dotyczyty:

2017 ) X
2018 5 X
2019 2 2
Razem 16 1

3) Postepowaniach egzekucyjnych polegajgcych na:

« wysylaniu wezwan do dobrowolnego uregulowania jednorazowo lub w ratach
zasgdzonych kwot,

* przygotowaniu wnioskow o przekazanie spraw do wiasciwego komornika
wraz ze wskazaniem sposobu  przeprowadzenia  postepowania
egzekucyjnego,

» sktadanie dokumentéw do wiasciwej kancelarii komorniczej.

» przejmowaniu lokali z eksmisji ( 1 lokal w 2018 roku)

W roku 2017 Spoétdzielnia wniosta na droge sadowsg 9 pozwdw , wydanych zostato 7
tytutow wykonawczych z czego:
+ 1 wyegzekwowano w catosai,
» 6 znajdowato sie w trakcie windykacji ( w stosunku do 2-ch prowadzona byla
egzekucja, dla 4 wystawiono wezwanie do zaptat)
W roku 2018 wniesiono do Sgdu 5 pozwéw, wydanych zostato 4 tytuty wykonawcze z
czego:

» 1 wyegzekwowano w catosci,

+ 3 znajdowaly sie w trakcie realizacji ( w stosunku do 2-ch zawarte zostato
porozumienie o dobrowolnej sptacie diugu, dla 1-go wystano wezwanie do
zaptat)

W roku 2019 do Sadu wniesiono 4 sprawy z tego:

- 2 o sptacie naleznosci z tytulu uzytkowania lokalu mieszkalnego,

- 1 o zaptate naleznoseci z tytutu  uzytkowania lokalu uzytkowego,

- 1 o stwierdzenie spadku

W trakcie 2019 roku wydane zostaly przez Sad 2 tytuly wykonawcze z czego 2
znajdowaly sie w trakcie realizacji (w stosunku do jednego zawarte zostato porozumienie
o dobrowolnej sptacie diugu w ratach, dla 1-go wystawione zostato wezwanie do zaptaty)
Stosowany w Spdldzielni system windykacji naleznosci ocenia sie jako prawidtowy,
skuteczny i zgodny z obowigzujgcymi przepisami.
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6.4.3. Dodatki mieszkaniowe.

Spbtdzielnia informowala osoby zalegajace z optatg za uzytkowane lokale mieszkaine o
mozliwosci korzystania  z dodatku mieszkaniowego zgodnie z ustawg z dnia 21
czerweca 2001 roku o dodatkach mieszkaniowych ( Dz. U. 2017,poz.180 ze zmianami)
przyznawanego przez Urzad Miasta w Policach. W wyniku tych dziatan w latach 2017
- 2019 Spétdzielni przyznane zostaly dodatki mieszkaniowe, ktdrych érednia miesigczna
na dzien 31 grudnia kazdego roku objetego lustracjg wynosita:

e wroku 2017 - 13.025,27 zt - 74 osoby = 176,02 2zt $rednia/os/m-c
s wroku 2018 - 10.814,92 zt - 58 - = 186,46 zt srednia/os./m-c
* wroku 2019 - 11.625,93 zt - 59 - = 197,05 zt $rednia/os/m-c

Kwoty przyznanych i przekazanych dodatkéw mieszkaniowych za 2019 rok
przedstawiono w ponizszej tabeli:

Styczen 11.978,80 60
luty 12.709,35 64
marzec 12.472,17 64
kwiecien 11.796,88 60
maj 11.454,73 60
czerwiec 11.872,46 61
lipiec 11.634,79 59
sierpien 11.470,92 58
wrzesien 11.018,36 55
pazdziernik 11.415,57 58
listopad 11.819,75 58
grudzien 9.867,36 50
Razem 139.51114 707
sérednia 11.625,93 59 os6b
Sredni dodatek na 1 osobe miesiecznie stanowit 197,05 zt

Ogétem w latach 2017-2019 érednia liczba osob otrzymujgcych dodatek mieszkaniowy
wyniosta 63,67 osdb, co w przeliczeniu na 1 lokal mieszkalny w zasobach Spotdzielni
stanowi 4,82% ogotu.

6.5.Ustugi komunalne i inne zwiazane z eksploatacja nieruchomosci
W okresie objetym lustracja Spotdzielnia byla odbiorcg ustug w nastepujgcym zakresie:
— dostawy wody i odprowadzania &ciekow,
— wywozu hieczystosci statych,
— dostawy energii elekirycznej,
- dostawy energii cieplnej.
Ustugi te znalazly swoje cdzwierciedlenie w zawartych umowach .
Umowy na dostawe wymienionych medidbw s umowami zawartymi na czas
nieokreslony i precyzuja granice wadania oraz odpowiedzialnosci eksploatacyjnej.
Zmiany tresci zawartych umow oraz ceny wymagajg formy pisemnej i znajdujg
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odzwierciedlenie w sporzgdzanych aneksach. W umowach tych w sposéb nalezyty
zabezpieczono ochrone intereséw Spétdzieln,
W okresie objetym lustracja nie zawierano nowych umow

VIl. ZASPOKAJANIE POTRZEB TECHNICZNYCH
NIERUCHOMOSCI

7.1. Nadzor techniczny i ustaianie potrzeb technicznych nieruchomosci oraz
kolejnosé ich zaspakajania

7.1.1.Zgodnie z uchwalong strukturg organizacyjng nadzér nad gospodarka remontows i
stanem technicznym zasoboéw powierzono Zastepcy Prezesa (Dyrektora) ds.
Technicznych, ktéremu na dzien 31.12.2019 roku podlegato tgcznie 23,0 etaty
w tym:

1) Dziat Techniczny - 50 etatdw
2) Administratorzy Osiedli - 3,0 etaty
3) Gospodarze domow - 11,0 etatow
4) Administrator Lokali Uzytkowych - 1,0 etat

5) sprzataczki (gospodarz budynku) - 2,0 etaty
6) Kierowca zaopatrzeniowiec - 1,0 etat

7.1.2. Na podstawie art. 62 ustawy z dnia 7 lipca 1994 roku Prawo budowlane (Dz. U.
2017r., poz. 1332 ~— tekst jednolity ze zm.) Spéldzielnia przeprowadzata okresowe
kontrole stanu technicznego budynkdw i ich instalacii.

Na wszystkie budynki zatozone zostaly ksigzki obiektu budowlanego zgodnie z
wymogiem art. 64 ustawy Prawo budowlane i wydanym na jego podstawie
Rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 03.07.2003 roku w sprawie prowadzenia
ksigzek obiektu budowlanego. Dokonano analizy wpiséw dla wybranych drogg losowsg 5
Ksigzek obiekiu budowlanego przedstawionych ponizej pod katem stosowania art.62
ustawy Prawo budowlane;

5-1
28.02.2017r. 26.10.2017r. 17.10.2017r. | Bud.21.11.2018r.
Wyszynskiego 52-60 26.04.2018r. 21.05.2018r. 18.10.2019r. | elektr.
11.03.2019r. 04.01.2018r. 20/29.08.2018r.
29.11.20109r. 18.09.2017r. 04.10.2017r. | 28.09.2018r.bud.
Piaskowa 106-110 08.11.2018r. 07.11.2018r. 11.09.2018r. | 13.09.2018r.
29,11.201@r. 14.05.2019r. 24.10.2019r. | elektr.
29.12.2017r. 26.09.2017r. 04.10.2017r. | Bud.28.09.2018r.
Wyszyniskiego 75-81 08.11.2018r. 02.11.2017r, 26.09.2018r. | 13.09.2019r.
29.11.2019r. 23.05.2018r. 14.10.2018r. | elektr,
10.01.2019r.
18.09.2019r.
Wyszyrskiego 6A-6L 29.12.2017r. Nie dotyczy 18.10.2018r. | 28.09.2018r.bud.
26.11.2018r. 28.09.2018r.
29.11.2016x. 21.10.2019r.
Wyszynskiego 4A-4.J/ 29.12.2017r. Nie dotyczy 18.10.2017r. | Bud. 2015r.
Roweckiego 1-3 26.11.2018r, 30.09.2018r. | Elektr. 2015r,
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29.11.2019r. 21.10.2019r.

i stwierdzono, ze :

1) Spotdzielnia z czestotliwoscig wynikajaca z ustawy Prawo budowlane
przeprowadzata obowigzkowe kontrole stanu technicznego budynkéw i ich
instalacji.

2) Whpisy do ksigzek dokonywane sg przez osobe upowazniong przez Zarzad

Spotdzielni i zawierajg dane:
s podstawowych danych identyfikujacych obiekt budowlany,
s plan sytuacyjny obiektu,
« protokoly kontroli ockre$lonych w art. 62 ust. 1 i 2 ustawy Prawo budowlane.

Roczne przeglady stanu technicznego budynkéw i ich instalacji przeprowadzane byly
przez osoby do tego uprawnione (pracownikdw Spétdzielni).

Przeglady instalacji gazowych i przewodoéw kominowych przeprowadzane byty przez
osoby posiadajgce stosowne uprawnienia w tym zakresie i w ramach zawartych umow.
Stwierdzone usterki byly na biezaco usuwane a w przypadku mieszkan ich uzytkownicy
zobowigzywani byli w okreslonym terminie usterki usungc.

Przeglady Systemu Zabezpieczenn w parkingach podziemnych — w budynku
Wyszynskiego 6A-8F wykonane =zostaly przez Autoryzowany Serwis Sprzetu
p.pozarowego DELPOZ

Roczne przeglady skutecznosci zerowania i rezystengji izolacji na dzwigi stare
radzieckie dla Osiedla Chemik B $wiadczy Firma Windex T.G. w ramach zawartej
umowy. Natomiast na dzwigi nowe firma KONE w ramach umowy serwisowe;.

Ponadto zgodnie z wymogiem prawa budowlanego Spotdzielnia dokonywata :
s przegladu tablic elektrycznych giéwnych | tablic licznikowych w piwnicach
budynkéw,
« badania wydajnosci oraz corocznegoe przegladu [ konserwacji hydrantow
wewnetrznych w garazach podziemnych,
+ kontroli detekcji tlenku wegla w garazach podziemnych,

Protokoly z przeglgdow stanowia zatgcznik do poszczegolnych ksigzek obiektow.
Dokumentacja prowadzona jest prawidtowo i na biezaco oraz przechowywana jest
w Dziale Technicznym Spotdzielni.

7.1.3. W badanym okresie Spoldzielnia sporzadzata bilanse potrzeb remontowych
z wyszczegolnieniem na poszezegdine nieruchomosci.
Bilanse potrzeb remontowych ustalane byly na podstawie przeprowadzanych
przegladéw stanu technicznego budynkow i ich instalaci.
Przyjmuje sie do realizacji taki zakres prac, ktdry ma pokrycie w $rodkach finansowych
przy zachowaniu pierwszenstwa robdt majgeych na celu:

¢ eliminowanie zagrozenia bezpieczenstwa uzytkownikéw lokali,,

» zabezpieczenia p.pozarowego budynkow,

e zachowania nalezytego stanu sanitarnego budynkow.
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7.1.4. Wplywy i wydatki funduszu remontowego w latach 2017 - 2019

ol 01
l. Stan na 01.01. 2.183.986,16 | 1.568.481,43 | 2.572.651,12 X
1) Fundusz remontowy 1.291,699,00 | 1.432.788,70 | 1.907.270,17 X
2) f.remontowy celowy 892.287,16 135.692,73 | 665.380,95 X
Il. Zwiekszenia 3.092.741,04 | 3.281.338,13 | 3.723.297,42 | 10.097.376,59
- adpis funduszu 2.724.796,83 | 3.141.751,16 | 3.457.162,05 | 9.323.710,04
- odpis z zysku (W.Z) 367.944,21 1390.586,97 : 266.135,37 773.666,55
ll. Zmniejszenia 3.708.245,77 | 2.277.168,44 | 3.988.455,98 | 9.973.870,19
-naktady na remonty 3.708.245,77 | 2.277.168,44 | 3.988.455,98 X
IV, Stan na 31.12.... 1.568.481,43 | 2.572.651,11 | 2.307.492,56 X
1} fundusz podstawowy 1.432.788,70 | 1.907.270,17 | 1.889.380,46 X
2) fundusz celowy 135.692,73 665.380,95 418.112,10 X

Wplywy na fundusz remontowy w okresie objetym lustracjg ogétem 10.097.376,09 zt

z tego:
- Zarok 2017 -
- ZzZarok 2018 -
- zarok 2018 -

3.092.741,04 zt
3.281.338,13 zt
3.723.297,42 zt

Z ogdlnej kwoty 10.097.376,59 zt wplywy dotyczyly:

- odpis z funduszu remontowego
- odpis z zysku (uchwata WZ.)

9.323.710,04 zt
773.666,55 zt (1. 8,30% odpisu f. remontowego)

7.1.5 Potrzeby remontowe, a uzyskane érodki na fundusz remontowy (lokale mieszkalne,
uzytkowe, garaze ) w skali calej Spotdzieini w latach 2017 — 2019 przedstawiono jak

hizej:

2017 3.946.491,00 69.04
2018 3.626.464.00 3.138.750,33 86.55
2019 5.408.508 00 3.457.162.05 63.93

Biorgc pod uwage stan faktycznych odpisdw na funduszu remontowym w badanym

okresie pokryly one w 2017 roku 69,04% , w 2018 roku

63,93% ujawnionych potrzeb remontowych.

86,55% , a w roku 2019 -

Biorgc pod uwage stan Srodkéw z odpisu funduszu remontowego na 31 grudnia

kazdego roku oraz pozostate wplywy roczne (dodatkowy odpis z zysku,
w stosunku do

rozliczenia inwestycji} stan funduszu w poszczegodinych latach
ujawnionych potrzeb przedstawiat sie nastepujgco:

G
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2017 3.046.491.00 3.002.741.04

2018 3.626.464,00 3.281.338,13
2018 5.408.508,00 3.723.297 42

Stan faktycznie posiadanych $rodkéw finansowych na funduszu remontowym pokrywat
78,37% faktycznych potrzeb remontowych w roku 2017, 90,48% w roku 2018 168,84% w
roku 2019.

Gospodarke remontowg w zasobach Spotdzielni w latach 2017 - 2019 przedstawiono
szczegdtowo w Tabeli 10 stanowiacej zatgeznik do niniejszego protokotu lustracii

7.1.6. Podstawy normatywne gospodarki remontowej.

Stosownie do przepiséw art. 61-66 ustawy Prawo budowlane oraz art. 6 ust. 3
ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych i na podstawie postanowien statutu
Spoéldzielnia tworzy fundusz remontowy zasobow mieszKaniowych ktory obcigza
koszty gospodarki zasobami mieszkaniowymi.

Ewidencja wptywow i wydatkow funduszu remontowego uwzglednia wymogi art. 4 ust. 4°
pkt 2 ustawy o spéidzielniach mieszkaniowych w zakresie prowadzenia odrgbnie dla
kazdej nieruchomosci ewidencji wptywow i wydatkow.

Uchwata Rady Nadzorczej nr 60/2007 z dnia  27.12.2007 roku , 4-krotnie
nowelizowany, z ostatnimi zmianami uchwalg nr 44/2014 z dnia 30.09.2014r.
obowigzujgcymi w badanym okresie} wprowadzony zostat w Spoéfdzielni Regulamin
funduszu remontowego, ktory okresla zasady tworzenia i wydatkowania srodkéw na
remonty. Uwag do postanowien tego regulaminu lustracja nie wnosi.
Fundusz na remonty przeznaczony jest na pokrycie kosztéw remontowych, do kitérych
Spétdzielnia zobowigzana jest przepisami art.5 ust.2 Prawa budowlanego, w celu
utrzymania zasobow w nalezytyim stanie technicznym i estetycznym.
Obowigzek $wiadczenia na rzecz funduszu remontowego dotyczy:
- czionkéw Spoldzielni,
- wiascicieli lokali niebedacych cztonkami,
- 0s6b niebedgeych cztonkami Spoétdzielni, ktorym przystugujg whasnosciowe
prawa do lokali.
Dla Osiedla Domkoéw jednorodzinnych zgodnie z trescig § 2 ust.2 funduszu na remonty
nie tworzy sie. Uzytkownicy tych lokali we wtasnym zakresie | na wtasny koszt dokonujg
remontow
Wedlug postanowien § 6 regulaminu fundusz remontowego , fundusz remontowy dzieli
sie na:
1) fundusz remontowy poszczegoinych nieruchomosci,
2) fundusz remontowy mienia Spotdzielni,
3) fundusz remontowy celowy.
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Ad.1) Fundusz remontowy poszczegdlnych nieruchomosci tworzony jest z:
+ odpisdw od m? p.u. lokalu w wysoko§ci zatwierdzanej w rocznym planie
finansowo —gospodarczym,
» dofinansowania z dziatalno$ci gospodarczej na podstawie uchwat Walnego
Zaromadzenia,
e premii termomodernizacyjnej,
e innych Zrodet.

Fundusz ten przeznaczony jest na remonty zasobdw mieszkaniowych oraz na:
» splate odsetek od kredytdéw zaciagnietych na realizacje prac remontowych,
* Koszty nadzoru nad realizacjg remontow,
* koszty dokumentacji technicznej i innej,

Ad.2.) Fundusz remontowy mienia Spétdzieini stuzy do obstugi techniczne; i
administracyjnej zasobow

Ad.3) Fundusz remontowy celowy - zgodnie z trescig § 9 ust.5 wymienionego wyzej
regulaminu i na podstawie § 138 ust.5 Spoéldzielnia tworzy takze fundusz remontowy
celowy. Fundusz ten tworzony jest na zadania realizowane w krotkim okresie ( do
jednego roku jedno zadanie) jak tez na zadania realizowane w diuzszym okresie, ale
bedace jednym celem.

Fundusz remontowy celowy zgodnie z trescig § 9 ust.5 regulaminu funduszu
remontowego tworzony jest na podstawie uchwat Rady Nadzorczej w celu zrealizowania
zadan wymagajacych znacznych naktadow finansowych poszczegéinych nieruchomosci
jak:

+ docieplenie budynku,

e wymiana dzwigdw (wind)

e modernizacja instalacji.
W badanym okresie w tym zakresie podejmowano nastepujace uchwaty:

1) uchwata nr 4/2017 z dnia 27.02,2017r. - fundusz celowy na remonty dzwigow i
docieplenie budynkéw dla nieruchomosci (022,024,026,038,009,008,036,011 -
tgcznie 8 budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych).

2} uchwata nr 18/2017 z dnia 24.04.2017r. zmieniona uchwatg nr 21/2017 z dnia
27.06.2017r. - utworzenie funduszu celowego dla nieruchomosci nr 9,

3) uchwata nr 18/2017 z dnia 25.05.2017r. - przyjecie tekstu jednolitego funduszu
remontowego celowego utworzonego dla 7-nieuchomosci obejmujgcych budynki
mieszkalne potozone przy ul. Piaskowej 5a-5d oraz Piaskowej 7-7a-7g.w zakresie:
sfinansowania termomodermizacji budynku przy ul. Piaskowej 5a-5d obejmujgcej
docieplenie $cian budynku , docieplenie stropu nad piwnicami oraz remont dachu,
balkonow i powiekszenie daszku nad lokalem uzytkowym przy ul. Piaskowej 5a.
Fundusz ten tworzy sie z dodatkowych wptat wnoszonych przez wiascicieli lokali i
osoby, ktérym przystuguja spotdzielcze prawa do lokali, zamieszkatych [ub
posiadajgcych lokal uzytkowy w tym garaz w budynkach potozonych jak wyzej.
Fundusz obowigzuje od dnia 01.11.2011 roku do czasu catkowitego pokrycia
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kosztow prac remontowych w nieruchomoéci nr 7 dla sfinansowania , ktérych zostat
utworzony Rozliczenie kosztéw oraz wptat na fundusz remontowy celowy tej
nieruchomosci prowadzone jest oddzielnie dia kazdego zespotu budynkow.

