Protokol
z lustracji ustawowej Pracowniczej Spoldzielni Mieszkaniowej
»otella” w Tychach, ul. Hierowskiego 29

Tychy 2022



Informacje wstepne

. Lustracja przeprowadzona zostata na podstawie umowy z dnia 10.01.2022
roku zawarte] miedzy Zwiazkiem Rewizyjnym = Spoéidzielni
Mieszkaniowych RP w Warszawie, a Pracownicza Spoéldzielnia
Mieszkaniowa ,,Stella” w Tychach w sprawie przeprowadzenia lustracji
pelnej dzialalnosci Spoétdzielni za okres od 01.01.2018 roku do
31.12.2020 roku. Lustracja przeprowadzona zostata zgodnie z
obowigzujaca  ,Instrukcja o lustracji organizacji spotdzielczych”
zatwierdzong uchwatg ZO KRS nr 9/2010 z dnia 1.07.2010 roku.

. Na podstawie upowaznienia Zwiazku Rewizyjnego Spoéldzielni
Mieszkaniowych RP w Warszawie 2z dnia 19.01.2022 roku badania
wykonata i sporzadzita protokét lustrator: Krystyna Krzywda - nr
uprawnien 4120/98.

. Dane indentyfikacyjne Spotdzielni:

— numer statystyczny REGON — 003498437

— NIP : 646-001-16-23,

— Telefon—322183731;218 1590

. Badana Spéldzielnia  jest wpisana do rejestru  przedsiebiorcow
Krajowego Rejestru Sadowego prowadzonego w Sadzie Rejonowym
Katowice — Wschod w Katowicach, VIII Wydzial Gospodarczy
Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem 0000149331.

Informacja  odpowiadajgca  aktualnemu odpisowi z  Rejestru
Przedsiebiorcow wg stanu na dzien 23.02.2022 roku stanowi zalacznik nr
1 do protokolu lustracji.

W okresie objetym lustracjg do rejestru wprowadzano zmiany w zwigzku
z zaistnieniem zdarzen podlegajacych obowigzkowemu wpisowi do KRS:
1) wniosek Spdldzielni z dnia 27.06.2018 roku o wpis do rejestru
zmiany statutu na podstawie uchwaty nr 8/WZ/2018 Walnego
Zgromadzenia z dnia 20.06.2018 roku oraz wykreslenie zmarlego
czlonka Rady Nadzorczej i wpis czlonka wybranego uchwala nr
11/WZ/2018:
2) Postanowienie =~ Sadu Rejonowego Katowice — Wschod w
Katowicach VIII Wydziat Gospodarczy KRS z dnia 21.12.2018
roku sygn.. KA.VIII NS-REJ.KRS/021656/18/727 — wpisano w
Dziale 1 Rubryka 4 informacj¢ o zmianie statutu oraz w Dziale 2
Rubryka 2 — organ nadzoru — wykre§lono zmartego cztonka Rady
Nadzorczej, wpisano wybranego cztonka Rady Nadzorcze;j:



3) wniosek Spoéldzielni zgloszony w formie elektronicznej o
uzupelnienie Rubryki 2 — siedziba i adres podmiotu i wykre$lenie
cztonka Rady Nadzorczej:

4) Postanowienie Sadu Rejonowego Katowice — Wschdd w
Katowicach VIII Wydziat Gospodarczy KRS z dnia 20.08.2020
roku sygn.. KA.VIII NS-REJ.KRS/016919/20/274 — wpis adresu
strony internetowe] WWW.STELLA. TYCHY.PL — Dziatl 1 rubryka
2 oraz wykre$lenie cztonka Rady Nadzorczej — Dziat 2 Rubryka 2 —
Organ Nadzoru.

5) dokumenty finansowe zwigzane ze sprawozdaniami finansowymi
zostaly zgloszone do rejestracji droga elektroniczng i zostaly
zarejestrowane w Repozytorium Dokumentéw Finansowych, a w
rejestrze znajdujg si¢ wzmianki o ich zlozeniu, w tym za rok 2018
co do catosci dokumentow, a za lata 2019 i 2020 bez uchwal o
zatwierdzeniu  sprawozdan  finansowych, w zwigzku =z
niezwolywaniem Walnego Zgromadzenia w latach 2020 i 2021.

5. Lustracja objeto catoksztalt dziatalnosci Spoéldzielni za okres od
1.01.2018 roku do 31.12.2020 roku, a w tym nastepujace zagadnienia:

1) realizacja przez Spoéldzielni¢ wnioskow przedstawionych jej na
podstawie poprzedniej lustracji oraz zalecen przekazanych w
wyniku kontroli zewnetrznych przeprowadzonych przez podmioty
uprawnione.

2) zagadnienia organizacyjne Spoéldzielni — statut oraz normy
wewnetrzne o charakterze  regulaminowym,  organizacja
dziatalnosci organdéw samorzadowych Spoéldzielni, organizacja
shuzb etatowych, struktura organizacyjna Spoéldzielni, zatrudnienie
oraz sprawy pracownicze i wynagrodzen, funkcjonowanie systemu
kontroli gospodarczej i ochrony mienia, ochrona danych
osobowych, rozpatrywanie skarg 1 wnioskow, dziatalno$é
spoleczna o§wiatowa i kulturalna.

3) stan prawny gruntéw bedacych we wiladaniu Spéldzielni oraz
racjonalno$¢ ich wykorzystania.

4) sprawy czlonkowskie, tytuly prawne do lokali oraz dyspozycja
lokalami.

5) zagadnienia gospodarki zasobami mieszkaniowymi — stan
ilociowy, estetyczno — porzadkowy oraz techniczny zasoboéw
mieszkaniowych, koszty 1 przychody gospodarki zasobami
mieszkaniowymi oraz prawidtowo$¢ ustalania oplat za uzywanie
lokali, gospodarka lokalami uzytkowymi, terminowo$¢ wnoszenia
oplat przez uzytkownikéw lokali, ustugi komunalne oraz inne
uslugi zwigzane z eksploatacjg lokali.

6) zaspakajanie potrzeb technicznych nieruchomosci — nadzor
techniczny i ustalanie potrzeb technicznych nieruchomosci oraz
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kolejnosci ich zaspakajania, finansowanie robdt zwigzanych z
potrzebami technicznymi nieruchomosci, wykonawstwo robot
zwiazanych z potrzebami technicznymi nieruchomosci.

7) gospodarka finansowa Spoéidzielni — podstawy normatywne
gospodarki finansowej, efektywnos¢ gospodarki finansowe;j.

8) ocena realizacji przez Spdldzielni¢ niektérych obowigzkéw
wynikajacych z ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych.

Lustracje rozpoczgto w dniu 14.02.2022 roku.

Lustracje zakonczono w dniu 5.05.2022 roku.

8. Lustracja nie obejmowata badania  sprawozdan finansowych w
rozumieniu przepis6w art. 34 ust. 1 ustawy o rachunkowosci oraz
weryfikacji rozliczen kosztorysowych.

9. W trakcie trwania lustracji Zarzad pracowat w nastgpujacym sktadzie:

1) P. Tomasz Sowinski — Prezes Zarzadu

2) P. Beata Szumska — Wiceprezes Zarzadu

3) P. Andzelika Zawadzka — Cztonek Zarzadu — Glowna Ksiggowa
W okresie objetym badaniem sktad Zarzadu byt nastgpujacy:

1) P. Tomasz Sowinski — Prezes Zarzadu

2) P. Beata Szumska — Wiceprezes Zarzadu

3) P. Jadwiga Niespodzianska — Cztonek Zarzadu — Gtéwna

Ksiegowa.

.

10.Zakres lustracji, zestawienie dokumentéw niezbednych do badan oraz
sprawy organizacyjne zwigzane z przeprowadzeniem lustracji zostaty
omoéwione z Zarzadem na spotkaniu w dniu 16.02.2022 roku.
Rada Nadzorcza zostata poinformowana o rozpoczeciu lustracji oraz
prawach przystugujacych temu organowi do udzialu w czynno$ciach
lustracyjnych i wniesienia dodatkowych spraw do badah - za
posrednictwem Zarzadu, na posiedzeniu Prezydium Rady odbywanym w
dniu 21.02.2022 roku.

Rada Nadzorcza nie wniosta w powyzszym zakresie zadnych wnioskow.
11.W czasie trwania lustracji dokumenty dostarczali, udzielali informaciji i
wyjasénien cztonkowie Zarzadu i wyznaczeni przez Zarzad pracownicy.
12.Lustracje wpisano w dniu 14.02.2022 roku do prowadzonej ewidencji

kontroli zewnetrznych.

II.  Ustalenia lustracji

1. Poprzednia lustracja i kontrole zewngtrzne

1.1.

Pracownicza Spoétdzielnia Mieszkaniowa ,,Stella” przestrzega obowigzku
okre$lonego przepisami art. 91 wust.l ustawy Prawo spétdzielcze. Poprzednia
lustracja  pelna za okres od  01.01.2015 roku do 31.12.2017 roku,
przeprowadzona byta w dniach od 1.10. do 10.12.2018 roku. Ustalenia lustracji



podsumowal Zwigzek Rewizyjny ogdlnie pozytywng oceng dziatalno$ci
Spoldzielni w badanym okresie, ktérg przestal Spoildzielni w liscie
polustracyjnym z dnia 8.01.2019 roku, formutujac nast¢pujace wnioski:
1. Dokonaé aktualizacji regulaminow i dostosowania ich do obowiazujgcych
przepisOw prawa;
2. Scisle przestrzegaé przepiséw § 70 ust. 10 statutu, ktory okresla, iz
cztonek Zarzadu oraz cztonek Rady Nadzorczej nie moze by¢ cztonkiem
Komisji podczas obrad Walnego Zgromadzenia.

Whioski polustracyjne zostaly zrealizowane:

— w badanym okresie Spoéldzielnia zaktualizowala wewnetrzny system
normatywny, dostosowujac wymagajace zmian regulaminy do
znowelizowanego statutu — ustalenia w tym zakresie zawarto w czgsci 2
niniejszego protokotu;

— podczas obrad Walnego Zgromadzenia w roku 2018 i 2019 czlonkowie
Rady Nadzorczej nie uczestniczyli w pracach Komisji wybranych na
Walnym Zgromadzeniu; w roku 2020 Walne Zgromadzenie nie odbylo
sig.

1.2.

W okresie objetym badaniem lustracyjnym Spotdzielnia byta poddana kontroli
przeprowadzonej w dniach 8.04. do 18.04.2019 roku przez Zaktad Ubezpieczen
Spotecznych w zakresie prawidtowos$ci i rzetelnosci obliczania skladek na
ubezpieczenie spoleczne oraz innych skladek, zglaszanie do ubezpieczen
spolecznych i ubezpieczenia zdrowotnego; ustalanie uprawnien do $wiadczen z
ubezpieczen spotecznych i wyplacanie tych $wiadczen oraz dokonywanie
rozliczen z tego tytutu; wystawianie zaswiadczen lub zglaszanie danych dla
celow ubezpieczen spotecznych za okres od 1.01.2015 roku do 31..01.2019
roku.

Kontrola nie wykazala nieprawidlowosci, za wyjatkiem niezadeklarowania
przez Spoldzielni¢ skladek na Fundusz Pracy od oséb pelnigcych funkcje
cztonkow Rady Nadzorczej. Zdaniem kontrolujacego obowiazek taki wynikat z
przepisow art.104 oraz art. 107 ust. 1 ustawy z dnia 20.04.2004 roku o promocji
zatrudnienia i instytucjach rynku pracy — tekst jednolity Dz.U.2017 r. poz. 1065.
Laczna kwota niezadeklarowanych 1 niezaptaconych sktadek za okres 5 lat
wyniosta 2.472.92 zi.

Spotdzielnia nie odwotata si¢ od ustalen kontroli. Dokonano korekty deklaracji i
zaplaty zalegtych skiadek.

2.Zagadnienia organizacyjne Spoéldzielni

2.1  Statut oraz wewnetrzny system normatywny




Do dnia 21.12.2018 roku obowigzywat statut po zmianach uchwalonych przez
Walne Zgromadzenie w dniu 21.06.2013 roku uchwata nr 5/WZ/2013 wpisany
do KRS w dniu 18.07.2013 roku.

Najblizsze, po zmianie ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych z dnia
20.07.2017 roku, obradujace w dniu 20.06.2018 roku Walne Zgromadzenie
podjeto uchwate nr 8/WZ/2018 w sprawie zmiany statutu. Tym samym, W
wymaganym terminie, zrealizowany zostal obowigzek nalozony ta ustawg
dostosowania statutu do znowelizowanych przepisow ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych. Zmiana statutu wpisana zostata do KRS postanowieniem Sadu
Rejonowego Katowice — Wschod w Katowicach VIII Wydziat Gospodarczy
KRS z dnia 21.12.2018 roku.

Analiza znowelizowanego statutu nie nasungla uwag, co do zgodno$ci z
przepisami ustawy, jak réwniez, co do zakresu uregulowan.

7 delegacji przepisow statutu Spéldzielnia powinna posiadaé szczegolowe
unormowania wewnetrzne w formie regulaminéw w nastgpujacych sprawach:

— rozliczania kosztow inwestycji i ustalenia wartosci poczatkowej lokali,

~ szczegdlowego trybu i zasad przetargu na ustanowienie prawa odrgbne;
wilasno$ci lokalu lub jego sprzedazy,

— zasad i trybu wynajmowania lokali,

— trybu zwolywania posiedzen organéw Spotdzielni oraz sposobu i
warunkéw podejmowania uchwat przez te organy,

— wewnetrznej struktury Rady Nadzorczej, szczegétowego zakresu i
sposobu  dziatania trybu zwolywania posiedze, obradowania i
podejmowania uchwal oraz innych spraw organizacyjnych Rady,

— podzialu czynno$ci migdzy cztonkami Zarzadu, spraw zastrzezonych do
decyzji kolegialnych, trybu obradowania i podejmowania uchwal oraz
innych spraw organizacyjnych Zarzadu,

— trybu obradowania i podejmowania decyzji, szczegbtowych zasad pracy
Rady Osiedla,

— szczegOlowych zasad gospodarki finansowej, w tym zasad tworzenia i
gospodarowania §rodkami funduszy,

— szczegdlowych  zasad  ustalania  planu  kosztéw  zarzadzania
nieruchomos$ciami,

— rozliczania kosztow eksploatacji i utrzymania nieruchomosci oraz
ustalania oplat za uzywanie lokali.

Wymogi statutu w powyzszym zakresie zostaly speinione, bowiem, jak
ustalono, na wewnetrzny system normatywny Spoldzielni skladajg si¢ 24
regulaminy, w tym regulaminy wymagane na podstawie przepisow statutu oraz
regulaminy wymagane przepisami odrgbnych ustaw i wynikajace z potrzeb
organizacyjno-gospodarczych Spétdzielni.



Wykaz obowigzujacych w Spoéldzielni regulamindéw stanowi zalgeznik nr 2 do
protokohu lustracji.

W  badanym okresie znowelizowane zostaly nastepujagce unormowania
wewnetrzne:

1. Regulamin gospodarki finansowej PSM ,,Stella” — zmiana uchwala Rady
Nadzorczej nr 05/RN/2019 z dnia 25.03.2019 roku;

2. Regulamin porzadku domowego PSM ,,Stella” — zmiana uchwala Rady
Nadzorczej nr 17/RN/2018 z dnia 17.12.2018 roku;

3. Regulamin Zarzadu PSM ,,Stella” — zmiana uchwata Rady Nadzorczej nr
12/RN/2019 z dnia 27.05.2019 roku;

4. Regulamin rozliczania kosztow gospodarki zasobami mieszkaniowymi
oraz ustalania optat PDSM ,,Stella” — zmiana uchwaltg Rady Nadzorczej
nr 20/RN/2019 z dnia 25.11.2019 roku;

S. Regulamin przetargu ustnego nieograniczonego na zbycie lokalu

mieszkalnego w zasobach PSM ,Stella” — zmiana uchwalg Rady
Nadzorczej nr 7/RN/2020 z dnia 25.05.2020 rok;
6. Regulamin postgpowania windykacyjnego — zmiana uchwalg Rady

Nadzorczej nr 3/RN/2018 z dnia 26.03.2018 roku.

Tym samym, wniosek nr 1 z poprzedniej lustracji byt realizowany.

2.2
Dziatalnosé organdw Spotdzielni

Zgodnie z trescig § 64 statutu organami Spétdzielni sa:

1. Walne Zgromadzenie

2. Rada Nadzorcza

3. Zarzad

4, Zebrania grup cztonkow

5. Rady Osiedli
Dzialalnos¢ organéw Spéidzielni, w tryb zwolywania posiedzen oraz sposob i
warunki podejmowania uchwat reguluje statut i regulaminy tych organdéw.

Walne Zgromadzenie

Tryb zwolywania Walnego Zgromadzenia, zawiadamiania cztonkéw o czasie,
miejscu i porzgdku obrad, wnoszenia projektéw uchwat i poprawek do porzadku
obrad oraz sposéb i warunki podejmowania przez ten organ uchwat
szczegbOtowo okresla statut Spétdzielni ( §§ 64 — 73).

Unormowania te nie naruszajg przepiséw ustawowych w tym zakresie.