7.2. Finansowanie robét zwiazanych z potrzebami technicznymi nieruchomosci.
7.2.1.Gospodarka remontowa prowadzona byla w oparciu o plan remontow
poszczegolnych nieruchomoséci zatwierdzany przez Rade Nadzorcza:
Na rok 2017
1) Uchwata nr 4/2017 z dnia 27.02.2017r.
Ze zmianami:
o Uchwata nr 8/2017 z dnia 27.03.2017r.
s uchwata nr 20/2017 z dnia 25.05.2018r
o uchwata nr 23/2017 z dnia 24.07.2017r.
e uchwata nr 25/2017 z dnia 17.08.2017r.
« uchwata nr 26/2017 z dnia 18.09.2017r.
s uchwata nr 28/2017 z dnia 30.10.2017r.
e uchwata nr 32/2017 z dnia 27.11.2017r.
s Uuchwata nr 35/2017 z dnia 18.12.2017r.
Na rok 2018
1} Uchwata nr 5/2018 z dnia 26.03.2018r.
Ze zmianami:
e uchwata nr 14/2018 z dnia 23.04.2018r.
e uchwata nr 16/2018 z dnia 21.05.2018r.
e uchwata nr 17/2018 z dnia 25.06.2018r.
s uchwata nr 21/2018 z dnia 27.08.2018r.
e Uchwata nr 22/2018 z dnia 24.09.2018r.
o uchwata nr 26/2018 z dnia 29.10.2018r.
s uchwata nr 29/2018 z dnia 26.11.2018r.
Na rok 2019
1) Uchwata nr 3/2019 z dnia 25.02.2019r.
Ze zmianami:
« uchwata nr 10/2019 z dnia 25.03.2019r.
e uchwata nr 14/2019 z dnia 29.04.2019r.
s uchwata nr 16/2019 z dnia 17.05.2019r.
« uchwata nr 21/2019 z dnia 26.08.201%r.
+« uchwata nr 23/2018 z dnia 30.09.2019r.
+ uchwala nr 27/2019 z dnia 28.10.2019r.
e uchwala nr31/2019 z dnia 25.11.2019r.
« uchwata nr 33/2019 z dnia 16.12,2019r.

Plany remontéw na poszczegdine lata sporzadzano | zatwierdzano w okresie
umozliwiajacym ich  peing realizacie. W przypadku wystgpienia pilnych potrzeb
wykonania wyniklych w trakcie roku prac, dokonywane byly korekty zatwierdzonych
plandw.

Plan remontéw sporzgdzany z podziatem na poszczegélne nieruchomosci zawiera:
!
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- nazwe zadania,
- planowane koszty,
- wykonanie.

Po zakonczeniu roku sporzadzane sa rozliczenia funduszu remontowego
w poszczegodlnych nieruchomosciach z uwzglednieniem :

— stanu funduszu na poczagtku roku,

— uzyskanych odpiséw i innych zwiekszen (dochodu z podziatu nadwyzki

bilansowej,

- wydatkow poniesionych w danej nieruchomosci.
— wykaz nie wykonanych prac, ktdre przechodzg na rok nastepny,

— razem $rodki dostepne.
Réznica pomigdzy kosztami a przychodami funduszu poszczegélnych nieruchomosci
jest uwzgledniania przy ustalaniu odpisu funduszu remontowego w roku nastepnym.
Analiza wykonania planu rzeczowo-finansowego remontéw za poszczegdine lata byta
statym punktem porzadku obrad Zarzgdu, Rady Nadzorczej i jej Komisji.
W latach 2017 - 20189 na utrzymanie zasobdw we wlasciwym stanie technicznym
wydatkowana zostata ogotem kwota 9.973.870,19 zt, z tego na docieplenie budynkow

128.791,13 zk.

Do najwazniejszych prac remontowo-budowlanych w okresie objetym lustracjg

‘(ilosci przyblizone

Odglonienie elewacji 14 bud. 17 bud. 6 bud. 37 bud.
budynkéw
Naprawa elewacji budynkow - - 1bud. 1bud.
Remont ekranéw loggi 5/83szt. - - 5/83szt,
Remont oston halkonowych 1/60szt, 1/30szt. 1/50szt. 3/130szt.
Malowanie klatek schodowych 6/15szt.. 12127szt. 10/24szt. 28/66 szt
Wymiana drzwi wejéciowych 4/8szt. 6/21szt, X 10/29szt.
do bud.
Remont plyt stropowych 1/10szt, 8/60szt, 2/14szt. 11/84szt.
balkonow
Wymiana pionu instalacji c.o 1 bud. X X 1bud.
wraz z grzejnikami na klatkach
schodowych
Stalowy podjazd do klatki X 1bud. X 1bud.
schodowej
Wymiana odcinka pionu 2bud. X X 2 bud.
kanalizacji .sanitarnej
Docieplenie cokotu 2 bud. X 1 bud. 3 bud.
Wykonanie nowego chodnika z 1 bud. 1 bud.
kostki betohowej Polbruk
Przelozenie chodnika wzdtuz 1 bud. X X 1 bud.
klatki schodowej
Przebudowa instalacji c.0. na X X 3 bud. 3 bud.
system zamkniety

Fundusz celowy nieruchomosci
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H

80



Modernizacja instalacji tbud. 3bud. Thud., 5 bud.
elektrycznej WLZ

Remont dachu X 1 bud. X 1 bud.
Modernizacja instalacji 3bud. 1bud. 1hud. 5 bud.
domofonowej na cyfrowsg

Oswietlenie wszystkich klatek 7 bud, X 1 bud. 8 bud.
schodowych na LED

wymiana dzwigdw osobowych 5 szt 5 szt 5szt. 15 szt

Poza tym ze $rodkéw funduszu remontowego wykonano:
- dofinansowanie do wymiany stolarki okiennej (zgodnie z postanowieniami § 14
Regulaminu funduszu remontowego) ,
- remonty dorazne instalacji sanitarnej,
- montaz szlabanu automatycznego na wjezdzie na parking,
- wspotfinansowanie urzadzen stanowisk postojowych,
- dorazne remonty pionéw kanalizacji i sieci zewngtrznych zimnej wody,
- naprawy drzwi wejSciowych do budynkow,
- wymiana okienek piwnicznych,
- remonty chodnikdw,
- remonty daszkow nad gankami wej$ciowymi do klatek schodowych.

W latach 2017 - 2019 w catej Spoidzielni wydatkowano ze $rodkoéw funduszu
remontowego na remonty kwote 9.973.870,19 zt z tego:

- wroku 2017 - 3.708.245,77
- wroku 2018 - 2.277.168,44
- wroku 2019 - 3.988.455,98

Do najwazniejszych z nich zaliczyé nalezy:
- odglonienie elewacji budynkow
- remonty balkonow i loggi
- malowanie klatek schodowych - 28 budynkow (66 szt.)
- modernizacja instalacji elektrycznej WLZ - 5 budynkow,
- modernizacja instalacji domofonowe] na cyfrowa - 5 budynkow,
- wymiana o$wietlenia na LED z czujnikiem ruchu wszystkich klatek schodowych -
8 budynkow,
- wymiana dzwigdw osobowych

- 38 budynkow,
- 11 budynkéw (297 szt.)

- w 5 budynkach.

Niniejsza lustracja nie stwierdzita nieprawidtowo$ci w gospodarce srodkami funduszu
remontowego.. Gospodarka ta prowadzona byta zgodnie z wymogami obowigzujgcych
norm prawnych.

Celem weryfikacji sprawdzono metoda wybiorcza ewidencj¢ gospodarki
remontowej dla 10-ciu nieruchomosci :
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LDbroty roku

apln | Preychody | Koszty |y
Pilsudskiego 19.560,15 22,929 56 36.926,08 | 1.199,03 6.762,66
34-38 (1)

Piisudskiego 12.872,10 16.182,60 28.076,00 | 1.429,80 2.408,50
42-44 (4)

W.Polskiego 10.212,77 20.835,85 29.734,80 | 1.23327 2.535,09
44-44A (11)

Sikorskiego 5.672,58 11.163,88 30.154,52 1.116,57 -12.212 49
13-15 { 50)

Grzybowa 1.756,93 138,36 0,00 99,26 1.994 55
3D (55)

Wyszynskiego 87.770,78 27.962,94 38.999,71{ 247851 79.212,62
6A - 6L (43)

Wyszyniskiego 54222 45 248.227,01 295.877,26 1 9.847,82 16.420,03
52-60 (26)

Mieszka | 273.010,53 99.396,44 13.531,00 | 3.586,26 361.462,23
8 - 8F (38)

Kosynieréw 25.108,21 37.858,71 60.874,67 | 1.036,18 3.128,43
Gdynskich

2-86(9)

W oparciu o wybrane do analizy nieruchomosci niniejsza lustracja nie stwierdzita
nieprawidtowosci w zakresie stosowania wymogéw art.4 ust.4' ustawy o spoétdzielniach
mieszkaniowych.

Ogotem stan funduszu na poszczegélnych nierushomosciach przedstawiat sie
nastepujaco:
Rok 2017
Saldo ujemne funduszu remontowego posiadaly 2 nieruchomos$¢ na kwote 157.873,16
zt, saldo dodatnio posiadaly 33 nieruchomosci na kwote 1.624.148,86 =zt domki
jednorodzinne na kwote 1.808,82 zt, mienie Spéldzielni na kwote 28.234,53 zt oraz
budzet wspdlny na kwote 72.162,38 #,
Rdéznica stanowi kwote 1.568.481,43 z1 | z tego:

e fundusz remontowy podstawowy - 1,.432,788,68 zt

o fundusz celowy - 135.692,75 z
Rok 2018
Saldo ujemne funduszu remontowego posiadata 1 nieruchomo$é¢ na kwote 138.974,87
zt, saldo dodatnio posiadaly 34 nieruchomos$ci na kwote 2.580.127,62 zt, domki
jednorodzinne na kwote 1.101,46 zi, mienie Spdldzielni na kwote 48.234,53 zt oraz
budzet wspoiny na kwote 72,162,38 zi,
Réznica stanowi kwote 2,.672.651,12 zl | z tego:

+ fundusz remontowy podstawowy - 1.907.270,25 zt

+ fundusz celowy - 665.380,95 z!

Rok 201¢
Saldo ujemne funduszu remontowego posiadaty 4 nieruchomosci na kwote 190.839,03
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zl, saldo dodatnie posiadato 31 nieruchomoséci na kwote 2.338.871,64 zt, domki
jednorodzinne na kwote 761,06 zt, mienie Spoétdzielni na kwotg 86.536,51 zt oraz budzet
wspolny na kwote 72.162,38 24,
Réznica stanowi kwote 2.307.492,56 zt | z fego:

o fundusz remontowy podstawowy - 1.889.380,46 zt

o fundusz celowy - 418.112,10 =z

Odpisy na fundusz remontowy

Odpisy na fundusz remontowy sa naliczane w ramach optat eksploatacyjnych

proporcjonalnie do 1m? powierzchni uzytkowej lokalu dla:

1) lokali mieszkalnych objetych spotdzielczym prawem do lokalu oraz prawem odrgbnej
wlasnosci,

2) lokali uzytkowych ze spotdzielczym prawem do lokalu i prawem odrebnej wiasnosci,

3) garazy objetych spéidzielczym prawem do lokalu i prawem odrebnej wiasnosci.

Obowigzek wnoszenia optat na fundusz remontowy (z zastrzezeniem pkt 3) dotyczy:
- czlonkow Spotdzielni, ktérym przystuguja spotdzielcze lub lokatorskie prawa do
lokalu oraz bedgcych wiascicielami lokalu,
- wiascicieli niebedgcych cztonkami Spétdzielni,
- 0s6b niebedgcych czionkami Spotdzielni, ktérym przystugujg spotdzielcze
wiasnosciowe prawa do lokali.
Postanowienia § 5 wymienionego regulaminu zgodne sg z art. 6 ust.3 ustawy o
spbidzielniach mieszkaniowych z dnia 15 grudnia 2000 roku z pézniejszymi zmianami.

Stawki odpisu na fundusz remontowy ustalata Rada Nadzorcza Spoldzielni po
uwzglednieniu decyzji Zarzadu, co stwierdzono w oparciu o analiz¢ uchwat Rady
Nadzorczej w okresie 2017 - 2019:

1} uchwata nr 10/2017 z dnia 27.03.2017r. - odpis na fundusz remontowy i fundusz
celowy dla lokali mieszkalnych, uzytkowych i garazy dla oséb bedgcychi
niebedacych czionkami, ze spotdzielczym prawem do lokali i wtascicieli - od dnia
01.07.2017r.

2) uchwata nr 29/2017 z dnia 30.10.2017r. - zatwierdzenie stawki odpis na fundusz
remontowy (garaze ) przy ul. Putawskiej dla czionkéw od dnia 01.02.2018r. idla
0s6b niebedacych czionkami od dnia 31.12.2018r.

3) uchwata nr 7/2018 z dnia 26.03.2018r. - zatwierdzenie stawki odpisu na fundusz
remontowy od dnia 01.07.2018r.

4) uchwata nr 6/2019 z dnia 25.03.2019r. - zmiana stawki odpisu na fundusz
remontowy od dnia 01.07.2019r.

7.2.2. Rozgraniczenie obowiazkéw w zakresie napraw wewnatrz lokali pomiedzy
Spoétdzielnig a uzytkownikami lokali okre$lone zostato w  Regulaminie uzytkowania
lokali i porzadku domowego wprowadzonego w zycie uchwatg Rady Nadzorcze] nr
75/1996 z dnia 22.10.1996r. kilkakrotnie nowelizowanego z ostatnimi zmianami uchwata
z dnia 30.09.20169r.

Obowigzki Spétdzielni w zakresie napraw wewnatrz lokali okreslone zostaty
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szczegotowo w tresci § 3-7 , natomiast obowigzki uzytkownikdw lokali w tresci § 8- 9
regulaminu. Z dokumentacii technicznej budynkéw oraz wykonywanych przez
Spotdzielnie remontdéw i napraw wynika, ze podstawowy zakres obowigzkow Spoétdzielni
w dziedzinie napraw wewnatrz lokali takich jak: naprawy i wymiana instalacji gazowe;j,
wodociggowej, cieptej wody i centralnego ogrzewania oraz wymiana stolarki okiennej
{dofinansowanie) byt przez Spofdzielnie realizowany.

Zgodnie z trescig § 14 Regulaminu funduszu remontowego do szczegdlnych
obowigzkéw w zakresie remontéw w lokalach mieszkalnych nalezy miedzy innymi
wymiana stolarki okiennej i drzwiowe]. Programem wymiany objete sg budynki
przekazane do eksploatacji do 1989 roku. Wymiana realizowana jest ze Srodkow
funduszu remontowego danej nieruchomosci w ramach corocznego limitu ustalanego
przez Rade Nadzorcza.

Podstawg do okreslenia kolejnosci wymiany [ub refundacji jest prowadzony przez
Spotdzielnie od 1992 roku Rejestr lokali z uznanymi wadami stolarki zakwalifikowanej
do wymiany.

Zasady kwalifikowania lokali do wymiany stolarki na dany rok okresla § 14 ust.4 - 8
regulaminu funduszu remontowego.

7.3. Wykonawstwo rohét zwiazanych z potrzebami technicznymi nieruchomosci
7.3.1. Roboty remontowo-budowlane wykonywane byly w systemie zleconym przez
obcych wykonawcow i w ramach zawartych umow.

7.3.2. Uchwalg Rady Nadzorcze] (ostatnia zmiana uchwafa nr 31/2016 z dnia
07.07.2016r.) wprowadzony zostat w zycie Regulamin udzielania zaméwieri na roboty,
dostawy i ustugi na rzecz Spétdzielni.

7.3.3. Dla sprawdzenia poprawno$ci =zasad wyboru wykonawcow zgodnie
z obowigzujgcymi  unormowaniami  w  Spdtdzielni, terminéw realizacji, wyptaty
wynagrodzenia okreslonego w umowie, odbiordow, udzielanych gwarancji oraz tresci
zawieranych umow, lustrujgcy wybrat drogg losowa zakres robdt wykonywanych przez
wykonawcow z zewnatrz dla nizej wymienionych robot :

1) Malowanie 23 szt. klatek schodowych i w piwnicach zasobéw Spéldzielni.
Protokét Zarzgdu nr 10/2019 z dnia 07.03.2019r. - zatwierdzenie SIWZ i powolanie
Komisji ds. przeprowadzenia przetargu.

Ogtoszenie na stronie internetowej Spotdzielni.

Otwarcie ofert 27.03.2019r. Zatwierdzenie protokotu Komisji ds. przetargu - 28.0.2019r.
- protokét Zarzadu nr 13/2019.

Umowa nr 1/2019 z dnia 04.04.2019r. zawarta z KRISBUD Szczecin - Krzysztof K.
Umowa okreéla:

- szczegbtowy harmonogram prac,

- obowigzki stron umowy,

- termin realizacji prac,

- warunki uzycia materiatow,

- wysokos¢ wynagrodzenia ryczattowego wynikajace z ofert przetargowe;j,

- ptatnos¢ w etapach ( zaptata za ostatni etap po podpisaniu protokétu odbioru
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calego zakresu rzeczowego robot),
- wysoko$é zabezpieczenia nalezytego wykonania robot,
- kaucja i zasady jej zwrotu,
- osoby wskazane do pefnienia nadzoru inwestorskiego i kierownika robot,
- kary umowne
- okres gwarangji,
- oSwiadczenie Wykonawcy o ubezpieczeniu od odpowiedzialnoéci cywilnej,
Zataczniki do umowy:
» wykaz nieruchomosci objetych zakresem umowy,
harmonogram prac,
» kopia Polisy ubezpieczeniowe,
Umowa podpisana przez strony do tego upowaznione i zaopiniowana przez Radce
Prawnedo.

2) Wymiana instalacji poziomej w piwnicach cieplej wody uzytkowej, cyrkulacji
oraz zimnej wody wraz z robotami towarzyszacymi w budynkach: Wyszynskiego
47-59; 67-73; 1-3; 5-9, Bankowa 2-2D; Piaskowa 92-104; Grzybowa 5-5A.
Ogtoszenie o przetargu nieograniczonym na stronie internetowej.
Otwarcie ofert w dniu 08.05.2019r.
Wptynety 2 ofert.
Zatwierdzenie protokotu Komisji ds. przetargu z dnia 15.05.2019r. przez Zarzad
Spotdzieini w dniu 16.05.2019r. protokét nr 18/2019.
Umowa nr 10/2019 zawarta w dniu 06.06.2019r. Przedsiebiorstwem Budowlano-
Instalacyjnym "Pomiar".
Umowa okresla:

- szczegOGtowy harmonogram pragc,

- obowigzki stron umowy,

- termin realizacji prac,

- wysoko$¢é wynagrodzenia ryczattowego wynikajgce z ofert przetargowey,

- platno$é w etapach ( zaptata za ostatni etap po podpisaniu protokétu odbioru

catego zakresu rzeczowego robot),

- wysoko$¢ zabezpieczenia nalezytego wykonania robdt,

- kaucja i zasady jej zwrotu,

-~ osoby wskazane do pelnienia nadzoru inwestorskiego i kierownika robot,

- kary umowne

- okres gwaranciji,
Umowa podpisana przez strony do tego upowaznione i opiniowana przez Radcg
Prawnego Spoétdzielni.

3) Remont plyt stropowych i balkonowych loggi od strony potudniowej budynkow
przy ul. Mieszka | 1A-1B; 2B; 2C i 2 D.
Protokdt Komisji ds. przetargu z dnia 14.05.2018r. zatwierdzony przez Zarzad w dniu
17.05.2018r. protokédt nr18/2018.
Umowa nr 8/2018 zawarta w dniu 24.05.2018r. z Jakub i Lestaw G.
Umowa okresla:

- szczegbtowy harmonogram prac, (stanowi zatgcznik nr 1 do umowy),

- obowigzki stron umowy,
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- terminy realizacji prac,
- wysokos¢ wynagrodzenia ryczattowego wynikajace z ofert przetargowej, ptatne w
V etapach,

- wykonanie zakresu prac przy po mocy wiasnych pracownikow,

- wysokosé zabezpieczenia nalezytego wykonania robot,

- kaucia i zasady je] zwrotu,

- osoby wskazane do pelnienia nadzoru inwestorskiego i kierownika roboét,

- kary umowne

- okres gwarancji,

- oswiadczenie Wykonawcy o ubezpieczeniu od odpowiedzialnosci cywilnej,
Umowa podpisana przez strony do tego upowaznione i opiniowana przez Radce
Prawnego Spoétdzielni.

4) Remont dachu budynku wraz z dociepleniem $cian lukarn poddasza i
zewnetrznych scian poddasza ul. Piastowa 5-5a.

Ogtoszenie o przetargu ograniczonego | zatwierdzenie SIWZ - Decyzja Zarzadu z dnia
01.02.2018r. protokét nr 5/2018.

Przetarg przeprowadzony w dniu 26.02.2018r., zatwierdzony przez Zarzad w dniu
12.04.2018r. (protokot nr 14/2018).

Umowa zawarta w dniu 26.04.2018r. z firmg Ustugi Transportowo-Budowlane
tukasz B.

Umowa okresla:

- szczegOtowy harmonogram prac,

- obowigzki stron umowy,

- termin realizacji prac,

- wysokos¢ wynagrodzenia ryczattowego wynikajace z ofert przetargowej,

- platnos¢ w 5- etapach . Kazdy etap poprzedzony odbiorem przez inspektora
nadzoru. Zaptata za ostatni 5- etap po podpisaniu protokotu odbioru catego
zakresu rzeczowego robét - bezusterkowo.,

- wysokos¢ zabezpieczenia nalezytego wykonania robdt,
wykonawstwo sitami wtasnymi,

- kaucja i zasady jej zwrotu,

- osoby wskazane do pefnienia nadzoru inwestorskiego i kierownika robét,

- kary umowne

- okres gwarancji,

Umowa podpisana przez strony do tego upowaznione i opiniowana przez Radce
Prawnego Spétdzielni.

5) Elewacja budynkéw (odglonienie - 10 nieruchomosci )

Przetarg nieograniczony. Zarzgdzeniem nr 10/2017 Zarzgdu z dnia 19.04.2017r.
Powotano 3 osobowy skiad Komisji ds. przeprowadzenia przetargu z udziatem Radcy
Prawnego - na dzien 21.04.2017r. Protokoét Komisji z przeprowadzonego przetargu z
dnia 21.04.2017r. z czesci tajnej. nastepna czgs¢ posiedzenia przeprowadzona zostala
w dniu 11.05.2017r. i w dniu 06.07.2017r. zaproponowany wykonawca zatwierdzony
zostat przez Zarzad Spétdzielni (protokdt nr 24/2017).

Umowa nr 15/2017 zawarta w dniu 06.07.2017r. z ARCHBUD CONSTRUCTION
Adam B.
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Umowa okresla;

- obowigzki stron umowy,
- terminy realizacji,

- wysoko$é wynagrodzenia ryczattowego wynikajgce z ofert przetargowsj,
- wysoko$¢ zabezpieczenia nalezytego wykonania robét,
- kaucja i zasady jej zwrotu,
- osoby wskazane do petnienia nadzoru inwestorskiego i kierownika robdt,

- kary umowne

- okres gwarancii,
Zatgcznikami do umowy sa:

- Szczegdtowy harmonogram prac stanowigcy zatacznik nr 1
powierzchnig budynku,
Rozpoczecie kazdego kolejnego etapu poprzedzone

zawierajgcy adres.
zakonczenia prac.

termin

do umowy

rozpoczecia | termin

protokotem wprowadzenia na budoweg - etap, z 3-dniowym wyprzedzeniem,

- Wytyczne

technologiczne wykonania robét

zwigzanych z oczyszczeniem

elewacji $cian zewnetrznych budynkéw w systemie BOUX COMPLEX
Umowa podpisana przez strony do tego upowaznione i opiniowana przez Radce

Prawnego

W oparciu o wybrane pozycie z przeprowadzonych prac remontowo-budowlanych
dokonano analizy prawidtowo$ci odbioru 1 zap’faty za wykonane prace:

Zakres robot

_data umowy.

| Data odbioru

Datai nr faktury

Malowanie klatek '

'Un"iowa nr1/2019 z

ostatni etap- ostatni etap -
schodowych cnia 04.04.2019r. z 07.01.2020r. 07.01.2020r. nr
KRISBUD Pitsudskiego 40 7/01/2020 - 1.100,00z 24

Wymiana instalacii

Umowa ni 10/281 z

dla Piaskowa 92-

dla Piaskowa 92-104

26.04.2018r, z
Usl. Transp.Budowl.
t ukasz B.

Protok.odbioru V
etapu 18.02.2019r.

ZW. i C.W. dnia 06.06.2019r. z 104 29.08.2019r.
POMIAR 29.08.2019r. FS 79/08/2019 -
117.000,00 #
Remont piyt Umowa 8/2018 z dnia | dia Mieszka | 2B dla Mieszka | 2B
stropowych 24.05.2018r, z Jakub i | ©3.08.2018r. 03.08.2018r.
Lestaw G. F/2018/33 - 45.194,11 z
Remont dachu Umowa 4/2018 z dnia | dla Piaskowa 5A-5B | V etap - 18.02.2019r,

5/02/2019 - 61.3560,91 2

Elewacja budynku
(adgloienie}

Umowa 15/2017 z
dnia 06.07.2017r.
ARCHBUD
CONSTRUCTION
Adam B.

Protok. odbioru dla
nieruchomoéci 29
28.09.2017r.

28.09.2017r.
6/RB/2017 - 24.816,00

Z przedstawionych dokumentdéw wynika, ze odbiory i fakturowanie wykonanych robot
zgodne byto z ustaleniami zawartych umoéw. Przy kazdej fakturze o wyptate
wynagrodzenia znajduje sie protokét odbioru robot.
Na podstawie przedtozonej dokumentagcji na realizowane roboty stwierdza sie, ze:

o wyboru wykonawcow dokonywano w oparciu o procedure wynikajaca z zasad
wprowadzonych uchwatg Rady Nadzorczej,
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przetarg przeprowadzata Komisja kazdorazowo powolana Zarzgdzeniem
Prezesa Zarzadu,

Komisja sporzgdzata protokédt z przebiegu przetargu, ktéry po podpisaniu
przekazywata Zarzgdowi do zatwierdzenia,

Dane zawarte w zatwierdzonym protokole stanowily podstawe do zawarcia
umowy z wybranym Wykonawca,

o wyniku przetargu powiadamiano pisemnie wszystkich oferentdw
uczestniczacych w przetargu,

ogtoszenia o przetargu zamieszczano w lokalnej prasie lub stronie internetowej
Spétdzielni oraz na tablicy ogtoszen w siedzibie Zarzgduy,

kazdorazowo Komisja ds. przetargu dokonywata sprawdzenia zgodnosci ofert\

i stwierdzata czy spefniajg one wymogi stawiane w Specyfikacji Istotnych
Warunkow Zamowienia.

W tredci umdw z Wykonawcami o roboty remontowo-budowlane robét zawarto:

zakres rzeczowy i lokalizacje,
wynagrodzenie ryczattowe netto +VAT (zgodnie z ofertg),
terminy realizaciji,
obowiazki stron,
imiennie podane oscby do uczestnictwa w procesie realizacji umowy,
warunki i terminy fakturowania,
zasady odbioru wykonanych prac,
okres udzielonych gwarancji na materiaty lub wykonane prace,
kary umowne dia stron umowy
v za opdznienie w wykonaniu robot
v' za opéznienie w usunieciu usterek,
v’ za odstgpienie od umowy =z przyczyn lezgcych po stronie
zamawiajgcego,
v' za nieprzeprowadzenie w terminie czynno$ci odbiorowych,
v za opdznienie w zaptacie faktury.
wysoKoSC zabezpieczenia nalezytego wykonania prac, zasady i termin jego
zwrotu,
tryb i warunki odstgpienia od umowy.

Wszystkie analizowane umowy sg oznakowane | podpisane przez strony do tego
upowaznione oraz opiniowane przez Radce Prawnego Spotdzielni.

W tresci zawieranych uméw w sposob nalezyty zabezpieczano ochrone interesow
Spotdzielni.

Odbioru wykonanych robét dokonywaly osoby do tego upowaznione.

W protokotach odbioru stwierdzano wykonanie robdt bez usterek.

W aktach przetargowych znajdujg sie:

v" Specyfikacja Istotnych Warunkéw Zamodwienia,
formularze ofertowe,

dowody wplaconego wadium,

warunki gwarancji i rekojmi,

kosztorysy,

SRR RN
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protokoly z komisyjnego otwarcia ofert,

aprobaty techniczne,

oswiadczenie kierownika budowy,

referencje inwestorow,

zaswiadczenia o wpisie do ewidencji dziatalnoéci gospodarczej,
informacje o stanie zatrudnienia i wyposazenia technicznego.

SNENENENENEN

7.3.4. Utrzymanie zasohdéw Spéidzielni.

Utrzymanie zasobdw Spoldzielni w nalezytym stanie technicznym w zakresie
eksploatacji, konserwacji i usuwaniem usterek technicznych oraz peinieniem pogotowia
lokatorskiego zlecono firmie zewnetrznej KJM BIS Szczecin w ramach umowy zawartej
w roku 1994 z pdzniejszymi zmianami.

Ustugi swiadczone s3 w zakresie robét:

o sfusarskich,

* szklarskich,

« elekirycznych

¢ murarskich,

« spawalniczych,

« przegladu instalacji gazowych w pomieszczeniach ogdinego uzytku.
Wszelkie awarie w godzinach pracy Spoéidzielni zglaszane sa do Dzialu Technicznego i
odnotowywane sg w prowadzonym przez ten Dziat rejestrze zgltoszen.
Rejestr ten zawiera:

— date idane osoby zglaszajgcej,

— adres

— rodzaj awarii lub usterki

— numer zlecenia,

— data wykonania i podpis osoby wykonujacej zlecenie,

—  padpis osoby rozliczajace],

— podpis osoby zatwierdzajgce;j.

Po godzinach pracy Biura oraz w dni wolne od pracy i w Swieta prowadzone sg dyzury
pogotowia lokatorskiego. Zgtoszenia odnotowywane s3 w Ksigzce Pogotowia
Lokatorskiego.

Kontakt telefoniczny podany jest na stronie internetowej Spdtdzielni oraz na tablicy
ogtoszen na klatkach schodowych budynkdw.

Konserwacjag domofondow zajmuje sie Firma Montaz Domofondw - Krzysztof P. - w
ramach zawartej umowy o swiadczenie ustug.

Prace remontowo-konserwacyjne dzwigéw (wind) stare radzieckie prowadzi Firma
Zaktad Elektromechaniki Dzwigowej Czestaw B. Police - w ramach zawartej umowy;
dzwigbow nowych firma KONE w ramach umowy serwisowe;j.

Ustugi Kominiarskie swiadczy Firma Ustug Kominiarskich Adam O. w ramach zawartej
uMmowy.

7.3.5.Nadzor inwestorski.

W latach objetych lustracjg nadzdr inwestorski nad wykonawstwem robot zwigzanych z
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potrzebami technicznymi nieruchomosci sprawowany byt we wlasnym zakresie przez
pracownikéw zatrudnionych w pionie Wiceprezesa ds. technicznych, posiadajgcych
odpowiednie uprawnienia i przygotowanie zawodowe,

VIIi. GOSPODARKA FINANSOWA SPOLDZIELNI.

W strukturze organizacyjnej Spétdzielni zatwierdzane] corocznie uchwatg Rady
Nadzorczej wyodrebniono Pion  Glownego Ksiegowego. Na dzien 31.12.2019 roku w
Pionie tym zatrudnionych byto tacznie - 9,25 etatu z tego:

- Z-ca Gt. Ksiggowego - Kierownik Dziatu Ekonomiczno-Finansowego - 1,0 etat,

- Dziat Finansowo-Ksiegowy - 3,5 etatu,
- Zespbt ds. czynszéw - 3,0 etaty,
- Kasa - 0,75etatu.

Pion Gidéwnego Ksiegowego podlega bezposrednio Prezesowi Zarzadu.

8.1. Podstawy normatywne gospodarki finansowej.
8.1.1. Normy wewnetrzne okreslajace zasady gospodarki finansows;j.
Zasady gospodarki finansowej Spétdzielni wynikajg z:
— Dzialu VIl §§ 137 142 (poprzednio §§ 157 -65) statutu ,Gospodarka
Spoétdzielni”.

— Dokumentacji przyjetych zasad prowadzenia rachunkowosci (polityka
rachunkowosci wprowadzonej uchwalg Zarzadu do ktérej wprowadzono
zmiany uchwatg nr 57/2009 z dnia 12.11.2009 roku,

— Regulamin gospodarki finansowej wprowadzony w 2zycie uchwatg Rady
Nadzorczej nr 47/2009 ze zmianami z dnia 14.06.2010r.

— Instrukcji Kasowe] - uchwata Zarzgdu Spétdzielni z dnia 02.02.2006 roku,

— Instrukeji Inwentaryzacyjnej - uchwata Zarzad Spotdzielni z dnia 27.11.2003
roku,

— Instrukcji kontroli i obiegu dokumentow ksiegowych - uchwaia Zarzadu
Spdtdzielni nr 285/2012 z dnia 22.05.2012r.

— Ustawy rachunkowo$ci z dnia 29 wrzesnia 1994r. ( Dz..U.2019, poz.351
Ze zmianami),

— Ustawy Prawo spétdzielcze z dnia 16 wrzesnia 1982r. (Dz. U. 2020, poz. 1215
tekst jednolity ).

— Ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych z dnia 15 grudnia 1994r.
(Dz. U. 2018,p0z.1309 ze zmianami).
Zgodnie z trescig § 138 ust.1 (poprzednic § 158) statutu Spéidzielnia tworzy :

1} Fundusz udziatowy ( do wrze$nia 2017 roku),

2} Fundusz zasobowy i zasobhow mieszkaniowych,

3) Fundusz wkiadow mieszkaniowych i budowlanych,

4) Fundusz remontowy zasobdw,

5) Zaktadowy fundusz Swiadczen socjalnych,

6) inne fundusze tworzone na podstawie uchwaly Rady Nadzorczej,

Zasady dotyczace tworzenia, gospodarowania i wydatkowania funduszy okreélajg
odrebne regulaminy.

Nadwyzka bilansowa zgodnie z treécig § 142 ust. 2 (poprzedni § 163) statutu, podlega
podziatowi na podstawie uchwaly Walnego Zgromadzenia i moze zosta¢ przeznaczona

90
ey
/-,-“;; Z
z’f f/[é/



na:

1) zwiekszenie funduszu zascbowego lub zasobdw mieszkaniowych,

2) dofinansowania funduszu remontowego,

3) pokrycie kosztdw remontéw mienia Spofdzielni, przeznaczonego do wspélnego
korzystania

4) pokrycie wydatkéw zwiazanych z eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci w
zakresie obcigzajgcym cztonkdw Spodtdzielni, proporcjonalnie do powierzchni lokali
zajmowanych przez czionkdw na dzieri 31 grudnia roku rozliczeniowego zgodnie z
Regulaminem gospodarki zasobami mieszkaniowymi.

Strata bilansowa w przypadku jej wystgpienia z dziatalno$ci gospodarczej ,pokrywana
jest z funduszy okreslonych w § 142 ust.3 (poprzednic § 163 pkt 2) statutu tj.;

- funduszu zasobowego i zasobow mieszkaniowych,

- funduszu udziatowego,

- funduszu remontowego

Wewnetrzne regulacje prawne zgodne s3 z obowigzujacymi przepisami prawa
spotdzielczego.

8.1.2. Zasady polityki rachunkowosci.

Spoéldzielnia prowadzi dziatalnos¢ gospodarczg na zasadach rachunku
ekonomicznego, zgodnie z okresowymi ptanami uchwalonymi przez Rade Nadzorczg.
Spétdzielnia prowadzi rachunkowos¢ | sporzadza sprawozdania statystyczne zgodnie
z powszechnie obowigzujgcymi przepisami.

Spétdzielnia posiada Zakiadowy Plan Kont , kiéry zostal przyjety do stosowania jako
czes¢ skladowa Zasad Polityki Rachunkowosci, do ktdrej zmiany wprowadzono uchwatg
nr 57/2009 Zarzadu z dnia 12.11.2009 roku.

Spétdzielnia przyjeta do stosowania ZPK wtasnego autorstwa, opisany szczegdtowo w
§1 Zasad Polityki Rachunkowos$ci, oparty o potrzeby wynikajace ze specyfiki swojej
dziatalnosei.

Stosowany przez Spolkdzielnie plan kont spetnia wymogi ustawy o rachunkowosci, a
szczegolnosci normuje wybrane przez jednostke alternatywne rozwigzania ustawowe
wynikajace z ustawy o rachunkowo$ci w tym;

+ wykaz | nazewnictwo kont synietycznych ksiegi giéwnej,

+ zasady ksiegowania operacji gospodarczych na kontach syntetycznych ksiegi
gtéwnej,

« zasady wyceny aktywodw i pasywdw na dzien bilansowy,

« okreslenia wykazu typowych ksiegowan i operacji gospodarczych, jakie mogag
by¢ dokumentowane dowodami zastepczymi, przyjete zasady ich sporzadzania,
zakresu i kontroli,

s rozwiniety (analityczny) wykaz kont ksiegi giowne].

Zarzad w przyjetych Zasadach (Polityce) Rachunkowo$ci okreslit takze wybrane
i stosowane przez Spdétdzielnie rozwigzania dopuszczone art.10 ustawy o
rachunkowoeéci (Dz.U. z 2019r., poz.351 ze zmianami)

Spoéidzielnia, zgodnie z Zasadami (Polityka) Rachunkowosci, posiada dokumentacje
w jezyku polskim opisujacy przyjete przez nig zasady rachunkowo$ci, ktore dotycza:

!

91 y %ﬁ
A4 - S
e @

u

/
{




|
2ol

okreélenia roku obrotowego i wchodzacych w jego sklad okreséw
sprawozdawczych ~ od 1 styczna do 31 grudnia,

metod wyceny aktywow i pasywodw oraz ustalania wyniku finansowego,

ogolnych zasad i sposobu prowadzenia ksiag rachunkowych a w szczegdlnosci:

o zasad sporzadzania | ewidencjonowania zapiséw w ksiegach
rachunkowych — opisanych w Instrukcji obiegu i kontroli dokumentéw
finansowo-ksiegowych w SM ,Odra” — instrukcja przyjeta uchwaly
Zarzadu nr 32/2007 z dnia 16.08.2007 roku,

o zakiadowego planu kont, ustalajgcego wykaz kont ksiegi gtéwnej, przyjete
zasady klasyfikacji zdarzeri, zasady prowadzenia kont Kksigg
pomochiczych oraz ich powigzania z kontami ksiegi gtownej,

o wykazu ksigg rachunkowych, a przy prowadzeniu ksigg rachunkowych
przy uzyciu komputera - wykazu zbiorow danych tworzacych ksiegi
rachunkowe na komputerowych nosnikach danych z okre$leniem ich
struktury, wzajemnych powigzan oraz ich funkcji w organizaciji catosci
ksigg rachunkowych | w procesach przetwarzania danych,

o opisu systemu przetwarzania danych, a przy prowadzeniu ksiag
rachunkowych przy uzyciu komputera ¢ opisu systemu informatycznego,
zawierajgcego wykaz programow, procedur lub funkgcji, w zaleznosci od
strukfury oprogramowania, wraz z opisem algorytmédw i parametréw oraz
programowych zasad ochrony danych, w tym w szczegdélnosci metod
zabezpieczenia dostepu do danych i systemu ich przetwarzania, a
ponadto okreslenie wersji oprogramowania i daty rozpoczecia jego
eksploatacji,

o metod | terminéw inwentaryzowania $§rodkow majgtkowych ~
doprecyzowane w drodze Insfrukeji inwentaryzacyjnej — zatwierdzonej
przez Zarzad dnia 27.11.2003 roku,

rozliczenia wyniku dziatalnosci spétdzielni, a w szczegdlnosci:

o zasad naliczania umorzen i amortyzacji,
wyceny srodkéw trwatych i wartosci niematerialnych i prawnych,
wyceny pozostalych aktywdw i pasywow,
tworzenia rezerw i aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego,
zasad wyceny rozliczen miedzyokresowych przychodow i kosztow,
ewidencji i rozliczen podatkowych,
ckreslenia podstawowych elementdw skitadowych sprawozdania finansowego
(wprowadzenie do sprawozdania finansowego, bilans, rachunek zyskow i strat,
informacja dodatkowa, sprawozdanie z dziatalnosci Spoétdzielni), obowigzku
badania sprawozdania i organu zatwierdzajacego sprawozdanie — Walne
Zgromadzenie Czionkow,
systemu stuzacego ochronie danych i ich zbiordw, w tym dowoddw ksiegowych,
ksigg rachunkowych i innych dokumentow stanowigcych podstawe dokonywania
w nich zapisow.

a 0 0o O ©

Za ustalenie i aktualizacje dokumentacji w tym zakresie odpowiedzialna jest Gldwna
Ksiegowa.

Zarzgd Spbtdzielni i cztonkowie Rady Nadzorczej Spétdzielni sg zobowigzani do
zapewniehia, aby sprawozdanie finansowe oraz sprawozdanie z dziatalnosci spetnialy
wymagania przewidziane w ustawie z dnia 29 wrzeSnia 1994 roku o rachunkowosci
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(Dz. U. z 2019 roku, poz. 351 z pbzniejszymi zmianami).