Statut Spétdzielni nie przewiduje mozliwosci podziatu Walnego Zgromadzenia
na czesci,

Zgodnie ze statutem Walne Zgromadzenie jest prowadzone przez wybierane z
grona czlonkow uczestniczacych w Walnym Zgromadzeniu, Prezydium w |
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sktadzie: przewodniczacy, zastgpca przewodniczacego, sekretarz i asesor, a
organami pomocniczymi Prezydium s3 komisje: mandatowo-wyborczo-
skrutacyjna i komisja wnioskowa. Zadania komisji szczegotowo okreSla statut.

Zgodnie z delegacja ustawowa z art. 38 § 2 Prawa spéldzielczego statut
rozszerza ustawowe uprawnienia Walnego Zgromadzenia o nastgpujace
uprawnienia:
— upowaznienie Zarzadu do dziatan majgcych na celu zatozenie zwiazku
spotdzielczego,
— uchwalanie regulaminu obrad Walnego Zgromadzenia i regulaminu Rady
Nadzorczej,
— decydowanie o wyodrebnieniu osiedli pod wzgledem organizacyjnym i
gospodarczym i uchwalenie zasad gospodarki finansowej tych osiedli,
— wybér i odwotywanie cztonkéw Rady Nadzorczej,
— podejmowanie uchwal o uczestniczeniu przez czlonkéw w kosztach
zwiazanych z dziatalnosci spofeczno— oswiatows i kulturaing prowadzong
przez Spoétdzielnie.

W okresie objetym lustracja Zarzad zwolat:
— obligatoryjne Walne Zgromadzenie sprawozdawcze za rok 2017 na dzien
20.06.2018 roku,
— obligatoryjne Walne Zgromadzenie sprawozdawcze za rok 2018 na dzief
26.06.2019 roku,

tj. z zachowaniem obowiazujacego terminu.

W roku 2020 Walne Zgromadzenie sprawozdawcze za rok 2019 nie zostato
zwolane w oparciu o tre$é art. 90 ustawy z dnia 31.03.2020 roku o zmianie
ustawy o szczegélnych rozwiazaniach zwiazanych z zapobieganiem,
przeciwdziataniem i zwalczaniem COVID-19, innych chor6b zakaznych oraz
wywolanych nimi sytuacjami kryzysowymi oraz niektérych innych ustaw (Dz.
U. z 2020 roku poz. 568, 695).

Zbadano cato$é¢ dokumentacji Walnych Zgromadzen odbytych w roku 2018 i
2019.

Walne Zeromadzenie odbyte w dniu 20.06.2018 roku

Cztonkowie zostali zawiadomieni o czasie, miejscu i porzadku obrad, stosownie
do wymogu statutowego, listami poleconymi za zwrotnym poswiadczeniem
odbioru wystanymi w dniach 23 i 24 05.2018 roku. Zamieszczono takze
ogloszenie o terminie i porzadku obrad w Biuletynie Pracowniczej Spotdzielni
Mieszkaniowej ,,STELLA” z maja 2018 roku.



Zawiadomienie zawierato informacj¢ o miejscu wylozenia do wgladu cztonkéw
sprawozdan i1 projektow uchwat. Dokumenty te zostaly takze udost¢pnione do
wgladu na stronie internetowej Spoidzielni www.stella.tychy.pl w zakladce
»Strefa cztonka PSM ,,Stella”/Dokumenty/Walne Zgromadzenie.

O terminie, miejscu i porzadku obrad powiadomiono pisemnie Krajowa Rade
Spétdzielcza 1 Zwigzek Rewizyjny.

Porzadek obrad zostal uzupelniony przez Zarzad, o czym czlonkowie
powiadomieni zostali dnia 4.06.2018 roku, a wylozone do wgladu materiaty
zostaty uzupetnione o dodatkowy projekt uchwaty.

Cztonkowie nie zgtosili wnioskéw i uwag do zaproponowanego porzadku obrad.
Walne Zgromadzenie zostalo przeprowadzone przez Prezydium Walnego
Zgromadzenia w skladzie zgodnym z przepisami statutu, przy wspotpracy z
wybrang Komisjg mandatowo-wyborczo-skrutacyjno-wnioskows.

W Walnym Zgromadzeniu uczestniczylo 71 cztonkéw i 1 petnomocnik cztonka
na 1 896 uprawnionych, co stanowilo 3,7 %.

Walne Zgromadzenie podj¢lo nastgpujace uchwaty:
1. Nr 1/WZ/2018 w sprawie przyjecia sprawozdania z dzialalnosci Rady
Nadzorczej za rok 2017,
2. Nr 2/WZ/2018 w sprawie zatwierdzenia sprawozdania Zarzadu za rok
2017 1 zalozen programowych,
3. Nr 3/WZ/2018 w sprawie zatwierdzenia sprawozdania finansowego za
rok 2017,
4. Nr 4/WZ/2018, 5/WZ/2018 i 6/WZ/2018 w sprawie udzielenia
absolutorium poszczegdlnym cztonkom Zarzadu,
Nr 7/WZ/2018 w sprawie oznaczenia najwyzszej sumy zobowigzan,
Nr 8/WZ/2018 w sprawie zmiany statutu,
7. Nr 9/WZ/218 w sprawie zbycia pomieszczenia gospodarczego przy ul.
Konfederatow Barskich 3,
8. Nr 10/WZ/2018 w sprawie zbycia najemcom nieruchomos$ci lokalowe;j
przy ul. Konfederatéw Barskich 1/120
9. Nr 11/WZ/2018 w sprawie wyboru cztonka Rady Nadzorczej w wyborach
uzupetniajgcych.

N

Uchwaly podejmowane byly po przedstawieniu przez Zarzad sprawozdan i
projektow uchwat oraz przeprowadzonej dyskus;ji.

Zarzad przedstawit takze informacj¢ dotyczaca realizacji wnioskow z lustracji za
okres 2012 — 2014.

Do komisji mandatowo-wyborczo-skrutacyjno-wnioskowej ztozono 4 wnioski,
ktére zostaly przekazane do rozpatrzenia i ewentualnej realizacji przez Zarzad
Spétdzielni.
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Walne Zeromadzenie odbyte w dniu 26.06.2019 roku

Zawiadomienia o czasie, miejscu i porzadku obrad zostaty wystane cztonkom w

dniu 6.05.2019 roku i zawieraty niezbedne informacje o miejscu wylozenia do

wgladu cztonkéw sprawozdan i projektéw uchwatl. Materialy te wylozone
zostaly w dniu 4.06.2019 roku w siedzibie Spotdzielni i udostgpnione na
stronie internetowej Spotdzielni.

Cztonkowie nie zglosili zadnych wnioskow w trybie art. 8 ust. 10, 11 i 12

ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych.

W Walnym Zgromadzeniu uczestniczylo 68 cztonkéw, na 1 921 uprawnionych,

co stanowito 3,5 %.

Sposéb przeprowadzenia obrad odpowiadat przepisom statutu.

Walne Zgromadzenie podjeto nastepujgce uchwaly:

1. Nr 1/WZ/2019 w sprawie przyjecia sprawozdania Rady Nadzorczej,

2. Nr 2/WZ//2019 w sprawie przyjecia sprawozdania Zarzadu za rok 2018 i
zalozen programowych,

3. Nr 3/WZ/219 w sprawie przyjecia sprawozdania finansowego za rok
2018,

4. Nr 4, 5 i 6/WZ/2019 w sprawie udzielenia absolutorium cztonkom

Zarzadu,

Nr 7/WZ/2019 w sprawie oznaczenia najwyzszej sumy zobowigzaf,

6. Nr 8/WZ/2019 w sprawie wyrazenia zgody na zbycie, w drodze przetargu,
nalezacego do Spoéidzielni lokalu mieszkalnego przy ul. Konfederatow
Barskich,

7. Nr 9/WZ/2019 w sprawie zbyci, w drodze przetargu, lokalu mieszkalnego
powstatego po przeksztalceniu lokalu uzytkowego przy ul. Honoraty 45,

8. Nr 10/WZ/2019 w sprawie zbycia w drodze przetargu lokalu
mieszkalnego powstalego po przeksztalceniu lokalu uzytkowego przy ul.
Rolnej 45,

9. Nr 11/WZ/2019 w sprawie przyjecia informacji o realizacji wnioskow
polustracyjnych z lustracji pelnej dziatalnosci Spotdzielni za lata 2015 —
2017.

wn

2 wnioski czlonka, dotyczace zmian zasad wynagradzania czlonkéw Rady
Nadzorczej i cztonkéw Zarzadu wymagajace rozszerzenia porzadku obrad nie
zostaly przyjete z przyczyn formalnych, jako nie ztozone w trybie wymaganym
przepisami § 69 ust. 5 statutu, przy czym wniosek o podj¢cie przez Walne
Zgromadzenie uchwaty w sprawie wysokosci wynagrodzenia czlonkéw Zarzadu
( w ramach uchwaty o zmianie statutu) byt sprzeczny z prawem.

Cztonkowie Zarzadu, stosownie do postanowien statutu w § 87 ust. 2, s3
zatrudnieni w Spétdzielni na podstawie przepiséw Kodeksu pracy. Na podstawie
przepiséw Kodeksu pracy, uprawnionym do ustalania warunkéw pracy 1 placy
pracownika jest pracodawca, a w przypadku cztonkéw Zarzadu, zatrudnionych
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w Spoéldzielni, w oparciu o przywotany przepis statutu, pracodawcg jest Rada
Nadzorcza.

Reasumujgc, badanie calosci dokumentacji Walnych Zgromadzen odbytych w
okresie objetym lustracjg nie nasuneto uwag, co do prawidlowosci ich zwotania
i przeprowadzenia, w szczegdlnosci:

— Walne Zgromadzenie w latach 2018 i 2019 zwolywane bylo z
zachowaniem obowigzujgcego terminu i w trybie zgodnym z trescig
przepiséw ustawowych i statutowych w tym zakresie;

— w trosce o zdrowie cztonkéw Spoétdzielni, w roku 2020 Zarzad podjat
decyzje o niezwolywaniu Walnego Zgromadzenia, przy wykorzystaniu
przywotanych wyzej przepiséw szczegoélnych, wprowadzonych w
zwigzku ze stanem zagrozenia epidemicznego; sporzadzone sprawozdanie
finansowe i sprawozdanie z dziatalnoSci Spéldzielni za rok 2019 zostato
przestane do Krajowego Rejestru Sadowego za pismem  z dnia
28.09.2020 roku;

— Walne Zgromadzenia obradowaly i podejmowaly uchwaly w trybie
okreslonym przepisami statutu, porzadek obrad byt zrealizowany w
calosci, nie wystapily przypadki rozszerzania porzadku obrad w sposéb
sprzeczny z prawem;

— podjete uchwaly nalezaty do wytacznej wtasciwosci tego organu,

— Zwotanie 1 przebieg Walnych Zgromadzen zostalo wilasciwie
udokumentowane, a dokumentacja jest uporzadkowana i kompletna.

Rada Nadzorcza

Dzialalnos¢ Rady Nadzorczej reguluja przepisy statutu (§§ 74 — 85) i § 70 ust.
27 - 30 oraz ,,Regulaminu Rady Nadzorczej” zatwierdzonego uchwata Zebrania
Przedstawicieli nr 6/ZP/2007 z dnia 29.06.2007 roku ze zmiang przyj¢ta
uchwatg Walnego Zgromadzenia nr 13/WZ/2011 z dnia 17.06.2011 roku.
Regulowany w/w unormowaniami tryb wyboru czlonkéw Rady Nadzorczej, jej
sktad i struktura, tryb obradowania i podejmowania uchwat, w stosunku do
ustalen poprzedniej lustracji, zmianom nie ulegt.

Zgodnie z nimi Rada Nadzorcza liczy nie wigcej niz 10 czlonkdw, wybieranych
przez Walne Zgromadzenie, przy zachowaniu zasady wyboru po dwoch
przedstawicieli z kazdego z pieciu osiedli (,,£-17, ,L-27, K7, ,H” i ,DMM”,
Zasada ta nie obowigzuje, w przypadku braku kandydatéw z danego osiedla oraz
przy wyborach uzupetniajacych.

W ramach nowelizacji statutu dokonanej w roku 2018, wprowadzono zmiany w
czgsci dotyczacej kompetencji Rady Nadzorczej dostosowujace te przepisy do
znowelizowanej w roku 2017 ustawy o spdtdzielniach mieszkaniowych. ,
Statut (§ 88) okresla zakres dziatania Rady Nadzorcze;j. o
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Zgodnie z jego trescia, do kompetencji Rady Nadzorczej naleza:

1. kompetencje okre$lone przepisami art. 46 § 1 ustawy Prawo spotdzielcze,

2. uchwalanie regulaminéw wewnetrznych w sprawach wyszczegdlnionych
w statucie,

3. wybor i odwotywanie cztonkow Zarzadu,

4. uchwalanie zasad wynagradzania oraz okreslenie = wysokosci
wynagrodzenia dla cztonkéw Zarzadu,

5. uczestniczenie w lustracji oraz nadzér nad wykonywaniem zalecen
polustracyjnych,

6. podejmowanie uchwal o ktorych mowa w art. 12 ust. 3 ustawy o
wiasnosci lokali, w zwigzku z art. 27 ust. 4 ustawy o spéidzielniach
mieszkaniowych,

7. wybér podmiotu uprawnionego do badania sprawozdania finansowego
Spotdzielni,

8. wyrazanie zgody na udzielenie przez Zarzad petnomocnictwa do
dokonywania czynno$ci zwigzanych z biezaca dzialalnoscia gospodarcza
Spotdzielni,

9. okre§lanie kryteriow organizacyjnych i finansowych dziatalnosci
polegajacej na budowaniu lub nabywaniu budynkéw,

10.wyrazanie zgody na zaciagniecie przez Zarzad kredytu lub pozyczki.

Zbadano calo$é dokumentacji pracy Rady Nadzorczej, w tym protokoty z obrad,
uchwaty, korespondencja.

W oparciu o przepis przywolanej wczeSniej ustawy o szczeg6lnych
rozwiazaniach zwigzanych z zapobieganiem, przeciwdziataniem i zwalczaniem
COVID-19, innych choréb zakaznych oraz wywotanych nimi sytuacjami
kryzysowymi oraz niektérych innych ustaw (art. 90a), po jej zmianie ustawg z
dnia 19.06.2020 roku, kadencja Rady Nadzorczej wybranej przez Walne
Zgromadzenie w dniu 21.06.2017 roku zostata przediuzona, w zwiazku z
nieodwolaniem stanu zagrozenia epidemicznego, umozliwiajagcym bezpieczne
zwolanie Walnego Zgromadzenia.

W okresie objetym badaniem nastapita zmiana w skladzie osobowym Rady
Nadzorczej z powodu wygasnigcia mandatu czlonka Rady Nadzorczej i
przeprowadzenia ~ wyboréw uzupetniajgcych na Walnym Zgromadzeniu
odbytym w dniu 20.06.2018 roku.

W latach 2018 — 2020 Rada Nadzorcza odbyla:
— wroku 2018 - 12 posiedzen i podjeta 18 uchwat,
—~ wroku 2019 - 12 posiedzen i podje¢ta 21 uchwat,
— wroku 2020 - 11 posiedzen i podjela 12 uchwat.