Za sporzgdzenie sprawozdania finansowego oraz sprawozdania z dziatalnosci
Spoétdzielni zgodnych =z przepisami obowigzujgcego prawa odpowiedziainy jest
bezposrednio Zarzgd Spotdzielni.

8.1.3. Ewidencja operacji gospodarczych.
Okresem obrachunkowym jest rok kalendarzowy. Ksiegi rachunkowe zamyka sie na
dzien konczacy rok obrotowy. W skiad roku wchodza miesigce kalendarzowe.
Podstawg zapisow w ksiegach rachunkowych sg dowody stwierdzajgce dokonywanie
operacji gospodarczych, sato:
- dowody zewnetrzne obce,
- dowody zewnetrzne wiasne,
- dowody zbiorcze,
- noty (PK),
- dowody rozliczeniowe,
- dowody zastepcze jak notatki, protokoly, polecenia ksiggowania.
Zasada ta nie dotyczy operacji gospodarczych, ktérych przedmiotem sg zakupy
opodatkowane podatkiem od towardw i ustug ( VAT).
Dowdd ksiegowy zawiera:
- okreslenie rodzaju i jego numer identyfikacyjny,
- nazwy i adresy stron, ktorych operacje gospodarcze dotyczg,
- opis operacji i ich wartos¢,
- data sporzgdzenia dowodu i podpis osoby wystawiajgcej dokument,
- data dokonywania operaciji,
- dekretacja i podpis osoby odpowiedzialne;.
Ksiegi rachunkowe prowadzone sa w siedzibie Zarzgdu Spéidzielni przy ul . Piaskowej
101 w Policach.
Szczegbtowe zasady prowadzenia ksigg rachunkowych Spotdzielni okreslone zostaty
w Zasadach (Polityce} Rachunkowosci.
Zapisy wprowadzane sg automatycznie za pomocg komputera z wykorzystaniem
programaéw informatycznych wspomagajacych ich prowadzenie.
Posiadana przez Spoidzielnie dokumentacja uzytkownika jest zgodna z ustawg o
rachunkowosci.
Upowaznienie do korzystania z programéw komputerowych zostato okreslone w
zakresie czynnosci poszczegoinych pracownikéw.
Do ewidencji operacji gospodarczych na kontach analitycznych i syntetycznych zgodnie
z Zasadami (Polityka) Rachunkowoéci Spdtdzielnia  stosuje system finansowo-
ksiegowy.
Stosowana jest zasada ciggtosci tj. w kolejnych latach obrotowych stosowane sg
jednakowe grupowania operacji gospodarczych.
Analiza dokumentow finansowo-ksiegowych wybranych losowo
- marzec 2019 rok,
- maj 2019 rok,
- grudzieh 2019r.
wykazata, Zze wszystkie dowody ksiggowe zostaly sprawdzone pod wzgledem
merytorycznym, formalnym i rachunkowym oraz zatwierdzone do wyptaty.
Pod wzgledem merytorycznym podpisuje osoba upowazniona z danego Dziatu, ktérego
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koszty dotycza.
Dokumentacja przyjetych zasad rachunkowosci, ksiegi rachunkowe oraz dowody
ksiggowe, dokumentacja inwentaryzacyjna | sprawozdawczo$é  finansowa,
przechowywane sg w Spofdzielni w sposéb nalezyty i sg chronione przed
niedozwolonymi zmianami, nieupowaznionym rozpowszechnianiem , uszkodzeniem lub
zniszczeniem.

8.1.4. Gospodarka kasowa Spoéidzielni.

Uchwatg Zarzadu Spétdzielni z dnia 02.02.2006 roku wprowadzona zostata w zycie
Instrukcja kasowa , ktdra okresla;

- zasady ogoine,

- dokumentowanie obrotu kasowego,

- zasady wyptat z Kasy,

- zZroditowe dowody kasowe,

- zastepcze dowody kasowe,

- obowigzki Kasjera,
Zapoznanie sie z Instrukcjg i przyjecie jej do stosowania ,osoba prowadzaca Kase
potwierdzita na piSmie. Kase prowadzi osoba zatrudniona w Spétdzielni od 01.04.1997
roku w wymiarze petnego etatu.
W aktach osobowych prowadzgcej Kase znajduja sie:

- zakres czynno$ci, obowigzkow, uprawnien | odpowiedzialnosci, w tym deklaracja

o odpowiedzialnosci za powierzone mienie,

- poswiadczenie o niekaralnosci i peini praw publicznych,

- pozostata dokumentacja i korespondencja.
W zakresie zasad wystawiania | obiegu podstawowych dowodow obrotu gotdwkowego
gospodarka kasowa podlega rowniez ustaleniom zawartym w Instrukcji obiegu i kontroli
dokumentow finansowo-ksiegowych wprowadzonych w zycie uchwatg Zarzadu .
Punkt kasowy prowadzony w siedzibie Zarzgdu Spotdzielni przy Piaskowe] 101 w
Policach i znajduje sie w miejscu gwarantujgcym jej bezpieczne funkcjonowanie.
Walory pienigzne przechowywanie sa w kasetce metalowej, w osobnym pomieszczeniu
z ograniczonym dostepem oséb nieupowaznionych, w sejfie (kasie pancerngj).
Pomieszczenie, w ktorym znajduje sie kasa pancerna posiada: okienko kasowe
zabezpieczone Kkratg, drzwi do kasy zamykane na dwa zamki, sygnalizacje alarmowg
(monitorowang przez Agencje Ochrony ,Alkon Ochrona Sp. z o.0. Sp.k. — umowa
M/AOK/06/12/12/1G).
Transport walorow pienigznych pomiedzy Bankiem ,a Spofdzielnia podlega ochronie
przez  konwoj firmy ALKON-Ochrona sp. z 0.0. — umowa nr UW/01/11/15 z dnia
26.11.2015 roku .
Decyzjg Zarzgdu Spotdzielni nr 42/2011 z dnia 13.10.2011  wysokosé pogotowia
kasowego wynaosi 20.000,00 zt,
Gotowka w Kasie objeta jest ubezpieczeniem od kradziezy z wlamaniem oraz
ubezpieczeniem od rabunku w budynku w firmie ubezpieczeniowej ERGO HESTIA.

Stany gotowki w losowo sprawdzonych raportach kasowych za rok 2019 wynosity:

nr 168 30.08.2019r. 10.796,25
94




nr 167 29.08.2019r. 5.120,40
nr 166 28.08.2019r. 3.650,14
nr 165 27.08.2019r. 9.948,94
nr218 12.11.2019r. 9.196,60
nr 250 31.12.2019r. 14.402,96

Na podstawie operacji kasowych oraz obrotéw z nimi zwigzanych, kasjerka sporzadza
raporty kasowe, ktérym nadawane sg kolejne numery porzadkowe. Zapisy w raportach
dokonywane sg w sposob chronologiczny i czytelny. Raporty kasowe sprawdza dziat
ksiegowosci i zatwierdza Gtowna Ksiegowa.

Dokonana analiza dokumentéw kasowych wptat (KP) [ wyptat (KW) w wyze]
wymienionych Raportach Kasowych, w zakresie sposobu ich prowadzenia, nie wykazata
bfedow i nieprawidiowosci, nie przekroczono réwniez okreslonej wysokosci pogotowia
kasowego.

W oparciu o kontrolowane dokumenty stwierdzono:

« sposdb ich sprawdzenia od strony formalnej byt prawidiowy,

o dowody stanowigce podstawe wyptaty gotéwki z kasy zawieraly podpisy
pracownikdw upowaznionych na okoliczno$¢ ich sprawdzania pod wzglgdem
merytorycznym oraz pod klauzulg ,zatwierdzono do wyptaty”,

« ustalony przez Zarzad limit pogotowia kasowego w kontrolowanym przedziale
czasowym byly przestrzegany,

« nadwyzki ponad stan pogotowia kasowego odprowadzane byly na biezgco na
rachunek bankowy Spoétdzielni,

» raporty kasowe sporzadzono poprawnie, a ujgte w nich dowody obrotu
kasowego zostaly oznaczone pozycjg wpisu do raportu kasowego,

« kazdy z kontrolowanych raportow zawiera: podpis osoby upowaznionej na
okolicznosé sprawdzenia jego kompletnosci i poprawnosci,

¢ gotéwka w Kasie byla inwentaryzowana na koniec kazdego roku obrotowego,
przy zmianie kasjera i w sytuacjach urlopowych i losowych.

Inwentaryzacje Kasy na dzien 31.12. kazdego roku dokonywata komisja sktadajgca sie

z pracownikow Spdtdzielni | powolywanych Zarzadzeniem Prezesa Zarzgdu.

Ostatnia inwentaryzacja zasobow pienieznych w Kasie przeprowadzona zostata w dniu
31.12.2019 roku Rozliczenie inwentaryzacji Kasy za okres 31.12.2019 roku. Stan
srodkow pienigznych zgodny byt ze stanem wykazanym w Raporcie Kasowym nr 250 z
dnia 30.12.2019 roku wykazujgcym saldo 14.402,96 zf

W okresie objetym lustracjg Spoidzielnia posiadata aktualne wzory podpiséw o0sob
upowaznionych do dysponowania $rodkami pienigznymi.

8.1.5. Inwentaryzacja.
Uchwatg Zarzadu z dnia 27.11.2003 roku wprowadzona zostata w zycie Instrukcja
Inwentaryzacyjna , ktéra reguluje :

- zasady funkcjonowania inwentaryzacji w Spétdzielni;

- terminy i czestotliwo$¢ inwentaryzadcii,

- powotywanie i zadania Komisji Inwentaryzacyjnej, Zespotow spisowych;
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- uprawnienia, obowiazki i odpowiedzialno&é okreslonych organow i osob
zaangazowanych do zorganizowanie, przeprowadzenia i rozliczenia
inwentaryzacji;

- dokumentowanie irozliczania.

- przechowywanie dokumentacji inwentaryzacyjnej.

Inwentaryzacja aktywow i pasywoéw do bilansu rocznego przeprowadzona zostata
w zasadnicze] czesci zgodnie z postanowieniami art. 26 ustawy o rachunkowosci:
a) w drodze spisu z natury:
* Srodki pieniezne ,
= Zzapasy materiatow objetych ewidencja iloSciowo-wartoéciowg znajdujgce
si¢ w magazynie,
« materialy zakupione na biezace potrzeby, nie objete ewidencja iloéciowo-
wartosciowg na dzien 31.12.2019r.

b} w drodze uzgodnienia sald z bankami oraz wierzytelnoéci z kontrahentami

c) w drodze poréwnania z odpowiednimi dokumentami i weryfikacjg sald
wynikajgcych z ewidencji ksiegowej.

e grunty oraz trudno dostepne ogladowi $rodki trwate,
e prawo wieczystego uzytkowania gruntu, prawo wiasnosci,
s wartosci niematerialne
¢ naleznosci sporne i sgdowe,
» Srodki pieniezne w drodze,
» rozrachunki z pracownikami,
* rozliczenia migdzyokresowe kosztéw (bierne i czynne) oraz przychodéw,
« kapitaty, fundusze i rezerwy,
« Srodki trwate w budowie.
Inwentaryzacje przeprowadza sig w terminie:

- ostatni dzien roku obrotowego metodsg spisu z natury materiatow, towardw i
produktow odpisanych w koszty w momencie zakupu, gotowki.

- $rodki trwate inwentaryzuje sie raz w roku w ciggu 4 lat - w drodze spisu z
natury. znajdujace sie na terenie objetym nadzorem administracji Spotdzielni,
srodki trwate zaliczone do spotdzielczych zasobow mieszkaniowych .

W okresie objetym lustracjg Spotdzielnia przeprowadzata roczne inwentaryzacje
aktywow | pasywow na podstawie Zarzgdzenia Prezesa Zarzadu Spotdzielni :

- nr20/2017 z dnia 14.09.2017r.

- nr16/2018 z dnia 27.09.2018r.

- nr13/2019 z dnia 26.09.2019r.

okreslajacego :
s sklad Komisji Inwentaryzacyjnej,
« zakres, terminy oraz sposob przeprowadzenia inwentaryzacji rocznej.
» podstawe prawna przeprowadzenia inwentaryzacji.
Na podstawie dokumentacji inwentaryzacyjnej obejmujacej rok 2019 stwierdza sig, ze:

- Zarzadzeniem Prezesa Zarzadu nr 13/2019 z dnia 26.09.2019 roku w sprawie
inwentaryzacji rocznej powotano Przewodniczacego Komisji Inwentaryzacyjnej
i czlonkow Komisiji,

- powotano Zespoly spisowe do przeprowadz4enia spisu z natury,

- zatwierdzono harmonogram inwentaryzacji rocznej aktywodw i pasywow za rok
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2019.

Protokét z inwentaryzacji aktywow i pasywéw droga pordwnania danych ewidencji
ksiegowej z danymi wynikajacymi z posiadanych dokumentéw na 31.12.2019r. - uwag
nie zawiera.

Inwentaryzacja aktywdw i pasywdw przeprowadzona zostata w kazdym roku do bilansu
rocznego. Sprawozdanie z przebiegu inwentaryzacji przez Komisje Inwentaryzacyjng
zatwierdzane bylo przez Zarzad.

Niniejsza lustracja potwierdza prawidlowos¢ dzialan Spotdzielni w zakresie
przeprowadzania inwentaryzacji zgodnie z  obowigzujgcymi w  Spofdzielni
unormowaniami oraz stosownie do przepisdw art. 26 ustawy o rachunkowos$ci.

Uwag w tym zakresie nie wnosit rowniez podmiot badajgcy sprawozdania finansowe
Spoidzielni za okres objety lustracja

8.1.6. Kredyty mieszkaniowe.

W okresie objetym lustraciag Spétdzielnia  posiadata kredyty mieszkaniowe
zaciggniete na budowe budynkdéw mieszkalnych wielorodzinnych , ktére byly sptacane
w trybie ustawy z dnia 30 listopada 1995r. 0 pomocy panstwa w splacie niektérych
kredytéw mieszkaniowych, udzielaniu premii gwarancyjnych oraz refundacji bankom
wyptaconych premii (Dz.U z 2003r. Nr 119 poz. 1115 ze zm.).

Spétdzielnia w latach 2017 - 2018 prowadzita ewidencje analityczng ktéra dostarczata
informacji odnosénie zadiuzenia kredytowego kazdego czionka z podziatem na subkonta
bankowe 1. z wyszczegolnieniem kredytu do splaty (kapitatu) odsetek
skapitalizowanych, odsetek przejsciowo wykupionych przez Budzet Panstwa.
Prowadzona przez Spdtdzielnie ewidencja ksiegowa w sposdb prawidtowy zapewniata
realizacje postanowien ustawy z dnia 30 listopada 1995r. o pomocy Panstwa w sptacie
kredytébw mieszkaniowych oraz wydanych na jej podstawie rozporzgdzen
wykonawczych, co potwierdzity réwniez raporty z kontroli w zakresie prawidtowosci
prowadzenia przez Spoldzielnie ewidencji analitycznej zadtuzen z tytutu kredytow, ktore
zostaty przeprowadzone przez Bank PKO BP w Szczecinie.

Zaewidencjonowane stany kredytu i odsetek byly rowniez potwierdzane przez Bank na
koniec kazdego roku cbrotowego.

Stan zobowigzan wobec Banku z tytutu kredytow i odsetek w latach objetych lustracjg
przedstawiat sie nastepujgco:

1) Kredyty PKO B.P.

2.552.617,23 0,00 0,00
Zadiuzenie ogélem
- z tyt. kredytu na budowe 0,00 0,00 0,00
mieszkan
- z tyt. odsetek wykupionych 2.552.617,23 0,00 0,00
przez budzet

Na dziert 31.12.2017 roku sptatg kredytu i odsetek wykupionych przez budzet
obcigzonych byto 37 lokali mieszkalnych.

W 2017 roku w zakresie obstugi sptaty kredytéw mieszkaniowych, kiére dotyczyly 37
97 %
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lokali mieszkalnych wystapity nastepujace operacje ksiegowe:
« zadiuzenie Spotdzielni wg stanu ksiegowego na dziert 01.01.2017 roku wynosito
2.647.614,80 zi,
» dokonano przez Spoétdzielnie sptaty zadtuzenia w wysokosci 94,997,567 zt.
e stan zadluzenia na dzien 31.12.2017 roku wynosit kwote 2.552.617,23 zt
z tego:
- odsetki wykupicne przez budzet panstwa - kwota 2.552.617,23 zt

Kwota zobowigzan na 01.01.2018 roku stanowita 2.552.617,23 zt i ulegta zmnigjszeniu
na 31.12.2018 roku o kwote 2.552.617,23 zi.

Na dzien 31.12.2018 roku Spétdzielnia nie posiadata zobowigzan z tytutu kredytow
mieszkaniowych zaciggnigtych na budowe budynkdéw mieszkalnych wielorodzinnych
sptacanych w trybie ustawy z dnia 30 listopada 1995r. o0 pomocy panstwa w splacie
niektérych kredytdw mieszkaniowych, udzielaniu premii gwarancyjnych oraz refundacii
bankom wyptaconych premii .

Bank PKO B.P dokonat umorzen zadluzenia wobec budzetu w wysokosci 2.552.617,23
zt iz pomocy tej skorzystato 37 lokali mieszkalnych.

Obstuge sptaty kredytéw mieszkaniowych PKO B.P. w latach 2017 - 2019
przedstawiono szczegétowo w Tabeli 12  stanowigcej zatgcznik do niniejszego
protakotu.

2) Kredyty KFM

Zadluzenie ogdtem 6.545.713,74 5.500.244,68 4.636.191,37
- z tyt. kredytu na budowe

mieszkan 6.536.152,35 5.492.232.80 4.629.369,57
-z tyt. odsetek

skapitalizowanych 9.5661,39 8.011,88 6.821,80

Na dzien 31.12.2017 roku sptatg kredytu i skapitalizowanych odsetek  obcigzonych
byto 195 lokali mieszkalnych.
W 2017 roku w zakresie obstugi splaty kredytéw mieszkaniowych, ktére dotyczyly 195
lokali mieszkalnych wystgpity nastepujace operacije ksiegowe:
1) zadluzenie Spoéldzielni wg stanu ksiegowego na dziert 01.01.2017 roku wynosito
7.709.885,52 zi
» dokonano przez Spétdzielnie sptaty zadtuzenia w wysokosci 1.288.325,80
» stan zadhluzenia na dziet 31.12.2017 roku wynosit kwote 6.545.713,74 zt
z tego:
- kredyt zaciagniety na budowe mieszkan - 6.536.152,35 zi
- skapitalizowane odsetki - kwota 9.561,39 zt
2) zadtuzenie na dzien 01.01.2018 roku wynosito 6.545.713,14 z
* dokonano przez Spétdzielnig sptaty zadtuzenia w wysokosci  1.149.809,04 zt
» stan zadluzenia na dzien 31.12.2018 roku wynosit kwote 5.500.232,80 zi
3) zadtuzenie na dzien 01.01.2019 roku wynosito 5.500.244.68 z
» dokonano przez Spotdzielnie sptaty zadiuzenia w wysoko$ci  953.035,09 zt
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¢ stan zadluzenia na dzien 31.12.2019 roku wynosit kwote 4.636.191,37 zt

Obstuge sptaty kredytéw mieszkaniowych KFM w latach 2017 - 2019 przedstawiono
szczegdtowo w Tabeli 12 A stanowigcej zalgcznik do niniejszego protokofu.