Rada Nadzorcza podjeta nastepujace uchwaly:
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1. Nr 1/RN/2018 z dnia 26.02.2018 roku w sprawie przyje¢cia anekséw do
umow o prace zawartych z cztonkami Zarzadu,

2. Nr 2/RN/2018 z dnia 26.03.2018 roku w sprawie przyjecia sprawozdania
Zarzadu z realizacji planu gospodarczo-finansowego za rok 2017,

3. Nr 3/RN/2018 z dnia 26.03.2018 roku w sprawie zatwierdzenia tekstu
jednolitego regulaminu post¢powania windykacyjnego w PSM ,,Stella” w
miejsce poprzednio obowigzujgcego regulaminu zatwierdzonego uchwatg
Rady Nadzorczej nr 14/RN/2014 z dnia 27.10.2014 roku,

4, Nr 4/RN/2018 z dnia 26.03.2018 roku w sprawie wyrazenia zgody na
rozwigzanie umowy o prac¢ z czlonkiem Zarzadu/Giéwna Ksiggows za
porozumieniem stron,

5. Nr 5/RN/2018 z dnia 23.04.2018 roku w sprawie przyjecia sprawozdania
Zarzadu z realizacji planu gospodarczo finansowego za I kwartat 2018
roku,

6. Nr 6 /RN/2018 z dnia 23.04.2018 roku w sprawie przyjecia protokotu
Komisji Rewizyjnej z przeprowadzonej analizy 1 weryfikacji
dokumentacji dotyczacej zasadnos$ci przeksiggowan,

7. Nr 7/RN/2018 z dnia 23.04.2018 roku w sprawie przyjecia sprawozdania
Komisji Rewizyjnej Rady Nadzorczej z Kkontroli wynagrodzen
wyplaconych organom statutowym w II p6troczu 2017 roku,

8. Nr 8/RN/2018 z dnia 23.04.2018 roku w sprawie zbadania sprawozdania
finansowego za 2017 rok i wniosku do Walnego Zgromadzenia o jego
zatwierdzenie,

9. Nr 9/RN/2018 z dnia 23.04.2018 roku w sprawie wyrazenia zgody na
zawarcie umowy o prac¢ z Czlonkiem Zarzagduw/Gtowng Ksiggowa,

10.Nr 16/RN/2018 z dnia 28.05.2018 roku w sprawie przyjecia
sprawozdania Komisji Rewizyjnej z przeprowadzonej analizy wkladow
budowlanych wg stanu na dzien 31.12.2017 roku,

11.Nr 11/RN/2018 z dnia 30.07.2018 roku w sprawie przyjecia sprawozdania
z realizacji planu gospodarczo finansowego za II kwartaty 2018 roku,

12.Nr 12/RN/2018 z dnia 30.07.2018 roku w sprawie przyznania premii
specjalnej dla czlonkdw Zarzadu,

13.Nr 13/RN/2018 z dnia 30.07.2018 roku w sprawie przyj¢cia
sprawozdania komisji Rewizyjnej w sprawie kontroli wynagrodzen
wyptaconych organom Spétdzielni w I pétroczu 2018 roku,

14.Nr 14/RN/2018 z dnia 29.10.2018 roku w sprawie przyjecia sprawozdania
Zarzadu z realizacji planu gospodarczo finansowego za III kwartaty 2018
roku,

15.Nr 15/RN/2018 z dnia 29.10.2018 roku w sprawie uchwalenia planu
gospodarczo finansowego na 2019 rok sktadajacego si¢ z planu kosztéw i
przychoddéw eksploatacji wraz ze stawkami oraz planu remontow,
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16.Nr 16/RN/2018 z dnia 26.11.2018 roku w sprawie przyjg¢cia sprawozdania
Komisji Rewizyjnej z kontroli wynagrodzen wyptaconych organom
statutowym w III kwartale 2018 roku,

17.Nr 17/RN/2018 z dnia 17.12.2018 roku w sprawie uchwalenia zmian do
regulaminu porzadku domowego w PSM ,,Stella”,

18.Nr 18/RN/2018 z dnia 17.12.2018 roku w sprawie przyznania premii
specjalnej (§wigtecznej) cztonkom Zarzadu,

19.Nr 1/RN/2019 z dnia 25.02.2019 roku w sprawie przyjgcia sprawozdania
z realizacji planu gospodarczo finansowego za 2018 rok,

20.Nr 2/RN/2019 z dnia 25.02.2019 roku w sprawie przyjecia sprawozdania
Komisji Rewizyjnej z kontroli wynagrodzen wyptaconych organom
statutowych w IV kwartale 2018 roku,

21.Nr 3/RN/2019 z dnia 25.02.2019 roku w sprawie przyje¢cia sprawozdania
Komisji Rewizyjnej z dziatalnosci w II pétroczu 2018 roku,

22 Nr 4/RN/2019 z dnia25.02.219 roku w sprawie zmian do Regulaminu
Rady Osiedla PSM ,,Stella”,

23.Nr 5/RN/2019 z dnia 25.03.2019 roku w sprawie zatwierdzenia
regulaminu okre$lajacego zasady gospodarki finansowej oraz zasady
tworzenia i gospodarowania funduszami,

24 Nr 6 /RN/2019 z dnia 25.03.2019 roku w sprawie przyjgcia sprawozdania
Komisji Rewizyjnej z analizy zadluzen z tytulu oplat za lokale
mieszkalne,

25 Nr 7/RN/2019 z dnia 25.03.2019 roku w sprawie przyjecia sprawozdania
Komisji Rewizyjnej z analizy zuzycia cieptej i zimnej wody w roku 2018,

26.Nr 8/RN/2019 z dnia 15.04.2019 roku w sprawie przyjecia sprawozdania
Zarzadu z realizacji planu gospodarki finansowej za I kwartat 2019 roku,

27 .Nr 9/RN/2019 z dnia 15.05.2019 roku w sprawie zbadania sprawozdania
finansowego za 2018 rok,

28 Nr 10/RN/2019 z dnial5.04.2019 roku w sprawie przyj¢cia sprawozdania
Komisji Rewizyjnej z kontroli wyptaty wynagrodzen organom
statutowym w IV kwartale 2018 roku,

29.Nr 11/RN/2019 z dnia 15.04.2019 roku w sprawie przyznania premii
specjalnej cztonkom Zarzadu,

30.Nr 12 /RN/2019 z dnia 27.05.2019 roku w sprawie przyjecia tekstu
jednolitego regulaminu Zarzadu,

31.Nr 13/RN/2019 z dnia 27.05.2019 w sprawie przyj¢cia analizy Komisji
Rewizyjnej remontéw w lokalach uzytkowych wykonanych w 2018 roku,

32.Nr 14 /RN/2019 z dnia 29.07.2019 roku w sprawie przyjecia
sprawozdania Zarzadu z realizacji planu gospodarczo finansowego za I
poétrocze 2019 roku,

33.Nr 15/RN/2019 z dnia 29.07.2019 roku w sprawie zatwierdzenia
regulaminu przetargu na pierwszefistwo ustanowienia tytutu prawnego do
lokalu mieszkalnego w zasobach PSM,
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34.Nr 16/RN/2019 z dnia z dnia 29.07.2019 roku w sprawie przyj¢cia
sprawozdania Komisji Rewizyjnej z kontroli wynagrodzen wyptaconych
organom statutowym w II kwartale 2019 roku,

35.Nr 17 /RN/2019 z dnia 30.09.2019 roku w sprawie przyznania premii
specjalnej cztonkom Zarzadu,

36.Nr 18 /RN/2019 z dnia 28.10.2019 roku w sprawie zatwierdzenia planu
gospodarczo finansowego na 2020 rok,

37.Nr 19 /RN/2019 z dnia z dnia 28.10.2019 roku w sprawie przyjecia
sprawozdania Komisji Rewizyjnej z kontroli wynagrodzen wyptaconych
organom statutowym w III kwartale 2019 roku,

38.Nr 20 /RN/2019 z dnia 25.11.2019 roku w sprawie zatwierdzenia aneksu
do regulaminu rozliczania kosztow  gospodarki  zasobami
mieszkaniowymi oraz ustalania optat w PSM ,,Stella”,

39.Nr 21/RN/2019 z dnia 16.12.2019 roku w prawie przyznania podwyzki
wynagrodzen czlonkom Zarzadu

40.Nr 1 /RN/2020 z dnia 24.02.2020 w prawie przyjecia sprawozdania
Komisji Rewizyjnej z kontroli wynagrodzenn wyplaconym organom
statutowym w IV kwartale 2019 roku,

41.Nr 2 /RN/2020 z dnia 27.04.2020 roku w sprawie przyjecia sprawozdania
Zarzadu z realizacji planu gospodarczo finansowego za rok 2019,

42.Nr 3/RN/2020 z dnia 27.04.2020 roku w sprawie zbadania sprawozdania
finansowego za rok 2019,

43.Nr 4/RN/2020 z dnia 27.04.2020 roku w sprawie przyj¢cia analizy
Komisji Rewizyjnej kosztéw centralnego ogrzewania za sezon 2018/2019,

44 Nr 5/RN/2020 z dnia 27.04.2020 roku w sprawie przyj¢cia sprawozdania
Komisji Rewizyjnej z kontroli wynagrodzen wyptaconych organom
statutowym w I kwartale 2020 roku,

45.Nr  6/RN/2020 z dnia 27.04.2020 roku w sprawie przyjecia
sprawozdania Komisji Rewizyjnej z dzialalno$ci za rok 2019,

46.Nr 7/RN/2020 z dnia 25.05.2020 w sprawie zatwierdzenia regulaminu
przetargu na pierwszenstwo ustanowienia tytutu prawnego do lokalu
mieszkalnego w zasobach PSM ,,Stella”,

47 Nr 8/RN/2020 z dnia 28.07.2020 roku w sprawie przyjecia sprawozdania
z realizacji planu gospodarczo finansowego za I pétrocze 2020 roku,

48.Nr 9/RN/2020 z dnia 28.07.2020 roku w sprawie przyjecia sprawozdania
Komisji Rewizyjnej z kontroli wynagrodzen wyptaconych organom
statutowym w II kwartale 2020 roku,

49 Nr 10/RN/2020 z dnia 31.08.2020 roku w sprawie przyjgcia
sprawozdania Komisji Rewizyjnej z kontroli realizacji uchwal Walnego
Zgromadzenia odbytego w 2019 roku,

50.Nr 11 /RN/2020 z dnia 28.09.2020 roku w sprawie przyjecia protokotu
Komisji Rewizyjnej w sprawie analizy zadluzen z tytulu oplat za lokale
mieszkalne oraz sposobéw windykacji w I pétroczu 2020 roku, . r
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51.Nr 12/RN/2020 z dnia 23.10.2020 roku w sprawie zatwierdzenia planu
gospodarczo finansowego na rok 2021.

Na posiedzeniach Rada Nadzorcza zajmowala si¢ takze:

— rozpatrywaniem informacji Zarzadu o stanie zaleglo$ci w optatach za
uzywanie lokali i prowadzonych dziataniach windykacyjnych, decyzjach
o skierowaniu spraw na droge postepowania sagdowego, powolywaniu
komisji  przetargowych i innych sprawach zwigzanych z biezaca
dziatalno$cig Spotdzielni,

— rozpatrywaniem spraw wniesionych przez mieszkancéw bezposrednio do
Rady Nadzorczej oraz w ramach odwotania od decyzji Zarzadu,

— omawianiem informacji z przebiegu dyzuréw petnionych przez cztonkow
Rady Nadzorczej w celu przyjmowania skarg i wnioskéw ustnych,

— analizg sprawozdan z dziatalnosci Rad Osiedli,

— omawianiem spraw zwigzanych z organizacja Walnego Zgromadzenia,

— rozpatrywaniem wnioskéw ztozonych na Walnym Zgromadzeniu w
sprawach nalezacych do kompetencji Rady Nadzorczej,

— przygotowaniem i zatwierdzaniem planéw pracy Rady Nadzorczej i
Komisji Rewizyjnej,

~ rozpatrywaniem wnioskéw Zarzadu o przediuzenie uméw statych
zawartych z wykonawcami ustug i robot.

W ramach wykonywania regulaminowych zadan Rady Nadzorczej, jej
cztonkowie  pemili w wyznaczonych dniach dyzury, podczas ktorych
przyjmowali i rozpatrywali ustne skargi i wnioski czlonkéw oraz brali udziat w
rozstrzyganiu spor6w sasiedzkich.

W ramach kontroli wstepnej czlonkowie Rady Nadzorczej uczestniczyli w
organizowanych przez Spotdzielni¢ przetargach w charakterze obserwatorow.

Organem pomocniczym Rady Nadzorczej jest Komisja Rewizyjna.

Zakres zadan i tryb dziatania Komisji Rewizyjnej, bez zmian w stosunku do
ustaleri poprzedniej lustracji okre$la ,,Regulamin Komisji Rady Nadzorczej PSM
,Stella”.

Na powyzszej podstawie, do zadan Komisji Rewizyjnej nalezy przeprowadzanie
okresowych kontroli i analiz realizacji planéw gospodarczo — finansowych,
prawidlowosci prowadzenia gospodarki finansowej i rachunkowosci, sytuacji
finansowej Spoidzielni oraz badanie rocznych sprawozdan finansowych.

Na podstawie badania dokumentacji pracy Komisji Rewizyjnej Rady
Nadzorczej ustalono, ze pracowala ona w oparciu o zatwierdzane przez Radg
Nadzorczg plany pracy i polecenia Rady Nadzorczej.
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W latach 2018 — 2020 Komisja Rewizyjna przeprowadzita nastgpujace kontrole
1 analizy:

w dniach 14 1 15.05.2018 roku — analize wkiadéw budowlanych wg stanu
na dzien 31.12.20017 roku,

w dniu 16.04.2018 roku — kontrole wynagrodzen wyptaconych organom
statutowym w II pdtroczu 2017 roku ( Rada Nadzorcza i Rady Osiedli)

w dniu 18.07.2018 roku — kontrol¢ wynagrodzen wyptaconych organom
statutowym w I po6troczu 2018 roku ( Rada Nadzorcza i Rady Osiedli)

w dniu 25.02.2019 roku — analize¢ zadluzen w optatach za lokale
mieszkalne wg stanu na dzien 31.12.2018 roku,

w dniach 11 i 18.02.2019 roku — kontrole wynagrodzen wyptaconych
organom statutowym w IV kwartale 2018 roku ( Rada Nadzorcza i Rady
Osiedli)

w dniach 4 i 8.04.2019 roku — kontrole wynagrodzen wyptaconych
organom statutowym w I kwartale 2019 roku ( Rada Nadzorcza i Rady
Osiedli),

w dniu 8.04.2019 roku — badanie rocznego sprawozdania finansowego za
rok 2018,

w dniach 14 i 15.05.2019 roku — analize przeprowadzonych prac
remontowych w lokalach uzytkowych,

w dniach 15 i 16.07.2019 roku — kontrole wynagrodzen wyptaconych
organom statutowym w II kwartale 2019 roku ( cztonkom Rady
Nadzorczej i cztonkom Rad Osiedli),

w dniach 12 i 14.02.2020 roku — kontrole wynagrodzen wyptaconych
organom statutowym w IV kwartale 2019 roku ( Rada Nadzorcza 1 Rady
Osiedli),

w dniu 6.04.2020 roku — analiz¢ kosztéw centralnego ogrzewania za
sezon grzewczy 2018/2019,

w dniu 8.04.2020 roku — kontrol¢ wynagrodzen wyptaconych organom
statutowym w I kwartale 2020 roku ( Rada Nadzorcza i Rady Osiedli),

w dniach 6 i 8.04.2020 roku — badanie rocznego sprawozdania
finansowego za rok 2019,

w dniu 10.08.2020 roku — Kkontrole realizacji uchwal Walnego
Zgromadzenia z 2019 roku,

w dniach 6 i 7.09.2020 roku — analiz¢ zadluzen z tytutu oplat za lokale
mieszkalne oraz sposobdw ich windykacji za I potrocze 2020 roku.

Whioski i opinie Komisji Rewizyjnej byly uwzgledniane przez Radg¢ Nadzorcza
przy podejmowaniu uchwat.

Zgodnie z treScig § 85 ust. 2 statutu Spétdzielni czlonkom Rady Nadzorczej
przyshuguje wynagrodzenie wyptacane w formie miesigcznego ryczaltu, pod
warunkiem udzialu czlonka Rady przynajmniej w jednym posiedzeniu w
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miesiacu. Wynagrodzenie to wynosi od 20% do 45% minimalnego
wynagrodzenia o ktérym mowa w ustawie o minimalnym wynagrodzeniu za
prace, w zalezno$ci od funkcji pelnionej w organie.

Roczny koszt poniesiony przez Spoldzielni¢ na wynagrodzenia Rady
Nadzorczej wyniost:

— zarok 2018 - 70.802,31 zt
— zarok 2019 - 77.319,72 z1
— arok 2020 - 71.838,57 zt

Badanie list wyplat wynagrodzefi w konfrontacji z listami obecnosci na
posiedzeniach za rok 2019, potwierdzito ustalenia Komisji Rewizyjnej w tym
zakresie, tj. prawidtowos¢ i zgodno$¢ z przepisami statutu dokonanych wyptat.

Reasumujac, badanie dokumentacji zwiazanej z dziatalno$cig Rady Nadzorczej
nie wykazato nieprawidtowosci w funkcjonowaniu tego organu, ktéry nalezycie
spelniat swa nadzorcza, kontrolng i normotworcza funkcjg i obradowat w trybie
i z czestotliwoscia okreslona przepisami regulaminu.

Nie wystapily takze przypadki wkraczania przez Rade Nadzorcza w statutowe
kompetencje innych organéw Spotdzielni.

Zarzgd Spoldzielni

Dziatalno$é Zarzadu uregulowana zostala przepisami:
- statutu w §§ 86 — 91,
- Regulaminu Zarzadu zmienionego w badanym okresic uchwatg Rady
Nadzorczej nr 12/RN/2019 z dnia 27.05.2019 roku,
- regulaminu organizacyjnego.

Statut Spotdzielni okresla sklad i zakres kompetencji Zarzadu, a Regulamin
Zarzgdu podziat zadaf pomiedzy cztonkami Zarzadu, sprawy zastrzezone do
decyzji kolegialnych, tryb obradowania i podejmowania uchwat oraz inne
sprawy organizacyjne Zatrzadu.

Zgodnie z tymi przepisami:

— Zarzad sktada sig¢ z 3 0séb (Prezes, Wiceprezes, Czlonek Zarzadu),

— do kompetencji Zarzadu, jako organu wykonawczego nalezy prowadzenie
gospodarki Spotdzielni w ramach uchwalonych planéw gospodarczych i
podejmowanie wszelkich, zwiazanych z tym decyzji, nie zastrzezonych
do kompetencji innych organéw Spotdzielni,

— do kompetencji Zarzadu w sprawach cztonkowsko - mieszkaniowych
nalezy podejmowanie decyzji w sprawach przyjecia cztonk6w, zawierania
uméw o budowe lokali, zawierania uméw o ustanowienie praw do lokali,
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podejmowanie uchwat w sprawie okre§lenia przedmiotu odrebnej
wlasnosci lokali i decyzji z tym zwigzanych.

Przepisy regulaminu Zarzadu wymagaja decyzji kolegialnych ~ w sprawach
zawierania umoéw, ktérych warto§é przekracza 40.000,00 zt, nabycia i zbycia
srodkéw trwalych, ktorych zbycie lub nabycie nie jest zastrzezone dla innych
organdw Spotdzielni, spisania w koszty niesciggalnych nalezno$ci oraz w
innych sprawach uznanych przez Zarzad za wymagajace decyzji kolegialnych,
podjetych w formie uchwat.

Ustalen w zakresie dzialalno$ci Zarzadu i przestrzegania przez ten organ wyzej
przywolanych przepiséw dokonano na podstawie badania catosci dokumentacji
pracy Zarzadu.

W okresie objetym lustracja Zarzad odbyt tacznie 115 posiedzen, na ktérych
podjal tacznie 149 uchwat, w tym w roku 2018 — 34 posiedzenia i 40 uchwal, w
roku 2019 — 37 posiedzen i 64 uchwaly, w roku 2020 - 44 posiedzenia i 45
uchwat.

Dane te wskazujg, ze Zarzad przestrzegat regulaminowego wymogu odbywania
posiedzen w miar¢ potrzeb, nie rzadziej jednak niz raz na dwa tygodnie.

Na posiedzeniach Zarzad zajmowal sie sprawami czlonkowskimi,
pracowniczymi, sprawami zwigzanymi z opracowywaniem 1i realizacjg planéw
gospodarczo — finansowych, ustalaniem potrzeb remontowych w zasobach
Spotdzielni, biezacg analizg kosztéw, przychodéw i wynikéw finansowych,
rozpatrywaniem wnioskow pracownikéw dotyczacych biezacej realizacji zadan
oraz rozpatrywaniem wnioskow, skarg i prosb czlonkéw, uzytkownikdéw lokali
w zasobach Spéldzielni, rozpatrywaniem wnioskow i uwag zapisanych w
protokotach z posiedzen Rad Osiedli i kierowaniem ich do realizacji.

Wnioski wnoszone przez pracownikéw dotyczyty np.:

— zakupow materialdéw na potrzeby dziatu technicznego i  gospodarki

zasobami mieszkaniowymi,

— zlecenia wykonania okres$lonych prac,

— przyznania pracownikom premii,

— wykonania prac konserwatorskich po zgtoszeniu usterek,

— zawarcia umowy ubezpieczenia,

— wyptaty $rodkéw z ZFSS,

— delegowania pracownikow na szkolenie,

— kierowania spraw na droge postepowania sadowego,

— ujecia w planie remontéw okreslonych prac,

— powolania komisji przetargowych,

— wyrazenie Zgody na pokrycie szkody z polisy Spéidzielni. o
Wnioski wnoszone cztonkéw dotyczyty migdzy innymi: L ] ﬁ/ ._

L
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— wstrzymania egzekucji komorniczej,

— zwrotu udziatu cztonkowskiego,

— wyrazenia zgody na splat¢ zadtuzenia w ratach,

— wyrazenia zgody na montaz domofonéw z funduszu remontowego,

— wyrazenia zgody na odplatne Kkorzystanie z dodatkowego boksu
piwnicznego,

— wyrazenia zgody na wycinke drzew.

W protokotach z posiedzeni Zarzadu zapisano rozstrzygnigeia — dotyczace
wniesionych jednostkowych spraw w liczbie 646 w roku 2018, 581 w roku 2019
i 569 w roku 2020.
Decyzje w formie uchwat Zarzad podejmowat migdzy innymi w sprawach:
— przyjecia w poczet cztonkdow,
— ustanawiania praw do lokali,
— zawierania uméw najmu lokali uzytkowych,
— zawierania uméw o ustugi i roboty,
— zbycia pomieszczenia gospodarczego,
— powotania komisji inwentaryzacyjnej,
— powotania komisji przetargowej,
— zatwierdzania zmiany stawek optat za lokale mieszkalne po zatwierdzeniu
przez Rade Nadzorcza planéw gospodarczo — finansowych,
— przyjecia sprawozdan z realizacji planéw do przedstawienia Radzie
Nadzorczej,
— spisania nalezno$ci niesciagalnych w pozostate koszty operacyjne,
— zwolania Walnego Zgromadzenia.

Czionkowie Zarzadu uczestniczyli w posiedzeniach Rady Nadzorczej i
obradach Walnego Zgromadzenia skfadajac  sprawozdania, informacje i
wyjasnienia. Na zaproszenie Rad Osiedli cztonkowie Zarzadu uczestniczyli
takze w niektérych posiedzeniach tych organow.
W calym badanym okresie Zarzad pracowat w  skladzie trzyosobowym
zgodnym ze statutem, w tym:

— Prezes Zarzadu

— Wiceprezes Zarzadu

— Czlonek Zarzagdu — Gtéwna Ksiggowa.

Podzial zadan miedzy czlonkami Zarzadu odpowiadal przepisom regulaminu
Zarzadu oraz regulaminu organizacyjnego i byl nastgpujacy:

1. Prezes Zarzadu wykonywal zadania polegajace na konsultowaniu z
pozostalymi cztonkami Zarzadu sposobu wykonania biezgcych zadar,
koordynowaniu przygotowania projektow planéw gospodarczo —
finansowych, nadzorze nad kadrami i sprawami ptacowymi, kontroli i
nadzorze nad realizacja zadan przez poszczegdlne komorki
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organizacyjne i wykonywaniem uchwal organéw Spétdzielni oraz
przestrzeganiem obowigzujacych przepiséw, przyjmowaniu skarg na
dziatalno$é poszczegdlnych komoérek organizacyjnych Spoétdzielni oraz
nadzorze nad wykonywaniem zadan przez bezposrednio podlegajace
mu komdrki organizacyjne realizujagce zadania z zakresu obslugi
prawnej, spraw organizacyjnych, obstugi organéw Spéldzielni,
bezpieczenstwa i higieny pracy, administracyjno — gospodarczych i
cztonkowsko — mieszkaniowych

2. Wiceprezes Zarzadu ds. Technicznych nadzorowatl sprawy techniczne
zwigzane eksploatacjg i remontami oraz sprawy ekonomiczne.

3. Czlonek Zarzadu - Glowny Ksiggowy nadzorowal prowadzenie
rachunkowosci, spraw finansowych i rozliczefi oraz opracowywanie
planéw rzeczowo — finansowych i sprawozdawczosci.

Poczynione ustalenia wykazaly, ze Zarzad zajmowatl si¢ catoksztaltem spraw
zwigzanych z dziatalnoscig Spoétdzielni i w tym zakresie podejmowal uchwaty i
decyzje nie zastrzezone przepisami do kompetencji innych organow.

Stosownie do regulaminowego obowigzku, posiedzenia Zarzadu zostaly
udokumentowane protokotami podpisanymi przez czlonkéw Zarzadu.
Dokumentacja pracy Zarzadu jest kompletna i prawidlowo przechowywana.

Na podstawie przeprowadzonych badafi, lustracja uwag i zastrzezen do pracy
Zarzagdu nie wnosi.

Zebrania grup cziionkow

Zebrania grup cztonkow sg organem statutowym Spoétdzielni powotanym w celu
wyboru Rad Osiedli na czteroletnig kadencje.
Zgodnie z przepisami statutu, Zarzad ma obowigzek zwola¢ Zebrania grup
cztonkdw najpdzniej na miesigc przed uptywem kadencji Rady Osiedla.
W Zebraniach grup cztonkéw uczestnicza czlonkowie zamieszkali w zasobach
Spotdzielni w osiedlach:
1. Osiedle ,t-17” (ul. Kopernika 34 — 38, 44 — 46, 48 — 54, 56 — 60);
2. Osiedle ,,£.-2” (ul. Rolna 5-13, 15— 19, 21 — 27,33 — 39,41 — 43, 45 - 49,
51-53,28,30—34,36—42,44 - 50, 52 - 56, 58 — 60);
3. Osiedle ,,K” (ul. Konecznego 16 — 18, Konfederatow Barskich 1 —3, 5 —
15,17 —-19,2 -8, 10 —24);
4. Osiedle ,,H” (ul. Honoraty 41 — 45, 47 — 53, 55 — 57, 59 — 65, Kopernika
14— 18, 20 — 26, Zwakowska 7 — 11);
5. Osiedle ,,DMM?” ( ul. Hierowskiego 23 — 25, 27, 29, 31, 33 —35);
W okresie objetym lustracjg Zebrania grup czlonkéw nie by}y zwolywane ,
poniewaz czteroletnia kadencja Rad Osiedli wybranych w roku 2017 uptyneta w
listopadzie 2021 roku. .
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Rady Osiedli

Statut (§§ 97 — 100) przyznaje Radom Osiedli nastgpujace uprawnienia:

1) kierowanie do Rady Nadzorczej i Zarzadu wnioskéw do rocznych planow
gospodarczo finansowych,

2) wytyczanie kierunkéw i koordynowanie dziatalnosci spoteczno —
kulturalnej w Osiedlach,

3) organizowanie akcji spolecznych w celu podniesienia estetyki Osiedla i
poprawy warunkdéw bytowych mieszkancow,

4) wystepowanie z wnioskami dotyczacymi utworzenia na terenie osiedla
placowek gospodarczych i socjalnych,

5) krzewienie kultury wspotzycia spotecznego i propagowanie poszanowania
mienia spolecznego oraz organizowanie rozjemstwa,

6) rozpatrywanie i opiniowanie wnioskéw zgtaszanych przez cztonkéw oraz
skarg na funkcjonowanie Osiedla,

7) udzial w przetargach na roboty remontowe,

8) udziat w przegladach technicznych i utrzymania czystosci oraz w
odbiorach robét remontowych,

9) opiniowanie wnioskéw dotyczacych zmiany funkcji lokali uzytkowych,

10) zglaszanie wnioskow w sprawie funkcjonowania osiedla.

Regulamin Rady Osiedla zatwierdzony uchwatg Rady Nadzorczej nr 4/2019 z
dnia 25.02.2019 roku okresla organizacje pracy tego organu oraz zakres
dziatania, uszczegélowiony o procedury wykonywania tzw. odbioréw
spolecznych robét remontowych przez Rady Osiedla oraz zasady uczestnictwa
czlonkéw Rad Osiedli w przetargach, podczas gdy statut upowaznia tylko do
okre$lenia w regulaminie sposobu obradowania i podejmowania decyzji przez
ten organ.

W okresie objetym badaniem lustracyjnym  funkcjonowaty wybrane w roku
2017 Rady Osiedli ,,£-17, ,£-27, K", ,H”1,,DMM” .

Ustalen, co do funkcjonowania Rad Osiedli i realizowania przez te organy ich
statutowych zadan, dokonano na przykladzie dokumentacji pracy Rady Osiedla
L —2” zarok 2019 i 2020 oraz Rady Osiedla ,,K” za rok 2020.

Dokumentacja ta obejmowata protokoty z posiedzen, korespondencjg z
Zarzadem Spotdzielni  (wnioski do Zarzadu, odpowiedzi na wnioski),
zawiadomienia o terminach przegladéw, kontroli, odbioréw i przetargow,
notatki stuzbowe z przeprowadzanych kontroli, inne).
Rada Osiedla ,,£.-2”odbyla :

— wroku 2019 - 12 protokotowanych posiedzen,

— w roku 2020 — 10 protokotowanych posiedzen
Rada Osiedla ,,K” w roku 2020 odbyta 11 protokotowanych posiedzen.
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Na posiedzeniach Rady Osiedla zajmowaly si¢ sprawami zwigzanymi z
eksploatacjg i technicznym utrzymaniem zasobow w Osiedlu, kierujgc do
Zarzadu wnioski i uwagi dotyczace miedzy innymi: jakos$ci utrzymania
czystosci klatek schodowych i otoczenia budynkéw, realizacji ushugi wywozu
odpaddéw, urzadzenia parkingdw, sposobu i terminu koszenia trawy, wykonania
okre$§lonych remontéw, tresci informacji wywieszanych na klatkach
schodowych budynkéw, sposobu finansowania kosztow utrzymania w podziale
na osiedla, inne.

O sposobie realizacji wnioskéw Zarzad zawiadamiat Rady pisemnie.
Przedstawiciele Rad Osiedla uczestniczyli w kontrolach i przegladach osiedli,
przetargach w sprawie wyboru wykonawcoéw robdt remontowych, odbiorach
tzw. spotecznych wykonanych remontow.

Jak wynika z tre§ci badanych dokumentéw, Rady Osiedla realizowaty tylko
czg$¢ zadan natozonych na ten organ przepisami statutu, z tendencjg do
wkraczania w kompetencje wykonawcze Zarzadu i kontrolne Rady Nadzorczej,
nie zajmujac si¢ sprawami z punktow 2, 3, 4 i 5 swych statutowych zadan.

Na podstawie przepisow statutu (§ 100 ust. 3) czlonkowie Rady Osiedla
otrzymujg wynagrodzenie w formie miesi¢cznego ryczaltu w wysokosci od 9%
do 12% minimalnego wynagrodzenia za prace, o ktérym mowa w ustawie z dnia
10.10.2002 roku o minimalnym wynagrodzeniu za prace.

Koszty funkcjonowania Rad Osiedla w badanym okresie wyniosty:

— wroku 2018 - 40.940,00 zt
— wroku 2019 - 42.502,50 zt
— wroku 2020 - 31.148,00 zt

2.3 Organizacja sluzb etatowych, struktura organizacyjna Spoéldzielni,
zatrudnienie oraz sprawy pracownicze i wynagrodzen, funkcjonowanie
systemu kontroli gospodarczej i ochrony mienia, rozpatrywanie skarg i
wnioskow, dzialalnosé¢ spoleczna oswiatowa i kulturaina.

2.3.1. Organizacja stuzb etatowych, struktura organizacyina Spoéldzielni.
zatrudnienie oraz sprawy pracownicze i wynagrodzen

Organizacja stuzb etatowych i struktura organizacyjna Spéldzielni, w stosunku
do ustalen poprzedniej lustracji zmianom nie ulegly

Nadal obowigzujaca struktura organizacyjna przewiduje zatrudnienie na
poziomie 12 etatow na stanowiskach nierobotniczych, zorganizowanych w
podziale na 3 piony organizacyjne podlegle poszczegdlnym cztonkom Zarzadu:

Prezesowi Zarzadu — Kierownikowi Spétdzielni - 1 etat, ktéremu podlegajq
- Stanowisko ds. obstugi biurowej i archiwizacji - 1 etat L
- Stanowisko ds. cztonkowskich i zasobow - 1 etat L L \

g
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Wiceprezesowi Zarzadu — Z-ca Kierownika Spotdzielni
ds. Technicznych - 1 etat, ktéremu podlegaja:
- Stanowisko ds. techniczno — eksploatacyjnych i rozliczen mediow - 1 etat
- Stanowisko ds. Technicznych - 1 etat
Inspektor nadzoru budowlanego - 1 etat
Czlonkowi Zarzadu — Gléwnemu Ksiggowemu - 1 etat, ktéremu podlegaja:
- Stanowisko ds. ksiggowych - 2 etaty
- Stanowisko ds. czynszow - 1 etat
- Stanowisko ds. windykacji i obstugi kasy - 1 etat.
Regulamin organizacyjny okre§la zakresy zadai poszczegolnych pionow i
komoérek organizacyjnych.

Zatrudnienie zrealizowane w badanym okresie, zrealizowane wynagrodzenia i
przecietne miesieczne wynagrodzenie pracownikéw Spétdzielni prezentuje
tabela nr 4 stanowigca zalgcznik nr 3 do protokolu lustracji.

Zatrudnienie w calym badanym okresie wynosilo niezmiennie 12 o0sob
zatrudnionych na stanowiskach nierobotniczych i bylo zgodne ze strukturg
organizacyjna.

Dane dotyczace planowanego i zrealizowanego osobowego i bezosobowego
funduszu ptac przedstawia ponizsze zestawienie

Osobowy Osobowy Bezosobowy Bezosobowy
Rok | fundusz plac fundusz plac % | fundusz plac | fundusz plac %
planowany zrealizowany planowany zrealizowany
w zl w zl wzl w zk
2018 845.000,00 844.226,07 99,9 179.000,00 163.001,27 91,1
2019 912.000,00 860.423,03 94,3 187.000,00 177.571,11 94,9
2020 960.000,00 897.706,50 93,5 | 190.000,00 145.702,54 76,7
Zatem Spoéldzielnia realizowala zaplanowany fundusz wynagrodzen z

zachowaniem dyscypliny finansowe;.

Prawidlowo$é prowadzenia dokumentacji pracowniczej sprawdzono — na
podstawie badania akt osobowych pracownikéw zatrudnionych na
nastepujacych stanowiskach:

1) Prezes Zarzadu

2) Referent ds. czynszow

3) Specjalista ds. Ksiggowosci

4) Referent ds. Technicznych
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W okresie objetym lustracja, weszla w zycie, z dniem 1.01.2019 roku, zmiana
przepisow dotyczacych sposobu prowadzenia dokumentacji pracowniczej na
podstawie rozporzadzenia Ministra Rodziny, Pracy i1 Polityki Spolecznej z dnia
10.12.2018 roku.

Spétdzielnia pozostata przy papierowej formie prowadzenia akt osobowych,
ktore uzupelnita o c¢ze¢§¢ D, przeznaczong na dokumenty zwigzane z
odpowiedzialno$cig porzgdkowa pracownika i nalozonymi na niego karami.