8.1.7. Sprawozdawczosé finansowa.
Sprawozdania finansowe za lata 2017 - 2019 sporzadzane zostaly zgodnie ze
stanowiskiem Komitetu Standardéw Rachunkowosci zawartym w uchwale 7/15 z dnia
20.10.2015 roku ogtoszonym w Dzienniku Ministra Finanséw z dnia 01.12.2015r.
W okresie objetym lustracia Spoldzielnia sporzadzita trzy roczne sprawozdania
finansowe tj. za rok 2017 ,2018 i 2019.
Podstawg otwarcia ksiag rachunkowych w roku 2017 bylo sprawozdanie finansowe za
rok 2016 zatwierdzone uchwatg Walnego Zgromadzenia nr 2/2017 z dnia  29.05 -
09.06.2017 roku.
Sprawozdanie finansowe za kazdy rok objety lustracjg zgodnie z art. 45 ust.2 ustawy
o rachunkowosci obejmowalo :
¢ Wprowadzenie do sprawozdania finansowego za okres od 01 stycznia do 31
grudnia {dodatkowe informacje i objasnienia)
» Bilans sporzadzony na dzien 31 grudnia,
s Rachunku zyskéw i strat za rok obrotowy od 01 stycznia do 31 grudnia,
¢ Dodatkowe informacje i objasnienia
* Sprawozdanie z dziatalnosci Zarzgdu Spétdzielni.
Sprawozdanie finansowe za 2017 rok — sporzadzone w dniu 09.03.2018 roku
sklada sig¢ z:
« Wprowadzenia do sprawozdania finansowego.
o Bilansu Spoldzielni za rok 2017, ktéry wykazuje na dzien 31.12. po
stronie aktywow i pasywoéw sumy bilansowe w kwocie 70.855.140,78 zi;
e Rachunku zyskéw i strat w wersji poréwnawczej za okres od 01.01.2017r.
do 31.12.2017r., ktéry wykazuje :
a) zysk bilansowy netto z dziatalnoci gospodarczej innej niz
gospodarka zasobami mieszkaniowymi w kwocie 646.948,22 zt
b) nadwyzke kosztéw nad przychodami gospodarki zasobami
mieszkaniowymi w kwocie 624.,026,92 zi,
¢ dodatkowe informacje i objasnienia,
« sprawozdanie z dziatalnoéci Zarzadu Spoétdzielni za rok 2017,
Sprawozdanie finansowe za 2018 rok — sporzadzone w dniu 14.03.2019 roku -
sklada sig z:
« Wprowadzenia do sprawozdania finansowego
+ Bilansu Spotdzielni za rok 2018, kiéry wykazuje ha dzien 31.12. po
stronie aktywow i pasywow sumy bilansowe w kwocie 65.228.950,15 zi,
» Rachunek zyskow i strat w wersji porownawczej za okres od 01.01.2018r.
do 31.12.2018r., ktéry wykazuje :
a) zysk netto z dziatalnosci gospodarczej innej niz gospodarka zasobami
mieszkaniowymi w kwocie 839.061,38 zi,
b) nadwyzke kosztow nad przychodami gospodarki zasobami
mieszkaniowymi w kwocie 296.389,51 zi,
» dodatkowe informacije i objasnienia,

99

L
f Y

§

;

» |
JK/})@ ﬁ?if\;xg




* Sprawozdanie z dziatalnoéci Zarzadu Spétdzielni za rok 2018.
Sprawozdanie finansowe za 2019 rok — sporzadzone w dniu 04.03.2020 roku
sktada sie z:

+ \Wprowadzenia do sprawozdania finansowego.

» Bilansu Spdidzielni za rok 2019, ktéry wykazuje na dzien 31.12. po

stronie aktywow i pasywow sumy bilansowe w kwocie 65.259.888,59 zi,

* Rachunku zyskéow i strat w wersji porownawczej za okres od 01.01.2019r.

do 31.12.2019r., ktdry wykazuje:
a) zysk bilansowy netto z dziatalno$ci gospodarczej innej niz
gospodarka zasobami mieszkaniowymi w kwocie 697.865,52 zt,
b) nadwyzke kosztéw nad przychodami gospodarki zasobami
mieszkaniowymi w kwocie 456.729,50 zi.
+ dodatkowe informacje i objasnienia,
* sprawozdanie z dziatalnoéci Zarzadu Spotdzielni za rok 2019.

Sprawozdania finansowe Spoétdzielni za lata 2017 - 2019 posiadajg wymagane podpisy i
pieczatki:
s o0soby sporzadzajgcej - Gtdwnej Ksiegowsj,
s Zarzadu Spétdzielni :
- Prezesa Zarzadu,
- V-ce Prezesa Zarzadu
- czionka Zarzadu,

Sprawozdania Zarzadu Spoidzielni bedgce przedmiotem  Walinych Zgromadzen
Czlonkow Spotdzielni sporzadzane zostaly przez Zarzad z nalezytg starannoécia i
szczegotowo zawierajg caly zakres dziatalnosci Spoétdzielni za dany rok kalendarzowy
objety oceng. Spetniajg warunki okreslone w art. 49 ust.2 ustawy o rachunkowosci
przedstawiajgc w sposéb prawidiowy i rzetelny sytuacje finansows i gospodarcza
Spotdzielni.

W kazdym wymienionym roku sprawozdanie finansowe podiegato badaniu przez
biegtego rewidenta. W oparciu o postanowienia statutu Rada Nadzorcza podejmowata
uchwaly w zakresie wyboru podmiotu uprawnionego do badania sprawozdania
finansowego:

- zarok 2017 i 2018 - uchwata nr 30/2017 z dnia 30.10.2017r.
Zachodniopomorska Kancelaria Audytorska BUR Sp. z 0.0. w Szczecinie -
podmiot uprawniony do badania wpisany na liste firm audytorskich pod
numerem 480

- zarok 2018- uchwata nr 30/2019 z dnia 28.10.2019r.

Kancelaria Audytorsko- Ksiggowa Bozena Kios z siedziba w Szczecinie podmiot

uprawniony do badania wpisany na liste firm audytorskich pod numerem 3288.
Na podstawie przeprowadzonege badania biegly rewident wydawat pozytywng opinie
(bez zastrzezen | uwag) we wszystkich istotnych aspektach zaznaczajge, ze
sprawozdanie finansowe Spoldzielni za rok 2017 i 2018 :

o przedstawia rzetelny i jasny obraz sytuacji majatkowej i finansowej Spétdzielni
na dzien 31.12. oraz jej wyniku finansowego i przeptywoéw pienieznych za rok
obrotowy zakoriczony w tym dniu zgodnie z majacymi zastosowanie przepisami
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ustéwy z dnia 29 wrzesnia 1994 roku o rachunkowos$ci
zasadami (polityka) rachunkowosci.

oraz przyjetymi

o jestzgodne co do formy i tre§ci z obowigzujgcym przepisami prawa i statutu,
o zostalo sporzadzone na podstawie prawidiowo prowadzonych Ksigg
rachunkowych zgodnie z przepisami rozdziatu 2 ustawy o rachunkowosci.
o sprawozdanie z dziatalno$ci Spéldzielni
o jest zgodne z informacjami zawartymi w sprawozdaniu finansowym
o nie stwierdzono w sprawozdaniu z dzialalnosci Spdldzielni istotnych
znieksztatcer.
o
o sprawozdanie z dziatalnosci Spotdzielni :

o zostato sporzgdzone zgodnie z art. 49 Ustawy o rachunkowosci,
o jest zgodne z informacjami zawartymi w sprawozdaniu finansowym,
nie stwierdzono w sprawozdaniu z dziatalnosci Spétdzielni istotnych
znieksztatcen.
W badanym okresie sprawozdania finansowe wraz z raportem biegtego rewidenta byty
tematem obrad i glosowan organdw statutowych Spoétdzielni w formie stosownych
uchwat w sprawie ich zatwierdzenia :
1) Rady Nadzorczej
za rok 2017 - uchwata nr 12/2018 z dnia 23.04.2018r.
za rok 2018 - uchwata nr 12/2019 z dnia 29.04.2010r.
2) Walnego Zgromadzenia Czlonkow
za rok 2017 - uchwatla nr 2/2018 z dnia 11,12,14,18 1 21.06.2018r.
za rok 2018 - uchwata nr 3/2019 z dnia 18.06.2019r.

e}

Przepisy obowiazujgcego prawa wymagaja od Spéidzielni terminowego zglaszania
sprawozdania finansowego do Krajowego Rejestru Sadowego oraz Urzedu Skarbowego
za rok 2017. Za rok 2018 i 2019 do Krajowego Rejestru Sadowego - droga
elektroniczna.

Terminowo$é sktadania sprawozdan finansowych w badanym okresie przedstawiono jak
nizej :

‘Miejsce sktadania sprawozdania finansowego - [:zarok 2017 | zarok2018 . ..
Krajowy Rejestr Sgdowy -Sgd Rejonowy w 26.06.2018r. 26.06.2019r.
Szczecinie — zgodnie z arl. 69 ustawy © (elektronicznie)
rachunkowosci
Urzad Skarbowy w Szczecinie zgodnie z art, 27 26.06.2018r. KRS przesyta do
ustawy o podatku dochodowym Reperyt.Dok.Finans.

Stwierdza sie , ze Spoétdzielnia terminowo sporzadzata
skiadata je w podmiotach do tego uprawnionych.
Rachunek zyskéw i strat sporzadzony zostat w wariancie poroéwnawczym.

sprawozdania finansowe i

W okresie objetym lustracjg roczne sprawozdanie z dziatalnoéci Spotdzielni, tgcznie ze
sprawozdaniem finansowym i opinia biegtego rewidenta, zgodnie z art. 89 § 1 ustawy
Prawo spotdzielcze, Spoétdzielnia wykiadata do wgladu zainteresowanych czionkow

w siedzibie Spéidzielni w terminie na 14 dni przed terminem Walnego Zgromadzenia.

|
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8.1.8 .Ocena poprawnos$ci sporzadzenia sprawozdania finansowego za 2019 rok.
Zgodnie z art. 52 ust.1 ustawy o rachunkowo$ci, roczne sprawozdanie finansowe
powinno by¢ sporzadzone w ciagu 3 miesiecy od dnia bilansowego tj. do dnia 31 marca
2020 roku. Sprawozdanie finansowe Spéidzielni za rok 2019 sporzadzone zostalo w
dniu 04.03.2020r.

Sprawozdanie finansowe skiada sie z:

wprowadzenia do sprawozdania,

bilansu sporzgdzonego na dzien 31.12.2019 roku, ktdry po stronie aktywow i
pasywow wykazuje 65,259.888,59 zI

Rachunku zyskéw i strat obejmujgcego okres od 01.01.2019 roku. do 31.12.2019
roku wykazujacy zysk nettow 697.865,52 zt

Informacji dodatkowej do sprawozdania finansowego.

Sprawozdania z dziatalnosci Spétdzielni za rok 2019.

Bilans zamknigcia na dzien 31.12.2018 roku zostat prawidlowo wprowadzony do ksiag
rachunkowych jako bilans otwarcia na dzien 01.01.2019 roku. Zostata zachowana
zasada ciggtosci hilansowej.

AKTYWA suma bilansowa [ w zi]

65.259.888,59

A. Aktywa trwale stanowia kwote - 55.451.341,10
tji. 84,97% ogdinej sumy aktywow
Na aktywa trwate skiadajg sie :

Il. Rzeczowe aktywa trwate - 49.273.808,28
w tym:
1. Srodki trwafe: - 49.093.853,40
grunty (w tym prawo w,uzytk.} - 3.534.457,89

+  budynki, lokale - 43.360.286,04

 inne Srodki trwale - 130.747,27

* Urzadzenia techniczne i maszyny - 2.068.362,20
2. Srodki trwafe w budowie - 179.954,88
lil. Naleznosci dlugoterminowe - 6.152.730,74

ktore stanowig 11,10% ogdlnej sumy rzeczowych aktywow trwatych.

IV. Inwestycje diugoterminowe - 610,23
i dotyczg udziatow i akcji w Unii Spéidzielcow
w Warszawie

V. Dlugoterminowe rozliczenia m/okresowe 0,00
B. Aktywa obrotowe stanowia kwote - 9.808.547,49
tj. 15,03% ogdlnej sumy aktywdow
i sktadaja sig z ;

l. Zapasy materiatow - 18.766,38
li. Naleznosci krétkoterminowe - 1.169.882,16
-~ Z tyl. oplat za lokale mieszkalne - 337.443,71
- z tyt. oplat za lokale uzytkowe - 27.215,92
- pozostale - 5.056,81
- Z tyt. podatkéw i ubezpieczen - 721,77
~inne - 799.443,895
ll. Inwestycje krotkoterminowe - 7.910.683,23
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- ¢rodki na rachunku bankowym - 7.896.280,27
- &rodki w Kasie - 14.402,96

IV. Krotkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 709.215,72

- niedobor z eksploatacji | utrzymania nieruchomosci 330.352,89

- saldo WN f.remontowego - nieruchomosci 237.663,62

~inne 141.199,31
PASYWA suma bilansowa [w zi] - 65.259.888,59
A. Kapital (fundusz) wiasny - 53.107.097,57

co stanowi 81,38% ogdlnej sumy pasywow

l. Kapitat (fundusz ) podstawowy - 36.176.592,30

- fundusz udziatowy - 275.120,20

- fundusz wkiadéw mieszkaniowych - 12.350.133,92

- fundusz wkiaddw budowlanych - 23.551.338,18
. Fundusz zasobowy - 15.585.249,97

stanowi 29,39% ogolnej sumy kapitatu wtasnego

lll. Kapital (fundusz) z aktual. wyceny - 647.389,78
IV. Zysk {netto) - 697.865,52

B. Zobowiazania i rezerwy na zobowigzania- 12.152.791,02
na ktére skladajg sie :

I. Rezerwy na zobowigzania - 224.222 .14
ll. Zobowigzania dlugoterminowe - 6.388.566,52
~kredyty (KFM) - 4.016.251,03
ktore stanowig 49,27% ogdinej sumy zobowigzan
- z tytutu stuzebnosci gruntowe; - 21.323,23
- kaucje gwarancyjne - 140.655,00
- 7 tyiulu oplaty przeksztalceniowe] - 2.210.437,26
Ill. Zobowigzania krotkoterminowe - 5.475.723,05
i stanowig 45,08% ogdlnej sumy zohowigzan
1. Zobhowigzania wobec jednostek - 2.802.099,84
2. Fundusze specjalne - 2.673.623,21
- fundusz remontowy - 2.545,156,09
- ZFSS ‘ - 128.467,13

IV. Rozliczenia migedzyokresowe 64.279,31
- krotkoterminowe - 38.918,04
- nadwyzka przychodéw nad kosztami GZM 25.361,27

1

Kompletnosé i prawidlowos¢ pozycji ksztattujacych wynik na GZM.
Podziat kosztéw dostosowany jest do sporzadzania sprawozdan finansowych i analizy

wykonania planéw finansowo-gospodarczych.

Roéznhica miedzy przychodami a kosztami w skali catej Spotdzielni wynosi 436.629,02 zt
Podatek dochodowy od osdb prawnych - 195.493,00 zt
nadwyzka kosztow roku biezacego - 456.729,50 zt
Zysk netto po uwzglednieniu nadwyzki kosztow roku biezgcego wynosi 697.865,52 zi.

Podatek dochodowy obcigza koszty GZM w zakresie pozytkéw uzyskanych w
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hieruchomosci i pozostalej dziatalno$ci gospodarczej.
Ewidencja kosztéw prowadzona jest w uktadzie rodzajowym z wykorzystaniem konta
"490 - rozliczenie kosztdw" oraz w zespole "5".

Ewidencja ksiggowa kosztow i przychodow w okresie objetym lustracjg prowadzona
byta prawidtowo i pozwalata na ustalenie wyniku finansowego na GZM.

Wynik przypadajacy na gospodarke zasobami mieszkaniowymi, w znaczeniu
okre$lonym w art.6 ust.1 ustawy o spodldzielniach mieszkaniowych jest skiadows
wynikow z poszczegdinych nieruchomosci i ma wplyw na wysoko$¢ optat za lokale w
roku nastepnym.

Zysk netto (pomniejszony o podatek dochodowy od osob prawnych) wyniost
697.865,52 z} | na podstawie zatwierdzonego sprawozdania finansowego za rok 2019
bedzie rozdysponowany uchwalg Walnego Zgromadzenia przeprowadzanego w roku
2020.

Sprawozdanie finansowe za rok 2019 zostalo sporzgdzone w wymaganym terminie i jest
kompletne i rzetelne, zostato sporzgdzone na podstawie prawidiowo prowadzonych
ksigg rachunkowych zgodnie z przepisami rozdzialu 2 ustawy o rachunkowosci

Zgodnie z art. 45 ust1f ustawy o rachunkowo$ci sporzadzone zostato w formie
elektronicznej oraz podpisane kwalifikowanym podpisem elektronicznym i ziozone w
instytucjach do tego uprawnionych.

Protokét z czynnosci sprawdzajacych poprawnoéé sporzadzenia sprawozdania
finansowego za rok 2019 stanowi zafgecznik 2 do niniejszego protokotu lustragi.

8.2. Efektywnosé gospodarki finansowej Spoéidzieini.
7.2.1. Wyniki dziatalnosci gospodarczej na podstawie bilansu za lata 2017 — 2019
zbiorczo w calej Spéldzielni przedstawiajg sie nastepujgco :

AKTYWA [wtys. zf]

Lp. | Wyszczegdlnienie | 2017 | %  |2018 [ % |2019 = (%
A. Aktywa trwale 59.783,1 84,4 55.460,1 | 85,0 55.451,3 85,0
l. Warto$ci niematerialne i 36,8 0,0 30,4 0.0 242 0,0
prawne

1. Rzeczowe aktywa trwale 53.875,5 76,0 50.578,5 | 775 49.273,8 75,5

1. Naleznosci 5.8705 8,3 48506 7.4 6.152,7 9,5
diugoterminowe

V. inwestycie 0,6 0,0 0,86 0,0 0,6 0,0
diugoterminowe-aktywa
finansowe

V. Dlugoterminowe 0.0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
rozliczenia mfokresowe

B. Aktywa obrotowe 11.072,8 15,6 97688 | 15,0 9.808,6 18,0

1. Zapasy 19,2 0,0 17,5 0,0 18,8 0,0

Il Naleznosci 3.6902,5 52 1.167,9 1,8 1.169,9 1,8
krotkoterminowe

[}, Inwestycie 6.602,7 9.3 8.026,0 12,3 7.910,7 12,1
krotkoterminowe

IV, Krétkoterminowe 758,86 1,1 5674 | 0,09 709,2 1,1

104

/1
a



rozliczenia mfokresowe

V. Nalezne wplaty na 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
kapital /ffundusz/
podstawowy

AKTYWA razem 70.855,1 100,0 65.229,0 | 100,0 65.259,9 100,0

PASYWA [ wtys. zi]

Lp. [ Wyszczeg6lnienie | 2017 | %  [2018 = [% 2019 1%

A, Fundusze wiasne 57.496,5 81,2 54, 451 4 83,5 53.107 1 814

Al Fundusz podstawowy 40.840,0 57,6 38.506,8 59,0 36,176,6 55,4

All. | Fundusz zasobowy 156.355,4 21,7 14.451,3 221 16.585,2 23,9

Al | Fundusz z aktualizacji 654,2 0,0 654 2 1.0 647.,4 1.0
wyceny srodkow trwalych

ALV | Zysk /strata-/ =z lat 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
ubieglych

AV. | Zysk /strata-f 646,9 0,0 839,1 1,3 6979 1,1

B. Zobowiazania i rezerwy 13.358,6 18,8 10,7775 | 16,5 12,1528 18,6
na zobowigzania

i, Rezerwy na 258,2 0,4 220.7 0,3 224,2 0,3
zobowigzania

il Zobowigzania 5.895,3 8,3 5,018,7 7.7 6.388,6 9,8
diugoterminowe

1. Zobowigzania 7.190,7 10,1 5.513,1 8,5 54757 8.4
krotkoterminowe

V. Rozliczenta 16,4 0,0 251 0.0 64,3 0,0
miedzyokresowe
PASYWA razem 70.8551 | 100,0 65.229,0 | 100,0 65.259,9 100,0

Na sytuacje finansowg Spotdzielni w badanym okresie zgodnie z danymi wynikajgcymi z
bilansu analitycznego istotnie wptywaty nastepujace aspekty :
1) Aktywa trwate stanowig :

s rok 2017 - 84,4%
« rok 2018 - 85,0%
o rok 2019 - 85,0%

swiadczy to o wysokim zamrozeniu aktywdw w Srodkach trwatych.

2) W grupie majatku obrotowego w roku 2018 w stosunku do roku 2017 nastapito
zwiekszenie stanu srodkéw pienigznych o 1.423,3 tys, zt, a w roku 2019
zmnigjszenie o 115,3 tys. z w stosunku do roku 2018.

Na dzien 31.12.2019 roku w Spoétdzielni nie wystepowato zagrozenie w plynnosci
finansowe;j.

3) Pasywa bilansu wykazujg zmnigjszenie funduszy wlasnych w przedziale 2017 — 2019
o kwote 4.389,4 tys. zt,

Kapitaly (fundusze ) Spotdzieini

Spoldzielnia w bilansie prezentuje po stronie Pasywow w poz. A. - Kapitaly (fundusze)
wiasne, ktére zgodnie z art. 36 ustawy o rachunkowos$ci w ksiggach wykazuje sig
z podziatem na ich rodzaje i wediug zasad okreslonych przepisami prawa |
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postanowieniami statutu.
Pozycje kapitatéw (funduszy) wiasnych wycenia sie w wartoéci nominainej.