W czgéci ,,A” znajduja si¢ dokumenty zwigzane z ubieganiem pracownika o
prace w postaci kopii zaswiadczeni potwierdzonych za zgodnos$¢ z oryginatem.
W czesei ,,B” gromadzone sa dokumenty zwiazane ze stosunkiem pracy, czgs$¢
,,C” przeznaczona jest na dokumenty zwigzane z rozwigzaniem stosunku pracy.
Dokumenty w aktach osobowych sg utozone chronologicznie i ponumerowane.
W czesci ,B” znajdujg sie wszystkie wymagane wyzej przywolanymi
przepisami dokumenty, w tym umowy o prace, zakresy czynno$ci, dokumenty
zwigzane ze zmianami warunkow pracy lub placy, o§wiadczenia o zgodzie na
przetwarzanie danych osobowych, potwierdzenia zapoznania si¢ pracownika z
treScig regulaminu pracy, regulaminu wynagradzania, przepisami z zakresu bhp
potwierdzenia poinformowania pracownika o warunkach zatrudnienia, ryzyku
zawodowym wigzacym si¢ z wykonywana pracg i zasadach ochrony przed
zagrozeniami, obowiazujacym w Spoétdzielni czasie pracy, skierowania na
badania lekarskie i orzeczenia lekarskie z wstepnych i okresowych badan oraz
inne dokumenty zwigzane ze stosunkiem pracy, jak za$wiadczenia o
ukonczonych  szkoleniach  podnoszacych  kwalifikacje =~ zawodowe,
korespondencja.

W formie elektronicznej, w programie Symfonia -. Kadry, Place ZUS
prowadzona jest ewidencja czasu pracy oraz ewidencja ptac.

W obrebie stosunkdw pracy, w Spéldzielni obowiazuja:

— Regulamin pracy Pracowniczej Spéidzielni Mieszkaniowej ,,STELLA”
uchwalony przez Zarzad w dniu 10.05.2013 roku uchwalg nr 19/2013,

— Regulamin  wynagradzania pracownikéw Pracowniczej Spoldzielni
Mieszkaniowej ,,STELLA” zatwierdzony przez Zarzad uchwatg nr
10/2018 z dnia 12.03.2018 roku,

— Regulamin gospodarowania $rodkami funduszu §wiadczen socjalnych
uchwalony przez Zarzad uchwalg nr 4/2000 z dnia 7.02.2000 roku ze
zmianami wprowadzonymi w dniu 27.03.2013 roku.

Badanie dokumentéw zwigzanych z zatrudnieniem nie wykazalo przypadkdéw
nieprzestrzegania przez Spdéldzielnie, jako pracodawcg regulaminowych zasad
w zakresie termindw i wysoko$ci wyptacanych wynagrodzen, przyznawania
$wiadczen socjalnych.

Przypadki wytoczenia przeciwko Spétdzielni spraw do sadu pracy nie wystapity.
Do prowadzenia spraw pracowniczych lustracja uwag i zastrzezen nie wnosi. <
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2.3.2

Funkcjonowanie systemu kontroli gospodarczej i ochrony mienia

Zabezpieczenie mienia Spoétdzielni

Na przestrzeni badanego okresu nie wprowadzono zmian do sposobu fizycznego
zabezpieczania mienia Spoéldzielni przed niepowotanym dostgpem,
polegajacego na stosowaniu profesjonalnych zamknigC, zabezpieczeniu
pomieszczefi w siedzibie Spotdzielni systemem alarmowym. W budynku
wysokim najbardziej narazonym na akty dewastacji zainstalowany jest
monitoring wizyjny.

Mienie Spéidzielni bylo ubezpieczone w UNIQA Towarzystwo Ubezpieczen
SA z siedziba w Lodzi Oddziat w Katowicach.
Okazano polisy FILAR Bezpieczny dom — Pakiet dla spéldzielni
mieszkaniowych i1  innych  podmiotéw  zarzadzajacych  budynkami
wielomieszkaniowymi:

— nr 640011107619 wazna od 1.01. do 31.12.2018 roku,

— nr 640011109461 wazna od 1.01. do 31.12.2019 roku,

— nr 64001111712 wazna od 1.01 do 31.12.2020 roku.

Polisy obejmowaty:

1) ubezpieczenie mienia od ognia i innych zdarzen losowych,(budynki
wielomieszkaniowe bez dzwigéw, budynki z dzwigami, budynki
gospodarcze, przewody i rurociagi, obiekty matej architektury, naktady
inwestycyjne z dodatkowymi klauzulami — wandalizm, powodz, graffiti,
wynagrodzenie rzeczoznawc6w, usunigcie pozostatosci po szkodzie)

2) ubezpieczenie odpowiedzialno$ci cywilnej w zwiazku z posiadaniem
mienia i zarzgdzaniem nieruchomosciami,

3) ubezpieczenie mienia od kradziezy z wlamaniem i rabunku,

4) ubezpieczenie sprzetu elektronicznego,

5) ubezpieczenie szyb i przedmiotéw szklanych.

Kontrola wewng¢trzna

W badanej Spoéldzielni kontrola wewnetrzna jest realizowana wylacznie jako
kontrola funkcjonalna sprawowana przez poszczegdlnych cztonkow Zarzadu w
ramach obowiazkéw i odpowiedzialno$ci za wykonywanie zadan przez
podlegtych im pracownikéw.

Spétdzielnia nie zatrudnia pracownika na stanowisku rewidenta zaktadowego,

W ramach badania dokumentéw dotyczacych poszczeg6lnych zakresow
dziatalnosci Spoldzielni, nie stwierdzono przypadkéw nieprzestrzegania przez
pracownikéw obowigzujacych przepiséw wewnetrznych i zewnetrznych,
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nieterminowego wykonania zadan lub innych naruszen zasad przyjetych w
obowigzujacych w Spoétdzielni regulaminach wewngtrznych, co $wiadczy o
wlasciwie sprawowanej kontroli funkcjonalne;j.

W zakresie kontroli dokumentéw finansowych dokumentowanej podpisami
uprawnionych oséb takze nieprawidlowosci nie stwierdzono.

Nie wniesiono takze uwag do kontroli dzialalno$ci Spétdzielni wykonywane;j
przez Rade Nadzorcza.

233

Ochrona danych osobowych

Spétdzielnia, jest administratorem danych osobowych, przetwarzajac dane
osobowe swoich cztonkéw, uzytkownikéw lokali niebedacych czionkami,
pracownikow, z monitoringu, kontrahentow.

W okresie objetym lustracjg obowigzywaty przyjete przez Zarzad uchwata nr
3/2016 z dnia 8.02.2016 roku:
1. Polityka bezpieczenstwa danych osobowych w PSM ,,Steila” w Tychach
2. Instrukcja zarzadzania systemem informatycznym w PSM .

Przyjete w w/w dokumentach zasady ochrony danych osobowych analizowala
poprzednia lustracja, nie wnoszac zastrzezen zaréwno do wdrozone]
dokumentacji, jak i do realizacji obowigzkow nig okreslonych.

Aktualnie obowiazuje ,, Polityka ochrony danych osobowych PSM Stella”
zatwierdzona przez Zarzad, ktéra weszta w zycie z dniem 27.09.2021 roku.
Zostala ona opracowana stosownie do wymogdéw okreslonych w art. 24
rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2016/679 z dnia
27.04.2016 roku w sprawie ochrony danych osobowych oséb fizycznych w
zwigzku z przetwarzaniem danych osobowych i w sprawie swobodnego
przeptywu takich danych oraz uchylenia dyrektywy 95/46/WE i jest zgodna z
przepisami ustawy z dnia 10.05.2018 roku o ochronie danych osobowych.

W tej samej dacie wdrozono takze do stosowania procedure realizacji
obowigzku informacyjnego. Przyjg¢to wzory klauzuli informacyjnej do
stosowania przy rekrutacji i zatrudnianiu pracownikéw, zawieraniu umow,
przyjmowaniu  deklaracji ~ czlonkowskich, przedstawianiu = wydrukow
czynszowych, korespondencji, monitoringu.

Polityka ochrony danych osobowych okresla:
— zasady organizacji przetwarzania danych osobowych,
— zasady  przetwarzania i  zabezpieczania danych  osobowych
zapewniajgcego poufnoéé danych, ich integralno$¢ i rozliczalnosé,
]‘ O\
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— zasady zgodnosci dzialania z RODO — legalno$¢ ( przetwarzanie na
podstawie prawnej, w przypadku jej braku za zgoda oséb, ktorych dane
dotycza), minimalizacja (zbieranie tylko takich danych jakie sa potrzebne
do osiagniecia okre$lonego celu), rzetelno$¢ (respektowanie praw i
interes6w  0sob, ktérych dane sa przetwarzane, przejrzystos¢
(informowanie os6b, ktérych dane sg przetwarzane o zakresie
przetwarzania oraz ich prawach), ograniczonego przechowywania,

— wymagane elementy klauzuli informacyjnej dla os6b, ktorych dane s
przetwarzane,

— zasady udostgpniania danych osobom, ktorych dane sg przetwarzane,

— zbiory danych osobowych i rejestr czynnosci przetwarzania danych,

— obowiazek ewidencji os6b upowaznionych do przetwarzania danych
osobowych,

— obowigzki oséb upowaznionych i ich odpowiedzialnos¢

— obowigzek szkolen 0s6b upowaznionych,

— zasady udostepniania i powierzania danych osobowych,

— zasady zabezpieczania danych osobowych (organizacyjne, techniczne —
srodki ochrony w oprogramowaniu, sprzgcie komputerowym i
urzadzeniach telekomunikacyjnych), fizyczne (ochrona pomieszczef w
ktorych przetwarzane sa dane osobowe, strefy bezpieczefistwa),
sprzgtowe.

Nadzér nad przestrzeganiem zasad ochrony danych osobowych pelni
wyznaczony przez Zarzad Inspektor Ochrony  Danych Osobowych, na
podstawie umowy z dnia 30.07.2021 roku o pelnienie funkcji Inspektora
ochrony danych osobowych, do ktérego zadan nalezy weryfikacja zasobow
danych osobowych, ocena ryzyka naruszenia ochrony danych osobowych,
weryfikacja rejestru czynnoSci przetwarzania, aktualizowanie wewnetrznych
przepiséw o ochronie danych osobowych , nadzor nad realizacjg obowigzku
zapoznawania si¢ osob z aktualnymi przepisami o ochronie danych, organizacja
szkolen.

Dokument wprowadza wzory:
— upowaznienia dla JOD,
— powotania Administratora systeméw informatycznych,
— upowaznienia do przetwarzania danych,
— wniosku o udostgpnienie danych,
— umowy powierzenia danych osobowych,
— wniosku do podmiotu przetwarzajacego.
Spoétdzielnia prowadzi:
— wykaz budynkéw i pomieszczen w ktorych przetwarzane sg dane
osobowe,
— wykaz zbioréw danych osobowych,
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— ewidencje 0s6b upowaznionych do przetwarzania danych osobowych,
— wykaz podmiotéw ktérym powierzono przetwarzania danych osobowych
— wykaz wprowadzonych zabezpieczen.

Umowy powierzenia przetwarzania danych osobowych okreSlajag zakres
powierzonych danych, cel powierzenia danych (wykonanie ustug lub robét) i
zawieraja oswiadczenie przetwarzajgcego o wdrozeniu Srodkow bezpieczenstwa
o jakich mowa w art. 36 — 39 a ustawy o ochronie danych osobowych i
zobowigzaniu si¢ do zachowania w poufnosci przetwarzanych danych
osobowych.

Okazano zaswiadczenia o ukoriczeniu kursu przez pracownikéw upowaznionych
do przetwarzania danych osobowych z zakresu ochrony danych osobowych
organizowanego przez Centrum Ksztatlcenia MBM Tychy.

Jak wynika z wykazu udostgpnien danych osobom trzecim w dniu 26.03.2018
roku udostepniono dane osobowe firmie ubezpieczeniowe] w celu ustalenia
sprawcy szkody.

234

Rozpatrywanie skarg i wnioskow

Spétdzielnia umozliwia cztonkom i innym uzytkownikom lokali bezposrednie
kontakty z cztonkami Zarzadu w celu zlozenia wniosku, skargi, uzyskania
informacji 1 wyjasnien, w godzinach pracy Spétdzielni.

Zastgpca Prezesa przyjmuje interesantow w sprawach technicznych, Prezes
Zarzadu w pozostatych sprawach zwigzanych z zamieszkiwaniem w zasobach
Spoétdzielni.

Statystyka tych przyje¢ przedstawiala si¢ jak nize;j.

Spotkania z Prezesem Zarzadu

— w roku 2018 roku — 57 oso6b, z tego: 17 spraw dotyczyto skarg na
sasiadéw, 10 spraw zadluzen w oplatach za uzywanie lokali, 22 sprawy
uzyskania informacji i wyjasnien oraz zgloszen w sprawach biezacych i
innych, 3 sprawy rozliczen za centralne ogrzewania, 5 spraw zwigzanych
z najmem lokali uzytkowych;

— w roku 2019 — 16 oséb, z tego 8 spraw dotyczyto skarg na sasiadéw, 2
sprawy oplat i rozliczen, 1 sprawa zadluzenia w oplatach za uzywanie
lokali, 4 sprawy uzyskania informacji i wyjasnieni i innych;

— wroku 2020 — 2 osoby, w tym 1 skarga na sgsiadéw i 1 osoba w sprawie
uzyskania informacji i wyjasnien.

Spotkania z Zastepca Prezesa Zarzadu

— w roku 2018 — 28 os6b w sprawach dotyczacych utrzymania czystosci,
remontu balkondéw, utrzymania terenéw zielonych, w tym mozliwosci

]llﬁ
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wycinki drzew i nasadzefi, wod gruntowych, energii elektrycznej, c.o. i
c.c.w., montazu poreczy, instalacji kanalizacyjnej;

— w roku 2019 — 36 oséb w sprawach dotyczacych remontéw klatek
schodowych, utrzymania czystosci, zalania mieszkan, remontu balkonow,
malowania piwnic, remontu instalacji elektryczne], centralnego
ogrzewania, miejsc postojowych i parkingu;

— w roku 2020 — 27 oséb w sprawach dotyczacych ci$nienia wody,
oéwietlenia w boksach piwnicznych, zachowania si¢ sasiadow,
dezynsekcji, wiaty i altany $§mietnikowej, zalania piwnicy, inwazji mszyc
na ro$linach na terenach zielonych.

Skargi i wnioski pisemne skiadane do Zarzadu i Rady Nadzorczej byty
rozpatrywane na posiedzeniach tych organéw, O sposobie zatatwienia
wniesionych spraw zainteresowani byli informowani pisemnie.

Sposéb i terminowo$¢ zalatwiania wniesionych przez czionkéw skarg 1
wnioskéw zbadano na przyktadzie nastgpujacych spraw:

1. Skarga mieszkancéw budynku przy ul. Konfederatow Barskich 3 na
zachowanie sasiada — najemcy lokalu, zakl6cajace spokdj gtosng muzyka
i glo$nymi awanturami z dnia 9.05.2019 roku.

— pismo Spotdzielni z dnia 21.05.2019 roku z zaproszeniem
wlasciciela lokalu na rozmowe,

— pismo Spétdzielni z dnia 5.06.2019 roku do mieszkaficéw budynku,
ktorzy zlozyli skarge informujace o przeprowadzeniu w dniu
28.05.2019 roku rozmowy dyscyplinujacej z wiascicielem lokalu i
najemca okazjonalnym tego lokalu,

— pismo mieszkafcéw budynku jw. z dnia 10.01.2020 roku z prosba o
usuniecie najemcy mieszkania,

— pismo mieszkafcéw jw. z dnia 15.01.2020 roku — skarga na akty
wandalizmu dokonywane przez najemce lokalu ( zanieczyszczanie
korytarza i drzwi lokatoréw skiadajacych skargi,

— pismo Spétdzielni z dnia 14.01.2020 roku - wezwanie wiasciciela
lokalu na rozmowe

— informacja z dnia 19.01.2020 roku o rozwigzaniu umowy najmu
okazjonalnego przez wlasciciela lokalu z ucigzliwym najemcag.

2. Pro$ba mieszkancéw budynku przy ul. Honoraty 59-65 z dnia 28.02.2018
roku o wyciecie drzewa rosngcego przed oknami, kt6ra uzasadniono
wzgledami bezpieczenstwa i brakiem dostepu $wiatta do mieszkan.

— Informacja pisemna Spétdzielni z dnia 24.10.218 roku o braku
zgody Urzedu Miejskiego (Wydzial Ochrony Srodowiska) na
wyciecie klonu jesieniolistnego z jednoczesnym zobowigzaniem sig
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do przycigcia korony drzew w celu zwiekszenia dostepu swiatla do
mieszkan.

3. Skarga mieszkancow budynku przy ul. Honoraty 43/21 z dnia 22.08.2019
roku na zanieczyszczanie terenu przez sgsiada mieszkajacego powyzej
poprzez wyrzucanie $§mieci z balkonu.

— Odpowiedz Spotdzielni z dnia 24.01.2020 roku informujaca o
podjetych przez Spotdzielni¢ interwencjach w Policji, Miejskim
osrodku pomocy Spolecznej i mozliwych rozwigzaniach problemu,
z prosba o kontakt ze Spotdzielnia.

4. Skargana zakldcanie ciszy nocnej przez hatasliwe zachowanie si¢ psow.

— Pisma dyscyplinujgce Spoétdzielni z dnia 25.07.2019 i 25.08.2020
roku,

— Pismo wilascicieli psow z dnia 14.12.2020 roku z zalaczonymi 7
o$wiadczeniami  lokatorow  $wiadczacych o  bezzasadnosci
zarzutow.

5. Skarga z dnia 23.05.2019 roku wiascicielki lokalu w budynku przy ul.
Honoraty 47 w sprawie zalewania jej lazienki przez najemcow mieszkania
powyzej i niesprawne] kanalizacji.

— Pismo Spotdzielni z dnia 10.06.2019 roku z informacja o usunigciu
awarii.

Na przyktadzie w/w spraw stwierdzono, ze wnoszone do Spétdzielni sprawy
byly zatatwiane bez zbednej zwtoki w drodze podj¢cia stosownych dziatan, a o
sposobie zalatwienia zainteresowani byli informowani pisemnie.

2.3.5

Dziatalnosé spoteczno — kulturalna

Spoldzielnia nie prowadzi dziatalnos$ci spoleczno — kulturalne;.

3. Stan prawny gruntow i racjonalnosé¢ ich wykorzystania

3.1

W tabeli nr 2 stanowigcej zalacznik nr 4 do protokohu lustracji zawarto dane
dotyczace gruntdéw bedacych we wiadaniu Spotdzieini w okresie objetym
lustracja.

Z danych tych oraz z przedlozonej dokumentacji terenowo — prawnej wynika, ze
na dzien 31.12 kazdego roku objetego badaniem lustracyjnym, powierzchnia
gruntdéw pozostajagcych we wladaniu Spoétdzielni wynosita:

— w 2018 roku — 13.6518 ha, w tym zabudowana budynkami Spétdzielni
9.0629 ha;
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— w 2019 roku — 13,6518 ha, w tym zabudowana budynkami Spéldzielni
9,0629 ha;

— w 2020 roku — 13,6334 ha, w tym zabudowana budynkami Spétdzielni
9.0629 ha.

Nieruchomosci te zlokalizowane sg w na terenie miasta Tychy.
Spotdzielnia nie posiada gruntéw planowanych do zabudowy.
W ramach posiadanych gruntéw 4,5889 ha w latach 2018 12019 i 4,5705 ha w
roku 2020 to grunty nie nadajace si¢ do zabudowy.
3.2
W calym badanym okresie stan prawny posiadanych gruntow byt uregulowany,
przy czym:
- w roku 2018 do calosci posiadanych gruntéw Spotdzielnia legitymowata
sie prawem wieczystego uzytkowania
- w roku 2019 do gruntéw o powierzchni 4,5889 ha Spétdzielnia
legitymowata si¢ prawem wieczystego uzytkowania, a powierzchnia
9,0629 ha zabudowana budynkami mieszkalnymi stanowita wiasnos¢
Spotdzielni,
- w roku 2020 powierzchnia gruntéw z prawem wieczystego uzytkowania
zmniejszyla si¢ do 4,5705 ha.

Wiasnoéé gruntéw Spotdzielnia uzyskata na podstawie przepiséw art. 4 ust. 1,
w zwiazku z art. 1 ustawy z dnia 20.07.2018 roku o przeksztalceniu prawa
wieczystego uzytkowania gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe w
prawo wiasnosci.

Na podstawie decyzji Zarzadu, zaakceptowanej przez Rad¢ Nadzorcza optate
przeksztalceniowa — postanowiono wnie$¢ jednorazowo, korzystajac  z
maksymalnej znizki w wysokosci 75%.

Przedstawiono  za$wiadczenia Prezydenta Miasta Tychy (29  szt.)
potwierdzajace przeksztalcenie prawa wieczystego uzytkowania gruntu
zabudowanego na cele mieszkaniowe w prawo wlasnosci oraz o wniesieniu
optlaty jednorazowej z dnia 1.02,2021 roku.

W wieczystym uzytkowaniu pozostajg dzialki gruntu nie przeznaczonego na
cele mieszkaniowe, ktérych wykaz wg stanu na dzief 31.12.2020 roku stanowi
zalgcznik nr 5 do protokohu lustracji.

Spotdzielnia zinwentaryzowata grunty o uregulowanym stanie prawnym i
prowadzi ich ewidencje zgodnie z obowigzujgcymi w tym zakresie przepisami.

Wykazy nieruchomosci Spétdzielni sporzadzone wg stanu ewidencyjnego na
dzieA 31.12.2019 i 2020 roku w podziale na osiedla L-1, DMM, L-2, K i H
stanowig zalgcznik nr 6 do protokotu lustracji.
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Wykazy nieruchomosci informujg o lokalizacji poszczegoélnych nieruchomosei,
numerach 1 powierzchni dziatek, numerach ksigg wieczystych i rodzaju
zabudowy.

Z wykazow nieruchomosci wynika, iz na dzien 31.12.2020 roku mienie
Spotdzielni stanowity:

- nieruchomo$ci mieszkalne podzielone na 29 nieruchomosci
wyodrgbnionych, w tym 23 nieruchomosci jednobudynkowe i 6
nieruchomosci wielobudynkowych,

— 21 nieruchomosci zabudowanych stanowigcych drogi, chodniki, parkingi,
place zabaw,

— 2 nieruchomos$ci zabudowane budynkami technicznymi (byte wezly
cieplne),

— 19 nieruchomo$ci niezabudowanych.

Dla wszystkich nieruchomosci Spéldzielni urzadzone zostaty ksiggi wieczyste i
stanowia one peine odzwierciedlenie stanu prawnego jej gruntéw.

3.5

Zmiana w powierzchni gruntéw pozostajacych w wieczystym uzytkowaniu, jaka
wystapita w roku 2020 byla nastepstwem zbycia na rzecz Gminy Tychy
wieczystego uzytkowania dziatki nr 5230/26 o powierzchni 0,0184 ha. Grunt
zostat zbyty na podstawie uchwaty nr 9/ZP/2006 Zebrania Przedstawicieli PSM
»Stella” w sprawie wyrazenia zgody na zbycie na rzecz Gminy Tychy prawa
wieczystego uzytkowania dziatki nr 5230/26, wpisanej do ksiegi wieczystej nr
KW 15699 prowadzonej prze Sad Rejonowy w Tychach i przekazanie
uzyskanych z tego tytutu srodkéw na fundusz remontowy.

W uzasadnieniu uchwaly stwierdzono, ze z dziatki tej korzystali nie tylko
czlonkowie Spoéidzielni, ale takze inne osoby, poniewaz graniczyla ona z
gruntami innych witascicieli. Natomiast cato$¢ kosztow jej utrzymania (optata z
tytulu uzytkowania wieczystege, podatek od nieruchomos$ci, utrzymanie
techniczne infrastruktury, utrzymanie zimowe, ponosita Spéidzielnia.

Po negocjacjach z Gming ustalajgcych warunki zbycia, wieczyste uzytkowanie
dziatki zostato zbyte aktem notarialnym z dnia 21.10.2020 roku Rep. A numer:
12365/2020 za kwote 35.286,00 zt wynikajacg z operatu szacunkowego.

W tabeli nr 2 podana powierzchnia gruntdw z prawem wiasnosci stanowi
wspotwlasnos§é¢ Spoéldzielni z wilascicielami odrebnymi lokali mieszkalnych,
bowiem nie uwzgledniono tam zmniejszen stanu posiadania gruntéow
wynikajacych z przenoszenia odrgbnej wiasnosci lokali 1 ewidencji ksiggowe].

/
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3.6

Na podstawie badania wpiséw w ksiegach wieczystych dokonanych w Dziatach
IIT i TV ksiag ustalono, iz zadna z nieruchomosci Spoétdzielni nie jest obcigzona
hipoteka, natomiast na 46 dziatkach gruntu Spotdzielni ustanowione zostaty
ograniczone prawa rzeczowe tj. stuzebnosci gruntowe. W zataczniku nr 6
zaznaczono nieruchomosci obcigzone stuzebnosciami.

3.7

Spétdzielnia nie przejmowata budynkéw mieszkalnych od zakladoéw pracy w
trybie przepiséw ustawy z 1995 roku o zasadach przekazywania zakladowych
budynkéw mieszkalnych przez przedsigbiorstwa panstwowe.

3.8

W catym badanym okresie Spéldzielnia niezmiennie wydzierzawiata grunty o
tacznej powierzchni 318 m” na podstawie zawartych umow o dzierzawe terenu.
W podsumowaniu przeprowadzonych badaf stwierdza sig, Ze przedlozona
lustracji dokumentacja w zakresie spraw terenowo - prawnych jest kompletna i
prowadzona zgodnie z obowigzujagcym prawem. Zastrzezef nie budzi takze
gospodarcze wykorzystanie gruntow.

4. Sprawy cztonkowskie i dyspozycja lokalami

4.1-43
W zakresie spraw cztonkowsko — lokalowych Spoldzielnia wdrozyta
nastepujace regulaminy wewngtrzne:

1) Regulamin przetargu ustnego nieograniczonego na zbycie lokalu w
zasobach PSM ,Stella” w Tychach zatwierdzony uchwata Rady
Nadzorczej nr 15/RN2019 z dnia 29.07.2019 roku w miejsce poprzednio
obowiazujacego regulaminy przyjetego uchwata Rady Nadzorczej nr
55/2009;

2) Regulamin przetargu na pierwszefistwo ustanowienia tytutu prawnego do
lokalu mieszkalnego w zasobach PSM ,,Stella” zatwierdzony uchwatg
Rady Nadzorczej nr 7/RN/2020 roku z dnia 25.05.2020 roku,

W okresie objetym badaniem Spotdzielnia prowadzita nastgpujgce rejestry w
zakresie spraw cztonkowsko — lokalowych:
1) Rejestr cztonkow,
2) Rejestr lokali dla ktérych zatozone zostaty ksiggi wieczyste,
3) Rejestr lokali, dla ktérych ustanowiono i przeniesiono odrgbna wiasnosc,
4) Rejestr 0s6b posiadajacych zgode na korzystanie z pomieszczenia dla
niepetnosprawnych przy ul. Kopernika 14 — 18 i Zwakowskiej 7 — 11.

Zgodnie trefcig § 9 statutu rejestr cztonkéw powinien zawieral imiona,
nazwiska oraz miejsce zamieszkania, w odniesieniu do czlonk6w bedacych
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osobami prawnymi ich nazwe i siedzibe, liczb¢ zadeklarowanych i wniesionych
udzialow, wysokos$¢ wniesionych wktadéw budowlanych, zmiany danych w
tym zakresie, wysoko$¢ zadluzenia z tytulu wnoszenia oplat, dat¢ przyjecia w
poczet czlonkdw oraz date ustania cztonkostwa.

Kontrola rejestru czlonkdw wykazata, ze zawiera on wszystkie wymagane na
powyzsze] podstawie informacje o czlonkach, z tym, ze rejestr zadluzen
prowadzony jest jako zatgcznik do rejestru cztonkéw w formie elektroniczne;j.
Kontrola rejestru lokali dla ktorych zatozone zostaly ksiegi wieczyste wykazata,
ze jest on prowadzony chronologicznie.

Wpisy obejmujg adres budynku, dane osobowe uzytkownika lokalu, nr ksiggi
wieczystej, wpisy o ustanowionej hipotece.

Dane liczbowe w zakresie spraw czlonkowsko — mieszkaniowych prezentuje
tabela nr 1 stanowigca zalgcznik nr 7 do protokotu lustracji.
Wynika z niego, ze na dzien 31.12 poszczegdlnych lat objetych badaniem
lustracyjnym Spéldzielnia zrzeszata:

— w 2018 roku — 1896 czlonkéw,

~ w2019 roku — 1921 cztonkow,

— w 2020 roku — 1907 czionkow.

Na podstawie wpiséw w “rejestrze czlonkéw” ustalono, ze w badanym okresie
cztonkostwo w Spéldzielni uzyskato ogdtem 229 osdb fizycznych, z tego w
2018 roku — 74 osoby, w 2019 roku — 108 oséb i w 2020 roku — 57 o0séb, co w
podziale na ustawowo i statutowo okreslone podstawy nawiazania stosunku
cztonkostwa prezentuje ponizsze zestawienie:

Wyszczegolnienie 2018 2019 2018 |
Ogélem, z tego: 74 108 _57
Umowa kupna | 9 23 4
' Umowa darowizny 10 10 5
Nabycie spadku 18 | 19 4
Roszczenie o przyjecie w

trybie art. 13, 14, 15 uosm } - -
Ustanowienie prawa do lokalu

w trybie art.l_l ust.i o - - -
Zamiana lokali skutkujace

przyjeciem w poczet cztonkow 1 B - -
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36 56 44

‘_ Inne (nowelizacja uosm)

W okresie objetym lustracjg cztonkostwo w Spotdzielni ustalo tacznie wobec
239 0s6b, co w podziale na poszczegdlne lata objete lustracjg oraz na przyczyny
ustania cztonkostwa przedstawia ponizsze zestawienie:

 Wyszczegélnienie 2018 2019 2020
| Ogélem, z tego: 85 83 71
Skre$lenie (zgon) 15 17 17
Wypowiedzenie (wystgpienie) 17 16 | 11
53 50 43

Ustanie z mocy ustawy

4.4

Tabela nr 3 stanowiaca zalgcznik nr 8 do protokotu lustracji przedstawia
strukture stanu prawnego lokali mieszkalnych w zasobach Spé6tdzielni.

Wg tych danych, na dzien 31.12.2020 roku, na og6lna liczbg 1569 lokali
mieszkalnych 1042 lokale uzytkowane byly na zasadzie spoéldzielczego
wlasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego, prawo odrgbnej wiasnosci
ustanowione zostalo w odniesieniu do 521 lokali mieszkalnych, 6 lokali
uzytkowanych byto na podstawie umowy najmu.

Lokali mieszkalnych zajmowanych na podstawie spétdzielczego lokatorskiego
prawa do lokalu, jak réwniez lokali zajmowanych bez tytulu prawnego
Spétdzielnia nie posiada.

4.5

Tryb i zasady przyjmowania w poczet cztonkéw 0soéb, ktérych cztonkostwo nie
powstaje z mocy ustawy okresla statut w § 10.

Przepisy statutu dotyczace powstania czionkostwa, przyjmowania w poczet
czlonkéw i ustania cztonkostwa sg zgodne z przepisami ustawy, po je]
nowelizacji ustawa z dnia 20.07.2017 roku.

Prawidlowo$¢ podjetych decyzji w sprawach czlonkowskich oraz prowadzenia
dokumentacji cztonkowskiej zbadano na podstawie losowo wybranych nizej
wymienionych akt cztonkowskich osob, ktére w badanym okresie uzyskaty
czionkostwo oraz 0s6b, wobec ktorych cztonkostwo w Spoétdzielni ustato.

Powstanie cztonkostwa
1. Czlonek nr rejestru 3101 przyjety w poczet cztonkéw Spoéldzielni uchwata
Zarzadu z dnia 23.01.2019 roku.
W aktach:
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— Odpis skrécony aktu zgonu matzonka,

— Akt poSwiadczenia dziedziczenia z dnia 23.01.2018 roku Rep. A nr
450/2018 — spadek do ktérego nalezata odrebna wihasnosé lokalu
przy ul. Kopernika 32 nabyty zona i cérka po %2,

— Os$wiadczenie wspotspadkobiercy o wyrazeniu zgody na wstapienie
matki w poczet cztonkéw Spéidzielni,

— Deklaracja przystgpienia do Spéldzielni z dnia 9.01.2019 roku,

— Uchwata Zarzadu z dnia 23.01.2019 roku,

2. Czlonek nr rejestru 3180, przyjety w poczet cztonkéw uchwatg Zarzadu z
dnia 18.09.2019 roku, jako wspolwlascicielka odrgbnej wiasno$ci lokalu
przy ul. Konecznego16.

W aktach:
— OSwiadczenie  wspodtwlascicielek w  sprawie  wskazania
wspotwiascicielki na cztonka Spétdzielni z dnia 30.08.2019 roku,
— Deklaracja przystapienia do Spoétdzielni z dnia 30.082019 roku,
— Uchwala Zarzadu z dnia 18.09.2019 roku.

3. Czlonek nr rejestru 2.227 przyjety w poczet cztonkéw uchwala Zarzadu z
dnia 14.02.2018 roku jako posiadacz odrgbnej wiasnosci lokalu przy ul.
Rolnej 28 (wspolnosé ustawowa malzenska).

W aktach:
— Deklaracja przystgpienia do Spdétdzielni z dnia 30.01.2018 roku,
— Uchwata Zarzadu z dnia 14.02.2018 roku.

4. Cztonek nr rejestru 3181, przyjety w poczet cztonkéw uchwaly Zarzadu z
dnia 27.09.2019 roku, jako wspotposiadacz odrebnej wihasnosci lokalu
przy ul. Konfederatéw Barskich 3, na podstawie dziedziczenia,

W aktach:
— Os$wiadczenie wspolspadkobiercy w sprawie wskazania osoby na
czionka Spétdzielni z dnia 17.09.2019 roku,
— Deklaracja przystapienia do Spétdzielni z dnia 18.09.2019 roku,
— Postanowienie Sadu Rejonowego w Tychach Wydzial I Cywilny
sygn. akt Ns 197/19 z dnia 29.07.2019 roku o stwierdzeniu nabycia
spadku.

5. Czlonek nr rejestru 3.201 przyjety w poczet cztonkéw uchwata Zarzadu z
dnia 19.12.2019 roku, jako odrgbny wtasciciel lokalu przy ul. Rolnej 30.
W aktach:
— Deklaracja przystapienia do Spotdzielni z dnia 16.12.2019 roku,
— Uchwata Zarzadu z dnia 19.12.2019 roku
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Ustanie czlonkostwa

1. Czlonek posiadajgcy whasnosciowe prawo do lokalu przy ul, ul. Honoraty
47 — ustanie cztonkostwa z dniem 8.10.2021 roku w zwiazku ze sprzedazg
tego prawa — umowa sprzedazy - akt notarialny Rep. A nr 15206/2021,

2. Czlonek posiadajgcy odrebna wiasno$¢ lokalu przy ul. Honoraty 3 —
ustanie czlonkostwa w zwiazku ze sprzedaza lokalu — umowa sprzedazy —
akt notarialny z dnia 31.01..2019 roku REP A nr 1244/2019

3. Czionek nr rejestru 398 posiadajacy wlasnosciowe prawo do lokalu przy
ul Hierowskiego 29 — ustanie cztonkostwa na skutek zgonu.