Z uwagi na zasady gospodarki finansowej, Spdidzielnia zgodnie z art.50 ustawy
o rachunkowosci prezentuje informacje o funduszach ze szczegétowosécig jaka wynika
ze specyfiki Spoétdzielni ;

» kapitat (fundusz) podstawowy w rozwinieciu na fundusz udziatowy, fundusz

wktadow mieszkaniowych, fundusz wkiaddéw budowlanych,

* Kapitat (fundusz) zasobowy .
wraz z ich zwigkszeniami i zmniejszeniami zostaly zaprezentowane w zestawieniach
zmian w kapitale (funduszu) wlasnym za poszczegolne lata  objete badaniem
lustracyjnym.

Stany kapitatow (funduszy) Spéidzielni zostaly prawidtowo wykazane w poszczegélnych
pozycjach w "PASYWA" bilansu zgodnie z uchwatg nr 7/2015 Komitetu Standardéw
Rachunkowosci z dnia 20.10.2015r. (Dziennik Urzedowy Ministra Finansow z 2015 roku
poz. 81) w sprawie wykazywania przez spoldzielnie mieszkaniowe w sprawozdaniu
finansowym funduszy wiasnych oraz ustalania wyniku finansowego.

Zmiany w stanie funduszy /kapitatow/ wlasnych w badanym okresie:

tan na
01.01.2017r. | 31.12.2019r,
l. FUNDUSZE WLASNE
1. Fundusz udzialowy 278.363,38 275.120,20 -3.243,18
2. Fundusz zasobowy 15.409.496,25 15.5685.249,97 +175.753,72
3 Fundusz wkladow 16.609.477,73 12.350.133,92 -4.259.343,81
mieszkaniowych,
4, Fundusz wkiadéw budowlanych 26.149.058,96 23.551.338,18 -2.597.720,78
5. Fundusz z aktualizac]i wyceny 661.419,45 647.389,78 -14.029,67
8. Zyska fstrata/ netto 749.429,30 697.865,62 -51.563,78
Razem 59.857.245,07 53.107.097,57 -6.750.147,50
1. FUNDUSZE SPECJALNE
1. Fundusz $wiadczen socjalnych 110.008,34 128.467,13 +18.458,79
2, Fundusz remontowy 2.238.714,64 2.545 156,08 +306.441,44
Razem 2.348.722,98 2.673.623,21 +324.900,23
Ogédtem 62.205.968,05 55.780.720,78 -6.425.247,27

Fundusze Spoétdzielni tworzone sg zgodnie z § 138 (poprzednic § 158 )

Spotdzielni i fgezny stan kapitatu (funduszu) wlasnego (pozycja A. PASYWA bilansu)

na 31.12.2019 roku wynosit 53.107.097,67 zt
w tym;
1) fundusz podstawowy

fundusz udziatowy

fundusz wktadéw mieszkaniowych
fundusz wkiadow budowlanych

2) fundusz zasobowy
3) fundusz z aktualizacji wyceny

statutu

- 36.176.592,30 { 68,12%f.wlasnego)
275.120,20 (0,52% f.wlasnego)

T

12.350.133,92 (23,26% f.wiasnego)
23.551.338,18 (44,35%f.wiasnego)

- 15.585.249,97 (29,35% f.wilasnego
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4) zysk netto - 697.865,52 z}
Najwiekszy udzial w funduszach witasnych Spofdzielni na dzien 31.12.2018 roku ma
fundusz wktadéw budowlanych |, ktéry stanowi 44,35% catosci funduszu wiashego.
Fundusz zasobowy stanowi 29,35% calosci funduszu wtasnego.
Zgodnie z postanowieniami § 138 ust.1  statutu Spéldzieinia moze tworzyé inne
fundusze na podstawie uchwaty Rady Nadzorczej.
Prezentacja funduszy {celowych) specjalnych :

- saldo dedatnie - Pasywa bilansu B.l11.4.
Fundusze specjalne Spotdzielni wedtug stanu ksiggowego na dziery 31.12.2019 roku
wykazane w Pasywa bilansu poz. B.II1.4.

s fundusz socjalny - 128.467,13 zf
e Fundusz remontowy - 2.545.156,08 zt
razem 2.673.623,21 z1

Spoétdzielnia w zakresie funduszy specjalnych dziatala w oparciu o wewngtrzne
regulaminy tworzenia i wykorzystania tych funduszy.

Ewidencja Funduszy Spoidzielni prowadzona jest zgodnie z wymogiem ustawy Prawo
spotdzielcze oraz zgodnie z Zaktadowym Planem Kont.

W okresie objetym lustracjg Spétdzielnia tworzyta .
Fundusz udzialowy powstawal z wptat | wyplat udziatow. Zgodnie z treécig § 14
statutu  udziat wynosit 150,00 zt. Czionek - osoba fizyczna - zobowigzany byt
zadeklarowad co najmniej 1 udziat, a czionek - osoba prawna co najmniej 10 udziatow.
Zasady te obowigzywaty do dnia 20 wrzesnia 2017 roku.
Spéidzielnia na dzient 31.12.2019 roku posiadafa srodki pieniezne zgromadzone na
funduszu udzialowym w wysokosci 275.120,20 zi, tworzonym przed dniem wejscia
w Zycie ustawy z dnia 20 lipca 2017r. o zmianie ustawy o spoéidzielniach
mieszkaniowych, ustawy Kodeks postgpowania cywilnego oraz ustawy Prawo
spofdzielcze tj. przed dniem 09.09.2017 roku.
Fundusz zasobowy - fundusz ten tworzony byt z:

- wplat wpisowego do Spoéitdzielni w wysokosci okreslonej w § 14 stafutu |

obowigzywato to do wrzeénia 2017 rokuy),

- czesci nadwyzki bilansowej - nadal

Fundusz ten stuzy do finansowania majatku oraz biezacej dziatalnosci w Spoétdzielni.

Fundusz wkladow mieszkaniowych i budowlanych tworzony byt z wplat czionkdw
Spoldzielni z tytulu otrzymania mieszkania. Srodki tych funduszy przeznaczane byly na
finansowanie budowy mieszkan. Wielko$¢ wkiadow jakie obowigzani byli wnies¢
czlonkowie okresialy odrebne regulaminy.

Stan poszczegdlnych funduszy Spéidzielni wedlug stanu ksiegowego na dzien 31.12.

kazdego roku objetego lustracja przestawiono w Tabeli 11 stanowigcej zatacznik do
protokotu.

8.2.2. Wielko$¢ wolnych srodkéw finansowych i sposéb ich wykorzystania.
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Srodki pochodzgce z nadwyzki w stosunku do biezgcych potrzeb zwiazanych

z dziatalnoscig Spoéldzielni w latach 2017 - 2019 lokowane byly w Banku w postaci
lokat. Na dzien 31.12.2019 roku Spoétdzielnia posiadata srodki pieniezne i inne aktywa
pieniezne w Kkwocie 7.910.683,23 zl, kiére zostaly  wykazane jako inwestycje
krotkoterminowe w czesci aktywoéw obrotowych bilansu (poz. B.II).

Gospodarka finansowa Spotdzielni za lata 2017 - 2019  zostala szczegdlowo
przedstawiona w Tabeli 13 stanowigcej zatgcznik do niniejszego protokotu.

Wynika z niej, ze na lokatach bankowych na dzie 31.12. kazdego roku objetego
lustracjg Spotdzielnia posiadata $rodki finansowe w wysokosci;

- rok 2017 - 6.094.090,13 z4,
- rok 2018 - 7.602.705,23 =,
- rok 2019 - 7.328.359,58 zi.

Ogdtem w badanym okresie uzyskane przychody z tytulu odsetek od Srodkow
finansowych wynosity kwote 298.619,01 zt z tego:

- zarok2017 - 110.829,02 zi,
- zarok 2018 - 96.577,87 zl,
- zarok 2019 - 91.212,12 zt,.

Uzyskane przychody stanowily dodatkowe zrédio zasilenia dziatalno$ci gospodarczej
Spétdzielni.

Srodki pieniezne na rachunkach bankowych na dzien 31 grudnia kazdego roku objetego
lustracjg zostaly potwierdzone przez Bank .

8.2.3. Efektywnos¢ angazowania finansowego w zakup akcji lub udzialéw w innych
podmiotach gospodarczych.

W okresie objetym lustracjg Spéldzielnia nie angazowala $rodkdw wiasnych w zakup
akgji w innych podmiotach gospodarczych .

Spoidzielnia na dzien 31.12.2019 rok posiadata udzialy w Unii Spéldzielcow
Mieszkaniowych w Warszawie w wysokos$ci 610,23 zt. Udziaty te w bilansie Spotdzielni
wykazywane sg jako diugoterminowe aktywa finansowe. (aktywa poz. A.1V).

8.2.4. Zasady rozliczania kosztéw ogélnych.

Koszty ogolne Spoldzielni okreslane takze jako koszty zarzadzania stanowig jeden ze
sktadnikow eksploatacji .Ich wysoko$¢ oraz sposoéb i zasady rozliczania okreslane sa
w planie finansowo-gospodarczym na dany rok zatwierdzanym przez Rade Nadzorcza
oraz w Zasadach ( Polityce) rachunkowosci.
Rozliczenie kosztéw ogdlnych Spdidzielni w okresie objetym badaniem lustracyjnym
nastgpowato z uwzglednieniem podziatu kosztdéw, w oparciu o prowadzong odrebna
ewidencije ksiegowa:

» kosztow gospodarki zasobami mieszkaniowymi

* kosztow dziafalnosci gospodarczej,
co jest zgodne z ustawg o spoétdzielniach mieszkaniowych i obowigzujgcym statutem.

Rozliczenie kosztéw zarzgdu odbywa sie w dwéch etapach.
Koszty zarzadu w pierwszym etapie sg rozliczane w proporcji do warto$ci przychodow
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ze sprzedazy uzyskanych w okresie rozliczeniowym na dwie grupy zasobow:.

1) zasoby zwigzane z wiasng dziatalno$cig gospodarczg Spotdzielni (lokale w najmie,
dzierzawy terendw, parkingi, reklamy i inne,

2) zasoby mieszkaniowe (lokale objete spétdzielczym prawem do lokalu, prawem
odrebnej wtasnosci oraz bez tytutu prawnego.

Koszty zarzadu przypadajgce na zasoby mieszkaniowe podlegajg w drugim etapie

rozliczeniu na nieruchomos$ci w proporcji do powierzchni  uzytkowej lokali w

poszczegolnych nieruchomoséciach z zastosowaniem wspétczynnikdw korekeyjnych dla

powierzchni wymienionych w tresci § 17 ust.3 regulaminu gospodarki finansowey.

Koszty ogolne dziataino$ci gospodarczej Spétdzielni podlegajg dalszemu rozliczeniu,

Rozliczenie tych kosztow nastepuje w takim stosunku, w jakim pozostajg przychody

poszczegodlnych typéw nieruchomosci wchodzgcych w sktad dziatalnosci gospodarcze;

Spatdzielni w ogdinej kwocie przychodow z tej dziatalnosci.

Wykonanie planu kosztéw zarzadu (ogdlnych) Spétdzielni w latach 2017 - 2018

przedstawiato sie nastgpujgco:
2017 2.811.360,72 2.705.164,01 96,22
2018 2.855.587,17 2.718.979,28 95,22
2019 2.904.858,18 2.858.720,26 98,41

Rozliczenie kosztéw ogéinych Spoldzieini za lata 2017 - 2019 przedstawiono
szczegotowo w Tabeli 14 stanowigcej zatacznik do niniejszego protoketu lustracji.

8.2.5.8tan =zobowigzan i rezerw na zobowigzania w latach 2017-2019
przedstawiono ponizej:
1.Zobowiazania diugoterminowe 5.895.328,20 5.018.728,17 6.388.566,52
2.Zohowiazania krétkoterminowe 7.190.696,72 5.513.101,42 5.475.723,05
3. Rezerwy na zobowiazania 256.191,77 220.655,38 224.222 14
4 Rozliczenie miedzyokresowe 16.403,66 25.065,06 64.279,31
przychodow
~ rozliczenia miedzyokresowe - 0,00 0,00 0,00
diugoterminowe
- rozliczenia miedzyokresows - 547,30 0,00 38.918,04
krotkoterminowe
- nadwyzka przychodow nad 15.856,36 25.065,06 25.361,27
kosztami gzm
Ogdlem 13.358.620,35 10.777.548,03 12.152.791,02

Zobowiazania diugoterminowe na dzien 31.12.2019 roku dotyczg:
z tytutu kredytow KFM (BGK)} 4.016.251,03 zt,
z tytulu stuzebnoéci gruntowej 21.323,23 zt,
kaucje gwarancyjne 140.555,00 zt,
z tytutu optaty przeksztatceniowej 2.210.437,26 zt.

Stan zobowiazan diugoterminowych w okresie objetym lustracja zwiekszyt sig i na dzien
31.12.2019 roku w stosunku do roku 2017 zwiekszyt sie o kwotg 493.238,32 zit

Rozliczenia miedzyokresowe przychodéw

-~ krotkoterminowe
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- nadwyzka przychodow nad kosztami gzm - 25.361,27 zt

Zobowigzania krétkoterminowe za lata objste lustracjg przedstawiono jak nizej:

Zobowiazania 7.180.696,72 5.513.101,42 5.475.723,05

krétkoterminowe ogdlem

1} wohec pozost. jednostek 5.350.293,20 2.667.335,29 2.802.099,84

z teqo:

-Z tyt.gpodatkéw i ZUS, 157.471,11 174.852,63 333.524,35
-inne 314,624,773 452 472 13 354.634 85

- zobowigzania wobec oséb 214.470,11 177.481,05 182.952 44
zajmujacych lokale

- Z tyt. wynagrodzen 2.317,28 2.294.48 2,885,986

- kredyty i pozyczki 3.227.879,88 649.677,12 619.940,34

- z tyt. dostaw i ustug 1.433.530,09 1.210.677,88 1.308.161,90

2) Fundusze specjalne 1.840.403,52 2.845.746,13 2.673.623,21
- fundusz remontowy 1.726.354,59 2.727.280,16 2.545.156,08
- ZFSS 114.048,93 118.455,97 128.467,13

Na zobowigzania krotkoterminowe z tytutu dostaw i ustug na dzien 31.12.2019r. skiadaty

sie miedzy innymi:
- uzytkownicy lokali mieszkalnych -
- budzet
- inne -
-z tytulu wynagrodzen
- kredyty i pozyczki
-z tytutu dostaw i ustug
- fundusz remontowy nieruchomosci -
- ZF$S

182.952,44 zi
333.524,35 zt
354.634,85 zi
2.885,96 zt
619.940,34 zt
1.308.161,90 zi
2.545.156,08 zt
128.467,13 zt

1

8.2.6.Terminowos¢
prawnym.
Zobowiazania krétkoterminowe z tytutu rozliczen z budzetem na dzien 31.12.2019 roku
wynosity kwote 333.524,35 zt.

W latach 2017 - 2019 Spéidzielnia terminowo sporzadzata deklaracje rozliczeniowe
oraz regulowata na biezgco zobowiazania o charakterze publiczno-prawnym z
zachowaniem terminow platnosci.

regulowania zobowiazan o charakterze publiczno -

Z danych uwidocznionych w Tabeli 13 wynika, ze w latach 2017 - 2019 nie zostaly
wymierzone odsetki za zwioke w regulowaniu zobowigzan przez Spotdzielnie,
Wykazane w bilansie zobowigzania wobec dostawcéw dotyczg sald z operacji
finansowych zaliczonych w koszty roku biezgcego, a regulowane sa na poczatku roku
nastepnego zgodnie z terminami ich ptatnosci,

Spofdzielnia posiada potwierdzenie sald stosownie do przepiséw ustawy o
rachunkowosci.

8.2.7. Terminowos¢ regulowania naleznosci Spéldzielni przez jej diuznikow
(bez zadluzen z tyt. optat za uzywanie lokali)
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Stan naleznosci ogétem w latach objetych lustracjg przedstawia ponizsza tabela:

. Wyszczegblnienie | 2017 . | 2018 | 2019 . -
Naleznosci ogdétem 9.562.937,68 6.008.513,51 7.322.612,90
- Naleznosci diugoterminowe 5.870.451,09 4.850.567,56 6.152.730,74
- Naleznosci krotkoterminowe 3.692.486,59 1.157.945,95 1.169.882,16

Stan tych naleznosci na dziefi 31.12.2019 roku w stosunku do roku 2017 byt mniejszy
o0 kwote 2.240.324,78 zt.
Naleznosci krotkoterminowe na dzien 31.12.2019 roku stanowig giownie:

- ztytutu optat za lokale mieszkalne i uzytkowe - 364.659,63 zt,

- budzetowe - 721,77 zh,
- ztytutu dostaw i ustug pozostate - 5.056,81 zt,
- ztytulu pozyczek ZFSS - 52.514,22 zt,
-z tytutu kredytow KFM - 620.975,22 24,
- pozostale - 7.307,75 zt.

Spétdzielnia na podstawie art. 35b ustawy o rachunkowo$ci dokonuje aktualizacji
naleznosci, uwzgledniajgc stopien prawdopodobienstwa ich zaptaty poprzez dokonanie
odpisu aktualizujgcego naleznosci.

W bilansie w pozycji AKTYWA B.II ujeto kwote naleznoéci na dziefh 31.12. kazdego
roku wynikajgcg z pomniejszenia o rezerwy watpliwe utworzone w oparciu

o art.35b ustawy o rachunkowo$ci .

8.2.8. Ocena sytuacji finansowej Spoétdzielni

Z analizy danych zawartych w bilansach Spéldzielni oraz wskaznikéw ekonomicznych

wynika, ze:

1) w roku 2018 do roku 2017 znacznie zwickszyt sig poziom $rodkéw finansowych
z 6.601.735,24 7t na 8.026.024,19 zt tj. o 1.424.288,99 zi, a w roku 2019 wystgpit
spadek z 8.026.024,19 zt do 7.910.683,23 zt{j. 0 115.340,96 z.

2) Wartoé¢ majatku obrotowego ogétem na koniec 2019 roku byta 1.8— krotnie wyzsza
od zobowigzan krotkoterminowych.

1) Wskazniki plynnosci 1 i Il stopnia miat tendencje wzrastajgcg i stanowit 1,54 w
roku 2017 , 1,77 w roku 2018 oraz 1,79 w roku 2019.

Wskaznik ptynnosci | stopnia traktuje sie jako wskaznik bezpieczenstwa w zakresie
ptynnosci finansowe.

Wskaznik ten informuje w jakim stopniu Spéidzielnia moze szybko sprostac biezgcym
zobowiazaniom, a wiec przekazuje stopien pokrycia zobowigzan krotkoterminowych
aktywami o duzym stopniu plynnoéci.

Przyjmuije sie, ze wystarczajaca plynnos¢ zapewnia wskaznik | i Il stopnia w granicach
1,2 - 2,0, wskaznik ponizej tego przedziatlu moze wskazywaé na zagrozenie plynnosci
finansowe;.

2) Wskaznik plynnosci lll stopnia stanowit 0,92 w roku 2017, 1,46 w roku 2017 i 1,44
w roku 2019.

Wskaznik ten wyraza zdolno$é Spétdzielni do natychmiastowej ptatnoéci zobowigzan.
Przyjmuje sie wskaznik w granicach 0,5 - 1,0 i powyzej jako pozytywny.
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W catym badanym okresie wskaznik ten zdecydowanie przekraczat bezpieczny poziom
dia niego okreslony.

3) Wskaznik szybkosci obrotu naleznosci w catym badanym okresie utrzymywat sie
na zblizonym poziomie iwynosit 8 dni w roku 2017 i 2018 oraz 7 dni w roku 2019.
Zmnigjszenie  warto$ci tego wskaZnika informuje o zmniejszeniu sie oczekiwania
Spotdzielni na wplyw naleznosci z tytutu dostaw i ustug.

Im nizszy poziom wskaznika tym mniejsze  problemy ze $ciggalnoscia swoich
naleznosci.

W calym badanym okresie wskaznik obrotu naleznosci utrzymywat sie na prawidtowym
poziomie.

4) Wskaznik szybkosci obrotu zobowiazan w roku 2017 i 2018 wynosit 27 dni i ulegt
zmnigjszeniu w roku 2019 do 24 dni.