4. Czlonek nr rejestru 1133 - posiadajacy odrgbng wiasnos¢ lokalu przy ul.
Kopernika 42 — ustanie cztonkostwa na skutek sprzedazy lokalu - umowa
sprzedazy akt notarialny z dnia 30.04.2019 roku Rep. A nr 1921/2019,

5. Czlonek nr rejestru 324 — posiadajgcy odrebng wiasnos¢ lokalu przy ul.
Kopernika 14 — ustanie cztonkostwa na skutek zgonu.

Umowy o ustanowienie praw do lokali

1. umowa ustanowienia odrebnej wihasnosci lokalu w budynku przy ul.
Konfederatow Barskich 9 i przeniesienia wiasnosci lokalu — akt
notarialny z dnia 20.10. 2021 roku — Rep. A nr 313/2021 — wniosek
cztonka z dnia 1.09.2021 roku — zrealizowany w trybie art. 17" ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych,

2. umowa ustanowienia odrebnej wiasnosci lokalu w budynku przy ul.
Konfederatéw Barskich 1 — akt notarialny z dnia 1.09.2020 roku Rep. A
nr 3689/2020 — sprzedaz na rzecz najemcy lokalu na podstawie uchwaty
nr 10/WZ/2018 z dnia 20.06.2018 roku Walnego Zgromadzenia,

3. Umowa ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu przy ul. Konfederatow
Barskich 1 i przeniesienia wlasnoéci tego lokalu — akt notarialny z dnia
20.11.2019 roku Rep. A nr2885/2019 — umowa zawarta na podstawie
wyniku przeprowadzonego przetargu ustnego ograniczonego na zbycie
odrebnej wiasnosci lokalu mieszkalnego przy ul. Konfederatéw Barskich
W aktach:

— Operat szacunkowy,

— Dokumenty przetargowe, w tym protokot z przetargu,

— Protokol zdawczo — odbiorczy lokalu,
Korespondencja,

— Inne.

4. Umowa ustanowienia odrebnej wilasnoéci lokalu przy ul. Konfederatow
Barskich 1 i przeniesienia wlasnosci tego lokalu — akt notarialny z dnia
20.11.2019 roku Rep. A nr2885/2019 — umowa zawarta na podstawie
wyniku przeprowadzonego przetargu ustnego ograniczonego na zbycie
odrebnej wiasnosci lokalu mieszkalnego przy ul. Konfederatéw Barskich
1,
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5. Umowa ustanowienia odrebnej wiasno$ci lokalu przy ul. Honoraty 45 i
przeniesienia wtasnosci tego lokalu — akt notarialny z dnia 8.12.2020
roku Rep. A nr 5329/2020 — umowa zawarta na podstawie wyniku
przeprowadzonego przetargu ustnego ograniczonego na zbycie odrgbnej
wlasnosci lokalu mieszkalnego, stanowigcego wczesdniej lokal uzytkowy.
dla ktérego po przebudowie uzyskano decyzj¢ o zmianie sposobu
uzytkowania i uchwaty nr 9/WZ/2019 z dnia 26.06.2019 roku w sprawie
wyrazenia zgody na zbycie lokalu przy ul. Honoraty 45.

W aktach:
— Dokumentacja zwigzana z przebudowg lokalu i uzyskaniem
stosownych decyzji administracyjnych,
— Operat szacunkowy,
~ Dokumentacja przetargowa — protokoét z przetargu,
— Protokél zdawczo — odbiorczy lokalu
— Korespondencja.

Przeksztatcenia praw do lokali

1. Wniosek czlonka zamieszkalego przy ul. Honoraty 65 z dnia 25.06.2018
roku o przeksztalcenie prawa do lokalu w trybie art. 17'* ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych — akt notarialny Rep. A 4047/2018 z dnia
6.08.2018 roku — umowa ustanowienia i przeniesienia odrebnej wiasnosci
lokalu;

2. Whniosek cztonka zamieszkalego przy ul. Konfederatéw Barskich 1 z
dnia 27.03.2019 roku o przeksztalcenie prawa do lokalu w trybie art.
17'* ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych — akt notarialny Rep. A
1556/2019 z dnia 8.08.2019 roku — umowa ustanowienia i przeniesienia
odrebnej wlasnosci lokalu;

3. Wniosek czlonka zamieszkalego przy ul. Zwakowskiej 9 z dnia
4.12.2017 roku o przeksztalcenie prawa do lokalu w trybie art. 17"
ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych — akt notarialny Rep. A
1232/2018 z dnia 1.03.2018 roku — umowa ustanowienia i przeniesienia
odrebnej wtasnosci lokalu;

4. Wniosek czlonka zamieszkalego przy ul. Konecznego 16 z dnia
18.04.2018 roku o przeksztalcenie prawa do lokalu w trybie art. 17"
ustawy o spoéidzielniach mieszkaniowych — akt notarialny Rep. A
4449/2018 z dnia 28.08.2018 roku — umowa ustanowienia i przeniesienia
odrgbnej wiasnosci lokalu;

5. Whiosek czlonka zamieszkatego przy ul. Konfederatow Barskich 20 z
dnia 4.06.2018 roku o przeksztatcenie prawa do lokalu w trybie art. 17"
ustawy o spoélidzielniach mieszkaniowych — akt notarialny Rep. A
4463/2018 z dnia 28.08.2018 roku — umowa ustanowienia i przeniesienia
odrebnej wiasnosci lokalu; '

/

\
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We wszystkich zbadanych aktach zgromadzono m. innymi:

— wnioski cztonkéw o przeksztalcenie spoldzielczych whasnosciowych praw
do lokali mieszkalnych w odrebng wlasnosc,

— pisma Spoéldzielni skierowane do czlonkéw specyfikujace ich
zobowiazania wobec Spoldzielni, konieczne do speinienia przed
zawarciem uméw ustanowienia odrebnej wiasnosci 1 przeniesienia prawa
wlasnosci lokali,

— akty notarialne ustanawiajace prawo odrebnej wlasnosci lokali i
przeniesienia wiasnosci lokali na rzecz cztonkow,

— zafaczniki do aktéw notarialnych, tj. migdzy innymi decyzje o
samodzielnosci lokali, uchwaty Zarzadu w sprawie okreslenia przedmiotu
odrebnej wlasnosci lokali,

— odpisy z ksigg wieczystych urzadzonych dla wyodrgbnionych lokali
stanowigcych przedmiot przeniesienia wiasnosci,

— korespondencje i inne.

Na tej podstawie ustalono, ze we wszystkich przypadkach spetnione zostaty
wymogi statutowe oraz ustawowe okreslone trescig przepisow art. 17 " ustawy o
spétdzielniach mieszkaniowych.

Kompletno$é i zawarto$é merytoryczna przedtozonych lustracji dokumentow
uwag nie nasuwa.

4.6

Ustalono, iz w badanym okresie Zarzad Spéldzielni nie kierowal do Rady
Nadzorczej wnioskéw o podjecie uchwal o wygasnigciu spotdzielczych
lokatorskich praw, o ktérych mowa w art.11 ust.1' pkt 11 2.

4.7

Ustalono, iz rozliczenia z czlonkami z tytulu wkiadéw budowlanych byly
zgodne z wymogami okre§lonymi w ustawie o spétdzielniach mieszkaniowych
oraz obowiazujacym statucie, w oparciu o warto$¢ rynkowa ustalong w drodze
operatow szacunkowych sporzadzanych kazdorazowo przez uprawnionego
bieglego rzeczoznawceg.

W aktach poszczegélnych lokali zarchiwizowane sa szczegotowe rozliczenia
zawierajace date oraz podpis osoby sporzadzajgce].

Udokumentowanie i ujecie wkladéw budowlanych i mieszkaniowych w
ewidencji ksiegowej w odniesieniu do zbadanych przypadkéw nie budzi
zastrzezen.

4.8

W $wietle przepisow § 53 i 54 statutu przedmiotem dziatania Spotdzielni jest
takze dziatalno$¢ polegajgca na najmie lokali mieszkalnych i uzytkowych.
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W badanym okresie Zarzad Spotdzielni nie zawierat nowych uméw najmu lokali
mieszkalnych.

4.9

Statut Spoéidzielni nie zawiera zasad, trybu postepowania oraz sankcji w
stosunku do os6b zajmujacych lokale mieszkalne bez tytulu prawnego. (np.
odszkodowanie).

4.10

W badanym okresie w Spétdzielni przypadki wystepowania przez cztonkow z
powddztwami do sgdu przeciwko Spoéidzielni lub powiadamiania organow
$cigania nie miaty miejsca.

Oswiadczenie Zarzadu w tym zakresie stanowi zalacznik nr 9 do protokotu
lustracji.

5. Gospodarka zasobami mieszkaniowymi
5.1.1

Dane liczbowe dotyczace wielkosci zasobow mieszkaniowych Spéldzielni z
uwzglednieniem ich wyposazenia technicznego, zawiera tabela nr 5 stanowigca
zalacznik nr 10 do protokolu lustracji.

Spoldzielnia  niezmiennie  eksploatuje 36  budynkéw  mieszkalnych
wielorodzinnych  stanowigcych jej wiasnos$¢ lub wspdtwlasnos$é, a liczba
eksploatowanych lokali mieszkalnych wynosita w latach 2018 i 2019 - 1568
lokali, w roku 2020 — 1569 lokali.

Ponadto w eksploatacji Spotdzielni znajdowaty si¢ 52 lokale uzytkowe w latach
201812019151 lokali uzytkowych w roku 2020.

Zmiana w stanie lokali byla wynikiem zmiany sposobu uzytkowania lokalu przy
ul. Honoraty 45, z lokalu uzytkowego na lokal mieszkalny.

W tabeli uwzgledniono wszystkie lokale mieszkalne bedgce w eksploatacii
Spoldzielni, tj. lokale stanowigce wilasno$¢ Spoétdzielni i lokale, dla ktérych
ustanowiono i przeniesiono odrgbng wlasnosé.

Powierzchnia uzytkowa lokali ogélem wynosita niezmiennie 82.154,43 m?, w

tym:

powierzchnia lokali mieszkalnych

— wroku 2018 - 78.607,13 m?
— wroku 2019 - 78.607,13 m*
— w roku 2020 - 78.662,74 m*

powierzchnia lokali uzytkowych ’_
— wroku 2018 - 3.54730m’ ||/
~ wroku2019 - 3.547,30 m’ | m/



42

— wroku 2020 - 3,491,69 m*

Dostawa energii cieplnej dla potrzeb centralnego ogrzewania w calym badanym
okresie objete byly lokale o Iacznej powierzchni 78.154,74 m’; dostawg
centralnej cieplej wody obje;ta byta we wszystkich latach badanego okresu
powierzchnia 23.492,74 m’.

Z przedstawionych danych liczbowych wynika, ze wg aktualnych norm na
koniec 2020 roku Wszystkle budynki Spétdzielni zostaty ocieplone czgsciowo.
W opomiarowanie zuzycia wody wyposazone sg wszystkie budynki Spétdzielni
i wszystkie lokale mieszkalne.

Wszystkie lokale mieszkalne wyposazone zostaly w podzielniki kosztow
zuzycia ciepla dostarczanego dla potrzeb centralnego ogrzewania, ale
rozliczenie kosztéw centralnego ogrzewania wg wskazan podzielnikow kosztow
stosowane byto w 187 lokalach w roku 2018 i w 167 lokalach w roku 2019. W
roku 2020 wszystkie lokale byly rozliczane wg rozliczenia zamiennego, tj. wg
1m® powierzchni uzytkowe;.

W eksploatacji Spotdzielni znajduje sig¢ 10 dzwigdw.

5.1.2
W Spétdzielni funkcjonuje podziat zasobéw na 5 osiedli wg zlokalizowania
poszczegblnych grup zasobow:

- ,.DMM”

- K”

N S

- L-1”

- 27

Osiedla te nie sa wyodrebnione organizacyjnie i gospodarczo. Obstuga w
zakresie eksploatacji i utrzymania nieruchomosci catosci zasobow Spoétdzielni
jest wykonywana przez stuzby etatowe pionu technicznego podleglego Zastepcy
Prezesa ds. Technicznych.

W istocie, w/w podzial wprowadzony zostal przepisami statutu (§ 95) w celu
zwolania zebran grup czlonkéw wybierajacych Rady Osiedli.

Przyjeta praktyka jest opracowywanie planéw remontéw i sprawozdan z ich
wykonania w podziale na 5 w/w osiedli.

Spotdzielnia nie zatrudnia wiasnych stuzb konserwatorskich do obstugi
konserwacyjno — eksploatacyjnej. Zadania te wykonywane sg przez firmy
zewnetrzne, na podstawie zawartych umow.

W okresie objetym lustracja obowiazywata umowa nr 1/2018 zawarta w dniu
2.01.2018 roku z Sebastianem Lawinskim prowadzacym dziatalno$¢
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gospodarcza pod firma U.R.B. ,,SEBUD” o wykonywanie catodobowej obstugi
konserwacyjno-eksploatacyjnej wszystkich nieruchomosci zarzadzanych przez
Spotdzielnie, w tym budynkéw mieszkalnych, budynkow uzytkowych, placow
zabaw, piaskownic wraz z urzadzeniami towarzyszacymi. Zakres zadan obje¢tych
umowg  okreslony zostal w  zalgcznikach do umowy, stanowiacych jej
integralna czgs¢:

1) Wewngetrzne instalacje centralnego ogrzewania i cieplej wody,

2) Wewnetrzne instalacje dostawy wody, odprowadzania s$ciekéow i wod
deszczowych,

3) Wewnetrzne instalacje gazowe,

4) Wewnetrzne instalacje energii elektryczne;j,

5) Roboty ogélnobudowlane.

Na podstawie postanowien w/w umowy do obowigzkéw wykonawcy nalezy:

— natychmiastowa reakcja na zgloszong awari¢ niezaleznie od pory dnia i
nocy, usuni¢cie awarii lub zabezpieczenie mienia przed jej skutkami i
niezwloczne ustalenie ze Spoldzielnia zakresu i1 terminu ostatecznej
naprawy;

— prowadzenie rejestru zgloszen potwierdzanego co do koniecznodci i
zakresu niezb¢dnych do wykonania czynnosci (konserwacje, naprawy)
przez pracownika Dziatu Technicznego;

— wykonywanie czynno$ci konserwacyjno eksploatacyjnych na podstawie
w/w rejestru oraz protokotéw koniecznosci, notatek shuzbowych,
okreslajgcych zakres robot skierowanych do realizacji przez Spéldzielnig.

— zapewnienie dyzuru technicznego poza godzinami pracy i w dni wolne od
pracy;

— wykonywanie robét nieobjetych umowg na podstawie oddzielnych zlecen
lub umdéw wg stawek obowigzujgcych w umowie

Wynagrodzenie umowne:
- miesigczna stawka ryczaltowa w wysokosci 25.000,00 zt netto
miesigcznie bez wbudowanych materiatow,
- materialty wykonawcy rozliczane wg faktur, lecz nie wyzej niz $rednie
ceny SEKOCENBUD na dzient whudowania,
- roboty dodatkowe wyceniane wg: R - 12,50 zt/h , KO- 65%, Z - 15%, KZ
- 10%.
Umowa zabezpiecza interes Spoéidzielni miedzy innymi poprzez wymog
pisemnej zgody Spoétdzielni na tre§¢ umowy z ewentualnym podwykonawca,
obowigzek wykonawcy utrzymania porzagdku w miejscach wykonywania robét i
zapewnienia bezpieczenstwa na placu budowy, przestrzegania przepiséw bhp,
usuwania odpadéw zgodnie z przepisami ustawy o odpadach, stosowania
materiatéw posiadajgcych atesty, zgodnych z obowigzujagcymi normani,

/0
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obowiazywanie kar umownych za nierzetelne i nieterminowe wykonywanie
ustugi w wysokosci 10% wynagrodzenia netto, z mozliwo$cia potracenia kary z
faktury, mozliwo$¢ zastepczego wykonania niezbednych robot na koszt
wykonawcy.

Do badan okazano dokumentacje z realizacji umowy za marzec 2018 roku,
sierpient 2019 roku i luty 2020 roku.

Konserwacja za miesiac marzec 2018 roku:

1. rozliczenie konserwacji i materialéw w podziale na nieruchomosci —
zweryfikowane przez Spéldzielnig, na laczna kwotg 31.056,66 zt brutto

2. wykaz kosztéw konserwacji w podziale na budynki z uwzglednieniem
podziahu na materiaty budowlane, instalacyjne i elektryczne,

3. odrebne rozliczenia materiatéw elektrycznych, budowlanych i
instalacyjnych w podziale na osiedla i budynki,

4. Protokét odbioru wykonanych robot z dnia 3.04.2018 roku,

5. Faktura VAT nr 19/2018 z dnia 3.04.2018 roku na kwotg 31.056,66 z
brutto.

Konserwacja za miesiac sierpien 2019 roku:
1. rozliczenie konserwacji i materialéw w podziale na nieruchomosci —
zweryfikowane przez Spétdzielnig, na taczng kwotg 30.551,26 zt brutto,
2. wykaz kosztéw konserwacji w podziale na budynki z uwzglednieniem
podziatu na materialy budowlane, instalacyjne i elektryczne za miesigc
sierpien 2019 roku,
3. odrebne rozliczenia materialow elektrycznych, budowlanych i
instalacyjnych w podziale na osiedla i budynki,
4. Protokét odbioru wykonanych robét z dnia 4.09.2019 roku,
Faktura VAT nr 76/2019 z dnia 5.09.2019 roku na kwote 30.551,26 z
brutto.