Wskaznik ten informuje o tym, ile dni potrzebne jest Spéidzielni na splate swoich
zobowiazan krétkoterminowych.

5) Wskaznik pokrycia majatku kapitalem wtasnym  w roku 2017 wynosit 96,6%, w
roku 2018 zwiekszyt sie 0 1,98% , a w roku 2019 osiagnat 96,18%.

Wskaznik ten oznacza jaki procent majatku finansowany jest funduszami wtasnymi.

Im wskaznik wyzszy tym lepszy.

6) Wskaznik trwatosci struktury finansowania stanowit w 2017 roku 89,83%, a w roku
2018 i 2019 stanowit 91,51%.

Wskaznik ten wskazuje , ze wigkszo$¢ majatku Spotdzielni finansowana jest kapitatami
stalymi i w najblizszym czasie Spoidzielnia nie bedzie miata probleméw ze splata
zobowigzan.

7) Ogolny poziom zadluzenia Spoéldzielni (bez zalegtosci czynszowych) stanowit
18,47% w roku 2017, w roku 2018 zmniejszyt sig do 16,15% i w roku 2019 osiaggnat
ostatecznie 18,18%

IX. Wyodrgbniona organizacyjnie i gospodarczo jednostka Spéldzielni (zakiad,
zespol).

W okresie objetym lustracja w Spétdzielni nie funkcjonowata zadna wyodrebniona

organizacyjnie i gospodarczo jednostka.

C. USTALENIA KONCOWE
1. Niniejszy protokét zawiera 113 stron kolejno ponumerowanych i oznaczonych przez
lustratora i Zarzad.
2. Protokot sporzgdzono w 3 jednobrzmigcych egzemplarzach z przeznaczenie po 1
egzemplarzu dla:
o Zarzadu Spotdzielni
+ Rady Nadzorczej

& Zwigzku Rewizyjnego Spétdzielni Mieszkaniowych RP w Warszawie
3. Integralng cze$¢ protokofu stanowia 2 zatacznik oraz 16 Tabe! - wedtug
zatgczonego do protokotu zestawienia.
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4. Protokét zostat podpisany przez lustratora w dniu 21.12.2020 roku, a zakonczenie
lustracji wpisano do Ksigzki Kontroli w dniu 15.01.2021 r. pod pozycjg 41.

5. Przed podpisaniem protokotu lustrator poinformowata Zarzad o mozliwo$ci wniesienia
zastrzezen do konkretnych sformutowan lub danych zawartych w protokole lustracji
zgodnie z treécig § 22 Instrukgji o lustracji organizacji spotdzielczych z dnia 01 lipca
2010 roku.

Lustrator

data 21.12.2020r.

6. Zastrzezen odnosnie zgodnosci stwierdzen zawartych w niniejszym
protokole lustracji ze stanem faktycznym nie wnosimy

Zarzgd Spotdzielni

CTEONRK ZARZADU
Py (

Siak T har

Police, dnia 15 styczen 2024r.
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Zestawienie Tabel

do profokolu lustracji  Spoldzielni Mieszkaniowej ,,ODRA”
za okres od 01.01.2017r. - 31.12.2019r.

Cimbetabeli DA e e e R
1.
1 Liczba czionkdéw Spotdzielni
2.
2 Gospodarka gruntami
3. Tytuly prawne uzytkowania iokali mieszkalnych na dzien
3 31.12.2019r.
4,
4 Zatrudnienie i wynagrodzenia
5.
5 Zasoby mieszkaniowe
6.
6 Koszty i przychody gospodarki zasobami mieszkaniowymi
7.
7 Zmiany w jednostkowych kosztach gospodarki zasobami
mieszkaniowymi obcigzajgcych lokale mieszkaine
8. 8 Zaleglosci w optatach eksploatacyjnych od lokali
mieszkainych
9. 9 Zaleglosci w oplatach eksploatacyjnych od lokali
uzytkowych
Gospodarka remontowa w zasobach mieszkaniowych
10. 10
11. 11 Fundusze Spéldzielni
Obstuga splaty kredytow mieszkaniowych zaciggnietych
12. 12 przez Spbldzielnie - PKO BP
13. 12A Obstuga splaty kredytéw mieszkaniowych zaciggnigtych
przez Spoidzielnie - KFM
14, 13 Gospodarka finansowa Spoldzielni
15. 14 Koszty ogdlne Spéldzielni
Wezlowe wskazniki charakteryzujgce dzialalnos¢
16, 15 Spoéldzielni

data 15.01.2021r.
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Tablica 2. Gospodarka gruntami

Lp ~ Wyszczegdinienie 2017 rok 2018 rok 2019 rok
Powi i té

1 ow1erz.chme3 grt.m gw pozozstatych we 256 515 255 330 254 745
wiadaniu Spotdzielni (m2)
zabudowana® 220154 218969 218 384
planowana do zabudowy 31 166 31166 31166
nie nadajgca sie do zabudowy 5195 5195 5195
Powierzchnia gruntéw, do ktdrych

2 |spétdzielnia ma ustanowiony tytut prawny do 256 515 255 329 254 745
fokalu (m2) w tym:
wilasnosé spéldzielni 2240 2177 103 804
uzytkowanie wieczyste 174 563 171341 65 467
odrebna wtasnos$é osob** 79712 81812 85474
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Tablica 5. ZASOBY MIESZKANIOWE

Lp Wyszczegolnienie 2017 rok 2018 rok 2019 rok
1 |Liczba budynkéw mieszkalnych, w tym 76 73 71
wielorodzinnych 65 65 65
budynki w zabudowie jednorodzinnej 11 8 6
2 |Liczba mieszkan 3221 3219 3217
wielorodzinnych 3210 3211 3211
budynki w zabudowie jednorodzinnej 11 8 6
3 |Liczba lokali uzytkowych ogétem, w tym: 432 432 432
lokale uzytkowe 64 64 64
garaze 368 368 368
4 |Powierzchnia uzytkowa w m? ogdtem, w tym: 182 722,85 182 392,69 181 880,95
lokali mieszkalnych 171 397,49 171 152,88 170 641,14
lokali uzytkowych ogdlem, w tym: 11 325,36 11239,81 11 239,81
lokali uzytkowych 3 849,96 3764,41 3764,41
garazy 7 475,40 7 475,40 7 475,40
i Ia lokall Ini
5 Powierzchnia lokali ogrzewanych centralnie 169 501,27 169 501,27 169 501,27
{Im-+hu)
6 Powaerzck'\n{a Iok.all korzystajacych z 150 032,76 150 129,31 150 129,31
centralnej ciepte] wody {Im+lu})
7 |Powierzchnia lokali korzystajacych z déwigdw 46 823,85 46 823,85 46 823,85
8 |Liczba eksploatowanych diwigdéw 25 25 25
Liczba budynkdw ze §cianami ocleplonymi wg
9 0 0 0]
aktualnych norm
10 Llc.zbaf bud\./nkow Z opomiarowanym 63 63 63
zuzyciem ciepla
i1 LiclzbEf budynkow z opemiarowanym 65 65 65
zuzyciem wody
12 anzba.iokah z !ndym‘.'ldualnym 3162 3162 3162
opomiarowaniem ciepta, w tym:
Liczba fokali z indywidualnym
opomigrowaniem ciepta - rozliczanych wg 2 886 2 9596 3051
powierzchni uzytkowej
Liczba lokali z indywidualnym
opomiarowaniem ciepla - rozliczanych wg 272 162 107
podzielnikéw*
Liczba lokali z indywidualnym
opomiarowaniem ciepta - rozliczanych wg 4 4 4
cleptomierzy *®
13 L|czba'lokall z—deWI‘dua.'Inym ‘ . 3 207 3 208 3200
opomiarowaniem zuzycia wody zimnej
14 Liczba lokali z indywidualnym 2754 2755 2756

opomiarowaniem zuzycia wody cieplej

* Spadek liczby lokali rozliczanych z podzielnikéw wynika z faktu dobrowolnegoe, na wniosek mieszkaricow,

przejécia na rozliczenie kosztéw centralnego ogrzewania wg powierzchni uzytkowe]







Tablica 4 - Zatrudnienie i wynagrodzenia

Lp |Wyszczegdlnienie Rok 2017 Rok 2018 Rok 2019
1. Zatrudnlenie sredniorocznle ogoiem ] R e I T e SR TR SRE A
41,98 39,59 . 138,37

wetatach wtym : R R A
Pracownicy biurowi 26,30 26,70 25,94
Dozorcy i sprzgtacze 14,68 11,89 11,47
Konserwatorzy 0,00 0,00 0,00
Inni {kierowca) 1,00 1,00 0,96
Zreallzowane w na rodzeme o o{em o e

2. V g S g -2:531:128,6 } 450 675,45z¢: (- 2473:.740,402t
(a+b+c)w zt, w- tym: R R SRR : BRI
Oschowy fundusz ptac

a/ o . 2282 608,97 # 21858633,74 + 2216 287,40 =
{z premiami i nagrodami), w tym:
Pracownicy biurowi 1751 308,99 z¢ 1722 226,53z 1737 470,02 zt
Dozorcy i sprzgtacze 481 629,98 zt 400 105,67 zt 415 103,25 zt
Konserwatorzy .0,00 zt 0,00 zt 0,00 zt
Inni (kierowca) 49 670,00 zt 63 301,54 zt 63 714,13 zt

b/ |Bezosohowy fundusz ptac 211 309,67 zt 229 178,00zt 223 748,00 zt
Inne swiadczenla wynikajace ze stosunku

¢f lpracy, w tym: bony towarowe, sktadki na 37 210,00 zt 35863,71 33 705,00zt

rzecz inzynierow




256833864zt 248653916zt 250744540z



Tablica 6. KOSZTY | PRZYCHODY GOSPODARKI ZASOBAMI MIESZKANIOWYMI

Lp Wyszezegélnienie 2017 rek 2018 rok 2019 rok
T yeh sz 01,01 -179.623,19| | 464 165,02 *. 253193,28
eksp.'ouzac,'a podsrawom 1i336321,87| - 462 380,06 285 732,23
! Ddgrzunfe wady 1156 698,92 71 767,80 32 477,45
: : pazos!u.'e 0,24

i ' llansowej za poprzedni rok i TR S T e
2. : .pokryue czgécl kosztéw 339 485,09 - 5_07_361,'25 . -804 931,16

|eksploatacji podstawowe : SR R R I

“|stan rozltczeﬁ i edzy _ych GZM na 30, 06, pozaksiegowanlu i e IR MOR A
3 nadwyzkl bilan oW rzedni zgodnie 4 Uchwaiq Walnegu 159 861,90 .- 743 196,23] ¢ 151737,88

: Zgramadzenia (poz.1+poz.2) ERos : : [ B e B
eksploatacje podstawowe 316322 44 981,13 119 198,93
podgrzanie wody 156 698,92 -1 767,80 32 477,45
pozostale -0,24 -17.16 61,50
4 IKoszty gospodarki zasobami mieszkaniowymi w zi, w tym: 18 401 104,75] 19243 288,65} 20 296 634,51
eksploatacja podstawowa 1 odpis na rementy 7896 215,67 B8423307,56] 8941984,08
centralne ogrzewanie 4275 809,74 4 585 311,9% 4761 095,15
podgrzanie wody 1677 563,63 1702529,12 1953 851,40
zZimna woda i Scleki 2741061,40 2729 880,42 2762 865,78
wywdz nieczystoéci/oplata za gospodarowanie odpadami 1263036,001 12511%34,32] 1464926,20
podatkl i oplaty gruntowe 325 546,39 325 513,14 179101,33
dzierzawa | odczyt wodomierzy 217 888,72 219 846,82 224 676,51
pozostate koszty 3983,20 5 765,36 8 734,46
§ |{Przychody gospodarki zasobami mieszkaniowymi 17777 077,83 18946 899,14} 19 83990541
eksploatacja postawowa | odpls na remonty 7430672,35] 8092594,14] 8629834,25
centralne ogrzewanie 4275809,74] 4585311,93} 476109515
podgrzanie wody 1519006,91] 1736774,37] 180963294
zimna woda i $cleki 2741 061,40 2729 880,42 2762 865,78
wywdéz nieczystosicifoplata za gospodarowanie odpadami 1263036,00] 1251134,32] 146492620
podatkli | oplaty gruntowe 325 546,3% 325513,14 179101,33
dzieriawa | odczyt wodomierzy 217 888,72 219 846,82 224 076,51
pozostate praychody 3 966,28 5 844,02 8373,25
6 {Wynlkz GZM roczny (poz.5-poz.4), w tyin -624 026,92 -296 389,51 -456 729,50
podatek dochodnwy 5 881,00 10 303,00 12 068,00

7 |stan ruzliczeﬁ mied wyd _GZM e 31 12. (pof:a@'_oz 6 | -asa16502 _ 91,6
eksplaatacja padstawowa-do pokrycla nodwylkg bilansowg 2g, 2 planem -462 380,06 -285 732,23 -192 950,90
podgrzanie wody -1 767,80 3247745 -111 741,01
pozostale -17,16 61,50 -283,71
8 |{Koszty pozostatej dzlatainodci gospodarczej, w tym: 1050864,57] 1310605,72] 1042652,82
najem, dzierzawa | pozostala dziatalnoéé 507 015,23 874 643,29 924 804,34
porostate koszty operacyjne 141974,13 434 569,90 113 500,45
kaszty finansowe 1875,21 1382,53 3 547,99
5 iPrzychody 2 pozostate} dzialalnosci gospodarczej, w tym: 1860526,59| 231925846 192394234
najem, dzieriawa i pozostata dzlatalnosé 1626 070,44 1 667 966,98 1705 832,74
pozostale przychody operacyjne 123 627,13 554 713,61 126 897,48
przychody finansowe 110 824,02 96 577,87 912i2,12
10 |{Wynik finansowy na pozostatej dzialalnoéci {poz.9-poz.8) 809 662,02 100865274 881 289,52
11 |Podatek dochodowy | inne chcljienia 162 713,80 169 591,36 183 424,00
12 |wynlk finansowy netto (poz.10-poz.12) 646948,22|° - 839061,38| 69786552

z 'EQD PrIEIRaCZONG na!
pokrycle czgsd kosztdw eksploatadfl podstawowe] 507 361,25 404 931,36 336 867,58
Jundusz remontowy 139 586,57 266 125,37 176 869,01
Jundusz zasobowy-zakup ér.trw. 167 994,85 180 060,00
fundusz 2asobdw mieszkaniowych-1/20 oplt przekszt, Mienlo spdtdzielni 412893
UWAGA

W latach 2017-2018-2019 czesé nadwyzkl bilansowe] przeznaczone zostalo, zgodnie z planem, na pokrycie czeéci kosztdw

eksploatacji podstawowe] [







Tablica 7. ZMIANY W JEDNOSTKOWYCH KOSZTACH GOSPODARKI ZASOBAM{ MIESZKANIOWYMI OBCIAZAJACYCH LOKALE MIESZKALNE

Lp Wyszczegdinienie 2017 rok 2018 rok 2019 rok
1 |Eksploatacia {bez remontow]), z tego: 9123 240,79} 53,82 9296 488,15| 54,34 9623 427,85 56,77
M%HHMWHMHH:MQNWMOQNMMMMMMM bstugt bezposredrie; osiedi - 611111,24] 3,60 540032,97] 3,19 537334,22| 3,17
* utrzymanie czystosci- ustugi swiadczone przez firmy zewngtrzne 358 947,90 2,12 439 657,65 2,59 525567,06] 3,10
* zuzycie materiatow 143 971,30 0,85 120709,36] 0,71 107021,48| 0,63
* gnergia elektryczna 180 433,34 1,06 168 114,63 0,99 151 536,30 0,89
* woda i kanalizacja 2675178,72] 15,78 2726862,92f 16,09 276104587} 16,29
* wywoz $mieci, pedatek od odpadow 1282 460,70 7,57 1274 400,74} 7,52 1482139,95; §,74
* optata za wieczyste uzytkowanie 138 135,20} 0,81 136 845,62 0,81 14 287,36{ 0,08
* podatek od nieruchomosci 129 731,671 0,77 131 696,85 0,78 130399,44 0,77
* konserwacja zasobow-ust.swiadczone przez firmy zewnetrzne 801 150,55 4,73 853 588,001 5,04 929 477,70 5,48
* przegiady kominiarskie, gazowe, elektryczne 98 959,68| 0,58 152 927,64} 0,90 101841,75 0,60
* koszty zarzadu 2394 275,28| 14,12 2459779,34{ 14,51 2579 223,47 15,21
* pozostate koszty i ustugi 308 881,17 1,82 281 862,43 1,72 303 553,25 1,79
2 |Odpis na fundusz remontowy 2 649 877,32| 15,63 3 056 709,99 18,03 3377336,54; 19,91
3 jKoszty utrzymania diwigdw™** 81747,07} 1,75 80 216,26 1,71 76979,28{ 1,64
4 |Koszty CO*¥** 4259118,63{ 25,53 4567 421,42| 27,37 4745 246,59| 28,44
5 |Koszty podgrzania wody**** 167382844| 1131 1698 446,45} 11,47 1951319,94} 13,18
& |Inne koszty - dzierzawa/odczyt wodomierzy 215514,421 1,27 218900,21] 1,29 223 661,62 1,32
7 |Razem koszty 18003 326,67| 106,20 | 18918182,48| 111,53 19997 971,82 117,90
1 powierzchnia uzytkowa iokali mieszkainych na 31.12 169 521,11 168 617,66 169 617,66
2 powierzchnia uiytkowa lokali mieszkalnych korzystajacych z diwigdw™* 46 823,85 46 823,85 46 823,85
3 powlerzchnia uzytkowa lokali migszkainych z centralnym ogrzewaniem™*** 166 854,57 166 854,57 166 854,57
147 971,47 148 068,02 148 088,02

4 powierzchnia uzytkowalokali.mi .xuwm“__.”_xﬁ.._.. -korzystajgcych z cow™®***

7







Tablica 9. ZALEGLOSCI W OPLATACH EKSPLOATACYINYCH OD LOKALI UZYTKOWYCH

Lp Wyszczegblnienie 2017 rok 2018 rok 2019 rok
1 Roczny wymiar oplat w zt 1358 949,74 1362 408,96 1394721,90
2 |Stan zalegtodci w optatach na 31,12 w z! 20 377,53 25 264,92 19 454,45
3 |poz.2:poz.l 1,50% 1,85% 1,39%
4 |Struktura zalegtosci w optatach w zi;
1 - miesieczne 8 587,76 7 164,08 6 084,83
2 - miesieczne 2 143,80 845487 0,00
3 - miesieczne
powyiej 3-miesigcy 9 645,97 9 645,97 13 369,62
5 |Liczba lokali zalegajacych z optatami na 31.12 14 13 9
6 |Liczba spraw skierowanych do sadu 1







Tablica 11. FUNDUSZE SPOLDZIELN|

Lp Wyszczegolnienie

stan na 31.12.2017

stan na 31,12.2018

stan na 31.12.2019

1 |Fundusz udziatowy

270 687,05

275 670,20

275 120,20

Fundusz zasobowy i zasobdw
mieszkaniowych

153553980,48

14 451 340,16

15585 249,97

4 |Fundusz wktadow mieszkaniowych

15157 365,32

13 693 437,56

12 350 133,92

5 |Fundusz wkiadow budowlanych 25411 899,42 24 537 662,88 23 551338,18

6 Inne fundusze wtasne - fundusz z aktualizacji 654 229,94 654 229,94 647 389,78
wyceny

7 1Razem fundusze wlasne 56 849 572,21 53 612 340,74 52 409 232,05

Fundusz remontowy 1568481,43 2572651,12 2 307 492,56

Zaktadowy Fundusz Swiadczen Socjalnych 114 048,93 118 455,97 128 467,13







Tablica 10. GOSPODARKA REMONTOWA W ZASOBACH MIESZKANIOWYCH

Lp Wyszczegdinienie 2017 rok 2018 rok 2019 rok

1 |Potrzeby remontowe ujawnione w toku przegladow budynkéw 3946 491,00 3626464,001 5408508,00

5 Nak{aij poniesione p‘rzez spotdzielnie na zaspokojenie potrzeb 3708 245,77| 227716844 398845598
technicznych budynkéw w zt, w tym:
* na docieplenie scian zewnetrznych 76 748,00 38 318,13 13 725,00
* nag opomiarowanie zuzycia wody zimnej i ciepfej
* na opomigrowanie ciepta

3 |stan f'_und'u_;:_zu_ remontowego na 01.01, wa SN 2183 986,16 1568481,43 2 5 51,12

4 |Odpis na fundusz remontowy naliczony od lokali mieszkalnych 2649877,32 3056709,99) 3377336,54

i d i kali uzytk i

5 Odpl.s na fundusz remontowy naliczony od fokali uzytkowych i 74 919,51 82 040,34 79 825,51
garazy

6 |[Kredyty bankowe 0,00 0,00 0,00

7 Inne pr‘zy.ch'ody fund'uszu remontowego - §rodki z podziatu 367944,21 139 586,97 266 135,37
nadwyiki bilansowej

3 Inne przychod.y fun'du.szu rem?ntowego - przeksiggowanie 0,00 3000,83 0,00
rezerwy z rozliczenia inwestycji I _ _

‘9. |stan funduszu na 3112, (w.3+w.44w.51 |-1568481,3| 2572651,12| 230749256







Tablica 8. ZALEGLOSCI W OPLATACH EKSPLOATACYINYCH OD LOKALI MIESZKALNYCH

Lp Wyszczegbinienie 2017 rok 2018 rok 2019 rok
1 |Roczny wymiar oplat w zt 17 215 849,85 18 475 768,00 19641 247,11
2 |Stan zalegiosci w optatach na 31.12 w zt 457 005,71 425 139,68 424 253,00
3 poz.2:poz.l 2,65% 2,30% 2,16%
4 |Struktura zalegtosci w optatach w zt
do 2 miesiecy 22131278 208 454,56 199 463,79
3-4 miesieczne 22 751,70 17 122,02 14 005,46
5-6 miesieczne 9 158,94 9314,04 24 053,61
powyzej 6 miesiecy 203 782,28 190 249,06 186 730,14
5 |Liczba lokali zalegajacych z optatami na 31.12 629 562 534
6 |Liczba spraw skierowanych do sadu S 5 2
7 {Liczba orzeczonych eksmisji \
8 |Liczba zrealizowanych eksmisji 1







Tablica 13. GOSPODARKA FINANSOWA SPOLDZIELNI

Lp Wyszczegdlnienie 2017 rok 2018 rok 2019 rok
Grodkaw F
y |Stan wolnych srodkéw finansowych 6 601 735,24 8 026 024,19 7910 683,23
spotdzielni na 31,12, w zi. ogotem w tym:
- na okatach bankowych 6 094 090,13 7 602 705,23 7 328 359,58
- akcje i udzialy oraz obligacje panstwowe 610,23 610,23 610,23
Sdzieini
) L‘Jzyskane prze‘z spoldzielnie przychody 110 829,02 96 577,87 91212,12
finansowe ogétem, w tym:
- z odsetek od lokat bankowych 97 129,07 73 743,03 77 438,95}
- 2 akgji, udziatow i obligacji 0,00 (0,00 0,00
3 Przetermino'm{ane naleinoéci spéldzielni w zi 469,37 661,35 493,35
(bez zalegtosci czynszowych)
4 Odsetki, kary za zwioke w regulowaniu /
naleinoéci spéldzielni
- naliczone przez spéldzielnie 12 137,49 10 549,63 9966,17
- wyegzekwowane przez spétdzielnie
(zawierajg zasadzone-naliczona w latach 13 699,95 22 834,84 13 773,17
wczesniejszych)
- : - Stdzieim
5 ‘I::'zzftermlnowane zobowiazania spotdzielni 592,86 0,00 0,00
6 Odsetk.l i ka:ry za zwlcfkq w rez-gulowamu 0,00 0,00 0,00
zobowigzan przez spétdzielnig
- wymierzone spétdzielni /
- zaplacone przez spétdzielnie /







Tablica 12. OBSLUGA SPLATY KREDYTOW MIESZKANIOWYCH ZACIAGNIETYCH PRZEZ SPO£DZIELNIE

KREDYTY - PKO

Lp

Wyszczegolnienie

2017 rok

2018 rok

2019 rok

Zadtuzenie spétdzielni na 01.01 z tytutu
ogotem, w tym z tytutu:

2 647 614,80

2 552 617,23

kredytu zaciggnietego na budowe mieszkan

4 946,82

0,00

odsetek wykupionych przez budzet

2 642 669,98

2552 617,23

kredytu zaciagnietego na budowe lokali
uzytkowych

Naliczenie spotdzielni ptatnosci obstugi sptaty
zadtuzenia ogdtem, w tym:

dia lokali mieszkalnych

dla lokali uzytkowych

Dokonane przez spoldzielnie platnodci
zadfuzenia ogotemn, w tym:

94 997,57

2552 617,23

dta lokali mieszkalnych

dia lokali uzytkowych

Stan zadiuzenia spéidzielni na 31.12 ogdtem,
w tym z tytutu;

. 2552617,23

kredytu zaciggnietego na budowe mieszkan +
skapitalizowane odsetki

0,00

0,00

odsetek wykupionych przez budzet

2552617,23

kredytu zaciggnietego na budowe lokali
uiytkowych

Liczba lokali mieszkalnych obcigzonych sptata
kredytu lub odsetek wykupionych przez
budzet

37

Liczba lokali uzytkowych obiclgzonych sptata
kredytu







Tablica 12a. OBStUGA SPEATY KREDYTOW MIESZKANIOWYCH ZACIAGNIETYCH PRZEZ SPOLDZIELNIE

KREDYTY - KFM

Lp

Wyszczegdlnienie

2017 rok

2018 rok

2019 rok

Zadtuzenie spétdzielnina 01.01 z tytulu
ogbtem, w tym z tytutu:

7 709 885,52

6545713,14

5500 244,68

kredytu zaciagnietego na budowe mieszkan

7 698 658,38

6536 152,35

5492 232,80

odsetek skapitalizowanych

11227,14

9 561,39

8011,88

kredytu zaciggnietego na budowe lokali
uzytkowych

Naliczenie spotdzielni ptatnosci abstugl sptaty
zadfuienia ogdtem, w tym:

dla lokali mieszkalnych

dla lokali uzytkowych

Dokonane przez spotdzielnie ptatnosci
zadiluzenia ogdlem, w tym:

1288 325,80

1145 809,04

953 035,09

dla lokali mieszkalnych

1288 325,80

1145 809,04

953 035,09

dla lokali uzytkowych

Stan zadtuzenia spétdzielni na 31.12 ogétem,
w tym z tytutu:

6 545713,74

5500 244,68

4 636 191,37

kredytu zaciggnietego na budowe mieszkan

6536 152,35

5492 232,80

4629 369,57

odsetek skapitalizowanych

9561,39

8011,88

6 821,30

kredytu zaciagnietego na budowe lokali
uzytkowych

Liczba lokali mieszkalnych obcigzonych sptata
kredytu lub odsetek wykupionych przez
budiet

185

179

166

Liczba lokali uzytkowych ohcigzanych sptata
kredytu
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Tablica 14. KOSZTY OGOLNE SPOLDZIELNI

Lp Wyszczegdlinienie 2017 rok 2018 rok 2019 rok
1 rI:::szty ogélne spotdzielni,w tym rozliczono 2705 164,01 2718 979,28 2 858 720,26
gospodarke zasobami mieszkaniowymi 2 461 699,26 2 501 460,94 2624 979,33
243 464,75 217 518,34 233 740,93

pozostale zasoby niemieszkalne







Zatacznik nr1
do protokotu lustracji

PROTOKOL
z przegladu zasobow mieszkaniowych Spotdzielni Mieszkaniowej
"Odra" w Policach

Komisja w sktadzie :

1) Janina Boncler-Starecka - lustrator
2) Robert Waliszewski - specjalista ds. technicznych

W dniu 07.12.2020 roku dokonata wizytacji stanu techniczno-porzgdkowego i estetycznego
wybranych droga losowsg 6-ciu budynkéw Spoldzielni:

1) Wyszynskiego 2 - 10

2) Wyszyhskiego 6A - 6L

3) Wyszynskiego 52 - 60

4) Piaskowa 106 - 110

5) Wyszyniskiego 75 - 81

6) Wyszynskiego 4A - 4J / Roweckiego 1 3

Whyniki przedstawiono w uktadzie tabelarycznym, ktore przedstawiajg sie nastepujaco

Ulica i nr budynku WYSZYNSKIEGO 2 - 10

Liczba klatek 5

Liczba mieszkan 180

Liczba lokali uzytkowych -

Rok budowy 1979

Konserwacja dachu/ ostatnia- sposéb | Papa termozgrzewalna - stan dobry,

Obrodbki blacharskie Stan dobry,

- dach, rynny, rury spustowe

- balkony

Elewacja po/przed ociepleniem Docieplony w 2000r.

Drzwi zewnetrzne Aluminiowe przeszklone - stan dobry

Klatki schodowe — stan techniczny i Czysto - malowane w 2002r., winda - nowa

estetyczno-porzgdkowy Piwnice zamykane - klucze u mieszkancow

Zagospodarowanie : al/ miejsca parkingowe przy drodze asfaltowej,

af mata architektura plac zabaw , piaskownica - ogrodzone, tawki

b/ zielen b/ogrodki kwiatowe krzewy - stan zadbany,

¢/ smietniki c/komory zsypowe - czysto,

d/ otoczenie df czysto, droga dojazdowa - asfalt - stan dobry,
chodniki do klatek - stan dobry

a

(¥







Ulica i nr budynku

WYSZYNSKIEGO 6A-6L

Liczba kilatek 5

liczba mieszkan 63

Liczba lokali uzytkowych 7

Rok budowy 2002

Konserwacja dachu/ ostatnia/ oryginalna blachodachéwka - stan dobry
- sposdb

Obrébki blacharskie
- dach, rynny, rury spustowe
- balkony

stan dobry

Elewacja po /przed ociepleniem

Docieplenie oryginalne - pierwotne

Drzwi zewnetrzne

aluminiowe przeszklone - stan dobry,

Klatki schodowe
- stan techniczny i estetyczno-porzgdkowy

Czysto - malowane 2017r.

Pomieszczenia gospodarcze i piwnice
- stan estetyczno-porzadkowy

Zamykane - klucze u mieszkarncow

Zagospodarowanie :
a/. mata architektura
b/. zielen

c/. smietniki

d/. otoczenie

al garaze i parking

b/kwiaty, krzewy - stan zadbany,

c/stan dobry

d/ czysto, stan chodnikéw dobry, remont
drogi wewn. w 2016r.

Ulica i nr budynku

WYSZYNSKIEGO 52-60

Liczba klatek 5

Liczba mieszkan 180

Liczba lokali uzytkowych -

Rok budowy 1979
Konserwacja dachu / ostatnia/ Papa termozgrzewalna - stan

- sposbb dostateczny (wg protok.przegladu)

Obrabki blacharskie
- dach, rynny, rury spustowe
- balkony

Stan dobry

Elewacja po / przed ociepleniem

po dociepleniu

Drzwi zewnetrzne

Aluminiowe przeszklone - stan dobry

Klatki schodowe — stan techniczny
i estetyczno-porzadkowy

Czysto, ( parter do odnowienia) winda
nowa

Pomieszczenia gospodarcze i piwnice
- stan techniczny i estetyczno-porzgdkowy

Zamykane - klucze u mieszkancow

Zagospodarowanie :
a/. mata architektura
b/. zielen

¢/. smietniki

d/. otoczenie

a/ miejsca postojowe, piaskownica
ogrodzona

b/ drzewa, zywoptot - stan zadbany,
¢/boksy $mietnikowe - czysto

d/ czysto, dojscia do budynku - stan
dobry, fawki, kosze na odpady,







Ulica i nr budynku

Piaskowa 106 - 110

Liczba klatek 3

Liczba mieszkan 35

Liczba lokali uzytkowych -

Rok budowy 1982

Konserwacja dachu/ ostatnia/ Papa termozgrzewalna - stan dobry,
- sposbb docieplony stropodach

Obrébki blacharskie
- dach, rynny, rury spustowe
- balkony

Stan dobry

Elewacja po /przed ociepleniem

Po dociepleniu

Drzwi zewnetrzne

Aluminiowe przeszklone - stan dobry,
wymiana w 2006r.

Klatki schodowe
- stan techniczny i estetyczno-porzadkowy

Czysto - malowane w 2011r.

Pomieszczenia gospodarcze i piwnice
- stan estetyczno-porzadkowy

Zamykane - klucze u mieszkancow

Zagospodarowanie :
a/. mata architektura
b/. zielen

¢f. $mietniki

d/. otoczenie

al plac zabaw ogrodzony,

b/ drzewa, zywoptot | kwiaty - stan
zadbany,

c/ smietnik wbudowany w trafo,
zamykany - czysto

d/ dojscia do budynku - stan dobry, tawki,
kosze ha drobne odpady,

Ulica i nr budynku

WYSZYNSKIEGO 75 - 81

Liczba klatek 4

Liczba mieszkan 40

Liczba lokali uzytkowych 2

Rok budowy 1982
Konserwacja dachu / ostatnia/ Papa termozgrzewalna - remont w
- sposob 2000r. - stan dobry

Obroébki blacharskie
- dach, rynny, rury spustowe
- balkony

Stan dobry
Ekrany ostonowe plyt balkonowych -
stan dobry,

Elewacja po / przed ociepleniem

docieplony

Drzwi zewnetrzne

Aluminiowe przeszklone - stan dobry,
wymiana w 2007,

Klatki schodowe — stan techniczny
i estetyczno-porzadkowy

Czysto, malowane w 2020r., na tablicach
ogtoszeniowych najwazniejsze telefony
alarmowe.

Pomieszczenia gospodarcze i piwnice
- stan techniczny i estetyczno-porzgdkowy

Zamykane, klucze u mieszkancow.

Zagospodarowanie :
a/. mata architektura

b/. zielen
c/. $mietniki

df. otoczenie

a/ boisko do kosza, parking

b/ liczne nasadzenia, krzewy ozdobne,

kwiaty - stan zadbany, teren zielony

ogrodzony.

c/altana zabudowana, zadaszona,

zamykana - czysto,

d/ czysto, dojscia do budynku z polbruku
- stan debry, tawki, trzepak, kosze na

drobne odpady, stojak na rowery

/i/g L&{







Ulica i nr budynku Wyszynskiego 4A-4J Roweckiego 1,3
Liczba klatek 5

Liczba mieszkan 68

Liczba lokali uzytkowych 7

Rok budowy 2004r.

Konserwacja dachu /ostatnia Blacha dachéwko-podobna - stan

- sposdb dobry

Obroébki blacharskie Stan dobry

- dach , rynny, rury spustowe
- balkony

Elewacija po / przed ociepleniem

Docieplenie oryginalne pierwotne

Drzwi zewnetrzne

Aluminiowe przeszklone - stan dobry,

Klatki schodowe — stan techniczny
i estetyczno-porzgdkowy

Czysto - malowane w 2020r., w
gablotach ogtoszeniowych
najwazniejsze telefony alarmowe,

Pomieszczenia gospodarcze i piwnice
- stan techniczny i estetyczno-porzgdkowy

Zamykane - kiucze u mieszkancow,

Zagospodarowanie

al. mata architektura
b/. zieleh

¢/, smietniki

d/. otoczenie

a/ miejsca postojowe w garazu
podziemnym / parking - 21 m,garaze
indywidualne 9 szt,

b/ krzewy, zywoptot - stan zadbany

¢/ komory smietnikowe - czysto

d/ dojécia do budynku - stan dobry,
chodnik z polbruku, otoczenie - czyste,
teren zielony - ogrodzony, dziedziniec
wytozony piyia chodnikowa.

Przedstawiciele Spoldzielni

Lustrator







Wyszynskiego 4A - 4J
Roweckiego 1, 3
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Wyszynskiego 75 - 81
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Piaskowa 106 - 110







zatgeznik nr 2
do protokoiu lustracji

Protokét

z formalno - rachunkowej kontroli rocznego sprawozdania finansowego
Spotdzielni Mieszkaniowej "ODRA" w Policach

1. W dniu 07.12.2020 roku lustrator Janina Boncler-Starecka dokonata/a/ formaino-

rachunkowej kontroli rocznego sprawozdania finansowego za rok 2019,

2. Wobec lustratora Spéidzielnie reprezentowali | wyjasnien udzielali:
1) Gtéwna Ksiegowa - Ewa Majka
2} Zastepca Gt. Ksiegowego - Joanna Borowicz

3. Zarzad Spdétdzielni Mieszkaniowej "Odra" w Policach
1) Ztozyt oswiadczenie, ze roczne sprawozdanie finansowe za rok 2019 zostato
sporzadzone zgodnie z wymogami ustawy z dnia 29.09.1994r. o rachunkowosci
(Dz. U. 2019 poz. 351 ze zm.) na podstawie prawidtowo prowadzonych ksigg
rachunkowych oraz rzetelnie i jasno przedstawia sytuacje majatkowa i finansowg
oraz wynik finansowy Spéldzielni { oéwiadczenie stanowi zalacznik do protokotu).
2) Okazat do wglgdu lustratorowi :
a) bilans sporzadzony wg stanu na dzien 31.12.2019 roku,
b) Rachunek zyskdw i strat obejmujgcy okres od 01.01.2019 r. do 31.12. 2019.r.
¢} Informacje dodatkowa do bilansu oraz rachunku zyskow i strat,

d) sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Spoétdzielni.

4. W wyniku konftroli lustrator stwierdzit/a/ co nastepuje:

1) Bilans Spétdzielni za rok 2019 wykazuje na dzien 31.12.2019 roku
po stronie aktywow i pasywow sumy bilansowe w kwocie 65.259.888,59 zi, a
Rachunek zyskow i strat wykazuje nadwyzke kosztéw nad przychodami na GZM
w wysokosci 456.729,50 zi oraz zysk na pozostalej dzialalnosci gospodarczej w
kwocie 697.865,52 zL

2) Roczne sprawozdanie finansowe nie zawiera bteddw rachunkowych i jest

prawidtowe pod wzgledem formalnym. Zostalo sporzgdzone | podpisane przez

osobe sporzadzajgcg oraz Zarzad Spotdzielni.

3) Podziat pozycji prezentowanych w Rachunku zyskéw i strat na GZM i dziatalnosé

pozostata przedstawia si¢ nastepujgco:




e oo’ |_ oo | Sesiicty
I PRZYCHODY |
1. i Przychody ze sprzedazy 21 548 865,23 3127,08| 19839 905,41 1705 832,74
2. i Pozostate przychody operacyjne 111 497 48 0,00 0,00 111 487,48
3. | Przychody finansowe a1 212,12 0,00 0,00 91 212,12
4. |Razem przychody (poz. 1+3) 21 751 574,83 3127,08| 19839 905,41| 1908 542,34
it KOSZTY
5. |Koszly dzialalnosci operacyjnej 21212 497,33 3127,08| 20284 565,91 §24 804,34
8. | Pozostale koszty operacyjne 98 500,49 0,00 0,00 98 500,49
7. | Koszty finansowe 3 947,99 0,00 0,00 394799
8. | Razem koszty (poz. 5:7) 21 314 945,81 3127,08| 2028456591 | 102725282
9. 1 Wynik brutto (poz. 4-5) 436 629,02 0,00 -444 660,50 881 289,52
10. { Podatek dochodowy 195 493,00 0,00 12 069,00 183 424,00
Nadwyzka kosztow nad
11. | przychodami GZM z roku biezgcego -456 729,50 0,00 -456 729,50 0,00
(poz. 9-10)
12, ‘(’;’ggfkgf‘fg)" pozostalej dziatalnosci 697 865,52 0,00 0,00| 69786552

5. Kontrola losowo wybranych dowoddw dotyczacych :

1) przychodéw ze sprzedazy towarow, wyrobow, ustug, przychodow z operacji
finansowych oraz pozostatych przychoddw operacyjnych - za miesigc grudzien 2019r.,
2) kosztow dziatalnosci gospodarczej i operagji finansowych oraz pozostatych
kosztow operacyjnych za - miesigc grudzien 2019 roku,
3) strat nadzwyczajnych . - nie dotyczy,
4) zyskéw nadzwyczajnych - nie dotyczy
nie wykazata nieprawidiowosci i usterek
8. Na podstawie wynikéw kontroli pod wzgledem formalnym i rachunkowym Lustrator nie
wnosi uwag /wnosi uwagi / do rocznego sprawozdania finansowego sporzadzonego za rok
2019 w wersji przediozonej w kontekécie zgodnosci z obowigzujacymi przepisami.
7. Na tym protokét zakoriczono i po uprzednim odczytaniu przyjeto bez zastrzezen.

Zarzad Spotdzielni Lustrator
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