W

Konserwacja za miesigc luty 2020 roku:

1. rozliczenie konserwacji i materialow w podziale na nieruchomosei —
zweryfikowane przez Spoldzielnig, na taczng kwote 31.310,80 zt brutto,

2. wykaz kosztow konserwacji w podziale na budynki z uwzglednieniem
podziatu na materialy budowlane, instalacyjne i elektryczne za miesigc
luty 2020 roku,

3. odrebne rozliczenia materiatéw  elektrycznych, budowlanych i
instalacyjnych w podziale na osiedla i budynki,

4. Protokét odbioru wykonanych robét z dnia 3.03.2020 roku,

5. Faktura VAT nr 33/2020 z dnia 4.03.2020 roku na kwote 31.310,80 zt
brutto.

Sprawdzono zgodnos¢ rozliczen kosztéw materiatéw z zapisami w dziennym
rejestrze zgtoszen i wykonanych robét. Nie stwierdzono rozbieznosci migdzy
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rozliczeniami kosztow materialdw z odnotowanymi w rejestrze robotami
wykonanymi na podstawie zgloszen i zlecen.

Z danych w rejestrze zgtoszen wynika, ze roboty konserwacyjne wykonywane
byly w wyznaczonych przez Spéidzielnie terminach.

Informacje dla mieszkancéw o dyzurach po godzinach pracy i w dni wolne od
pracy umieszczone sa na tablicach informacyjnych na klatkach schodowych.

Wykonawca biezacej konserwacji wyloniony zostal w przetargu ogloszonym w
gazecie Dziennik Zachodni z dnia 24.11.2017 roku na calodobowg obstuge
konserwacyjno — eksploatacyjng Spéldzielni, na ktdry wplynety 3 oferty.
Przetarg zostal przeprowadzony przez Komisje przetargowg powotang przez
Zarzad w skladzie 7 osobowym, w tym 5 przedstawicieli Rad Osiedli, z
udziatem cztonka Rady Nadzorczej w charakterze obserwatora i rozstrzygniety
na posiedzeniu w dniu 19.12.2017 roku, a wyniki postgpowania zatwierdzone
przez Zarzad.

Komisyjny przeglad zasoboéw z udzialem Wiceprezes Zarzadu P. Beaty
Szumskiej przeprowadzony zostat w dniu 11.04.2022 roku.

Protokot z wizytacji zasobdw stanowi zalacznik nr 11 do protokohu lustracji.

Ushugi w zakresie utrzymania czystosci oraz utrzymania zimowego terendw
miedzy innymi wykonywaly firmy zewnetrzne na podstawie zawartych umow:

1. Umowa nr 3/2018 zawarta w dniu 21.12.2018 roku z Przedsi¢biorstwem
Ustugowym , Kryspin” Krystyna Goérka o wykonanie ustugi utrzymania
czystosci polegajace na sprzataniu i dozorowaniu stanu techniczno-
uzytkowego budynkéw i terenéw spoldzielczych (budynki, chodniki i
ulice, tereny zielone) za wynagrodzeniem miesigcznym netto: 3.779,85 zt
— Osiedle L-1, 6.509,61 zt — Osiedle L.-2, 3.400,75 zt — osiedle DMM,
8.813,05 zt — Osiedle K 1 6.025,41 zt i wynagrodzeniem dodatkowym w
wysokosci 220 z¥/h za sprzatanie altanek $mietnikowych oraz za
dodatkowe mycie i sprzatanie nie ujgte w harmonogramie 29 zt/h.

2. Umowa nr 4/2013 zawarta w dniu 1.10.2013 roku z Firma Budowlano -
Uslugowa ,Raba” z siedzibg w Pszczynie o wykonanie zimowego
utrzymania polegajacego na od$niezaniu ulic, parkingdw oraz chodnikow
na terenie administrowanym przez Spotdzielni¢ na czas okreslony do
31.03.2014 roku z mozliwoscia jej przedtuzenia.

Umowa byta przedluzona aneksami:

nr 1 z dnia 28.03.2014 roku bez zmiany warunkow,

- nr2 zdnia 19.01.2015 roku bez zmiany warunkéw,

- nr 3 zdnia 26.01.2016 roku ze zmiang wynagrodzenia,

- nr4 zdnia 8.11.2016 roku ze zmiang wynagrodzenia,

- nr5zdnia5.02.2018 roku bez zmiany warunkow.
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3. Umowa nr 4/2020 zawarta w dniu 30.10.2020 roku firma Roja Spoétka z
0.0. z siedziba w Rzeszowie o wykonywanie zimowego utrzymania
terenéw administrowanych przez Spoéldzielni¢ w zakresie szczegélowo
okre§lonym w umowie za ustalonym w umowie wynagrodzeniem
jednostkowym na motogodzing pracy sprzgtu od$niezajgcego oraz ryczatt
za gotowo$§¢ w wysokosci 2.000,00 zI netto.

Wykonawca objetych w/w umowa ustug wyloniony zostat w trybie zapytania
ofertowego, przeprowadzonego w zwigzku z niewptynigciem na ogtoszony
przetarg ani jednej oferty.

Sprawdzono faktury wystawione przez Przedsigbiorstwo Ustugowe ,,Kryspin”
Krystyna Goérka za wykonanie ustugi utrzymania czystosci za miesiac styczeh
kazdego roku:

Faktura VAT/130/18/F z dnia 31.01.2018 roku
brutto — Osiedle ,,H”,

Faktura VAT/127/18/F z dnia 31.01.2018 roku
brutto — Osiedle ,,1.-27,

Faktura VAT/126/18/F z dnia 31.01.2018 roku
brutto — Osiedle ,f.-17,

Faktura VAT/128/18/F z dnia 31.01.2018 roku
brutto — Osiedle ,,DMM”,

Faktura VAT/129/18/F z dnia 31.01.2018 roku
brutto — Osiedle ,,K”,

Faktura VAT/226/19/F z dnia 31.01.2019 roku
brutto— Osiedle ,,H”,

Faktura VAT/225/19/F z dnia 31.01.2019 roku
brutto — Osiedle ,,K”,

Faktura VAT/224/19/F z dnia 31.01.2019 roku
brutto — Osiedle ,,DMM?”,

Faktura VAT/223/19/F z dnia 31.01.2019 roku
brutto — Osiedle ,,L.-27,

Faktura VAT/222/19/F z dnia 31.01.2019 roku
brutto — Osiedle ,,1.-17,

Faktura VAT/222/20/F z dnia 31.01.2020 roku
brutto — Osiedle ,,H”,

Faktura VAT/221/20/F z dnia 31.01.2020 roku
brutto — Osiedle ,.K”,

Faktura VAT/220/20/F z dnia 31.01.2020 roku
brutto — Osiedle ,,DMM”,

Faktura VAT/219/20/F z dnia 31.01.2020 roku
brutto — Osiedle ,,1.-2”,

na kwote 4.595,42 zt
na kwote 5.522,11 zt
na kwote 3.268,68 zt
na kwote 2.748,30 zi
na kwote 7.210,57 zt
na kwote 6.823,28 zi
na kwote 9.930,39 zi
na kwote 3.803,60 zt
na kwote 7.253,39 zi
na kwote 4.181,56 zt
na kwote 6.823,28 zi
na kwote 9.930,39 zt
na kwote 3.803,60 zt

na kwote 7.253,39 zt
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— Faktura VAT/218/20/F z dnia 31.01.2020 roku na kwotg 4.181,56 zt
brutto — Osiedle ,1.-17,

Sprawdzono takze losowo wybrang fakture VAT nr 04/12/2021 z dnia
31.12.2021 roku na kwote 11.912,40 zI za zimowe utrzymanie terenow
(gotowos$¢ 1 od$niezanie).

We wszystkich przypadkach  wysoko§¢ wyptaconych wynagrodzen byla
zgodna z postanowieniami uméw w tym zakresie. Do faktury za ustuge
od$niezania dolaczono karty pracy ludzi i sprzetu potwierdzone przez
Administratora Spétdzielni.

Ponadto ustugi na rzecz Spétdzielni wykonywaly:

1. Otis Spétka z o.0. z siedziba w Warszawie na podstawie umowy nr
09964/2017 z dnia 7.08.2017 roku o wykonywanie obstugi techniczne;j
urzadzen dzwigowych zawartej na czas nieokreslony;

2. Orange Polska S.A. z siedzibg w Warszawie na podstawie umowy nr
47//HSSE548/2019 z dnia 16.10.2019 roku o wykonywanie ustug
telekomunikacyjnych zawartej na czas nieokreslony;

3. FZZZ PLATAN TYCHY na podstawie umowy nr 1/2011 z dnia
23.05.2011 roku o wykonywanie ustug utrzymania terenéw zielonych
zawartej na czas nieokreslony;

4. TELERADIOMECHANIKA Instalacje Antenowe z siedzibg w Tychach
na podstawie umowy nr 1/2014 z dnia 1.01.2014 roku o wykonywanie
konserwacji i napraw instalacji anten zbiorczych zawartej na czas
nieokreslony;

5. RZZK Mistrz Kominiarski R. Gruszka na podstawie umowy nr r/2015 z
dnia 28.04.2015 roku o ustugi kominiarskie zawartej na czas
nieokreslony;

Na podstawie dolaczonej do w/w umoéw dokumentacji realizacyjnej stwierdzono
prawidtowos$¢ egzekwowania przez Spdtdzielni¢ obowigzkéow umownych jak
rowniez roziiczen finansowych.

Reasumujac, lustracja nie wnosi uwag i zastrzezen do zawarcia i realizacji
umoéw o biezacg obstuge nieruchomosci, w szczegdlnosci, co do sposobu
wylonienia wykonawcow, tresci umdéw pod katem zabezpieczenia interesu
Spoldzielni w tych umowach, jak rowniez do realizacji umow, w tym
egzekwowania obowiazkéw umownych i wyptaty wynagrodzenia.

5.2
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Koszty i przychody GZM oraz  prawidlowo$¢ ustalania oplat za
uzytkowanie lokali.

6.2.1

W Spétdzielni obowigzuje regulamin rozliczania kosztow gospodarki zasobami
mieszkaniowymi oraz ustalania optat Pracowniczej Spétdzielni Mieszkaniowe;
STELLA” w Tychach zatwierdzony przez Rad¢ Nadzorcza uchwala nr
21/RN/05 z dnia 13.06.2005 roku z pézniejszy mi zmianami wprowadzanymi w
Jatach 2008, 2010, 2011. W okresie objetym lustracjg, uchwala Rady
Nadzorczej nr 20/RN/2019 z dnia 25.11.2019 przyjeto aneks nr 1 do
regulaminu. Aktualnie obowigzuje regulamin ze zmiang wprowadzona aneksem
nr 1/2021 zatwierdzony uchwatag Rady Nadzorczej nr 19/RN//2021 z dnia
29.11.2021 roku.

W regulaminie  okre$lono jednostki rozliczeniowe kosztow gospodarki
zasobami mieszkaniowymi oraz zasady rozliczania kosztéw gospodarki
zasobami mieszkaniowymi w podziale na:

— koszty centralnego ogrzewania,

— koszty podgrzania wody,

— koszty dostawy wody i odprowadzania $ciekow,

— koszty wywozu nieczystosci statych,

— koszty eksploatacji (koszty konserwacji, wynagrodzenia pracownikow,
koszty ubezpieczenia majatku, ustug kominiarskich, anten zbiorczych,
utrzymania czystosci, koszty ogélne)

— koszty podatku od nieruchomosci,

— koszty wieczystego uzytkowania gruntow

— koszty energii elektrycznej ogélnego uzytku

— koszty bankowe, skarbowe i pocztowe,

— koszty utrzymania dzwigow,

— koszty remontow,

— koszty utrzymania domofondéw

Okresem rozliczeniowym kosztéw gospodarki zasobami mieszkaniowymi jest
rok kalendarzowy.
Jednostkami rozliczeniowymi kosztéw gospodarki zasobami mieszkaniowymi
sg:

— m?” powierzchni uzytkowej lokalu,

— m’* powierzchni grunt6w,

—~ m’ wody, $ciekow,

— osoba zamieszkata w lokalu,

— lokal,

— wskazania urzadzen pomiarowych,

— moc zainstalowana nieopomiarowanych grzejnikéw c.o.
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Podstawa ustalania przez Zarzad optat i zaliczek na pokrycie kosztow
eksploatacji i utrzymania nieruchomo$ci sg roczne plany gospodarczo-
finansowe uchwalane przez Rade Nadzorczg.
5.2.1
Plany gospodarczo-finansowe zostaly zatwierdzone przez Rad¢ Nadzorcza:

— narok 2018 — uchwata nr 14/RN/2017 z dnia 23.10.2017 roku,

— narok 2019 —uchwata nr 15/RN/2018 z dnia 29.10.2018 roku,

— narok 2020 — uchwatg nr 18/RN/2019 z dnia 28.10.2019 roku.

Plany sporzadzone zostaly wg podziatu kosztéw przewidzianego przepisami
regulaminu.
Zbiorcze roczne plany kosztéw i przychodéw eksploatacji i utrzymania
nieruchomos$ci na lata 2018, 2019 i 2020 stanowig zalacznik nr 12 do
protokolu lustracji.
Stosownie do obowigzujacych przepiséw art. 4 ust. 4' ustawy o sp6idzielniach
mieszkaniowych, Spétdzielnia prowadzi ewidencje 1 rozliczenie kosztéw i
przychodéw eksploatacji i utrzymania nieruchomosci w podziale na
poszczegolne nieruchomosci.
Zestawienie wynikdw poszczegélnych nieruchomosci wg stanu na dzien
31.12.2020 roku stanowi zalagcznik nr 13 do protokotu lustracji.
Usrednione, jednostkowe koszty eksploatacji, obcigzajace lokale mieszkalne w
zl/m” miesiecznie przedstawia, sporzadzona na podstawie ewidencji ksiegowej,
tabela nr 7 stanowiaca zalgcznik nr 14 do protokotu lustracji.
Dane liczbowe zawarte w tabeli nr 7 wskazujg, iz §redni koszt jednostkowy
eksploatacji podstawowej, w grupie kosztéw nie podlegajacych rozliczeniu
indywidualnemu, z wylaczeniem remontéw, w zbm® miesiecznie na koniec
poszczegolnych lat objetych lustracjg uksztaltowat si¢ nastgpujaco:

~ 2018 rok — 2,70 z¥/m’

— 2019 rok — 2,79 z¥/m’

~ 2020 rok —2.91 z¥/m’
Spoldzielnia w obrebie eksploatacji stosuje jednolite stawki optat dla wszystkich
nieruchomosci, réznicujac je w zaleznos$ci od cztonkostwa w Spétdzielni.

Stawki oplat na eksploatacje za 1 m® powierzchni uzytkowej, obowiazujace w
badanym okresie wynosity:

— w roku 2018 - 2,10 zl — czlonkowie; 2,45 =zl uzytkownicy lokali
niebedacy cztonkami,

— w roku 2019 — 2,26 z1 — czlonkowie; 2,61 zt uzytkownicy lokali
niebedacy czitonkami,

— w roku 2020 — 2,38 zt — czlonkowie; 2,73 zl uzytkownicy lokali
niebedacy cztonkami,
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Z poréownania usrednionego kosztu eksploatacji podstawowej z wysokoscia
usrednionych stawek oplat na ich pokrycie wynika , ze przyje¢te stawki nie w
petni pokrywaty poniesiony koszt.

Sredni koszt ' %
Rok jednostkowy Srednia stawka pokrycia
kosztu
2018 2,70 2,27 84,07
B 2019 2,79 L 2,43 | 87,27
2020 291 2,55 87,80

przy czym stopien pokrycia ulegat statemu zwigkszeniu.
522

Tabela nr 6 stanowiaca zalgcznik nr 15 do protokolu lustracji przedstawia
koszty i przychody gospodarki zasobami mieszkaniowymi za okres objety
badaniem lustracyjnym.

Dane liczbowe ujete w zatgczniku wskazuja, iz na dzien 31.12 poszczegdlnych
lat objetych lustracja wynik Spétdzielni w obrgbie gospodarki zasobami
mieszkaniowymi uksztattowat si¢ nastepujgco:

— 2018 rok — nadwyzka kosztéw nad przychodami w wysokosci 295.821,40

zt;

— 2019 rok — nadwyzka kosztow nad przychodami w wysokos$ci 199.217,83
z1;

— 2020 rok — nadwyzka kosztow nad przychodami w wysokosci 353.613,62
zk;

Wyniki na pozostalej dziatalnosci gospodarczej po opodatkowaniu wynosity:

— wroku 2018 - 313.886,50 zt
— wroku 2019 - 341.457,68 zi
— wroku 2020 - 333.131,25 z1

przy czym wynik za rok 2018 zostat zagospodarowany zgodnie z uchwalg
Walnego Zgromadzenia w sprawie podziatlu nadwyzki bilansowe;j.

523

Rozliczenie kosztow dostawy energii  cieplnej dla potrzeb centralnego
ogrzewania i pogrzania wody.

Wg danych w tabeli nr 5, wszystkie budynki Spéldzielni objete sa dostawg
energii cieplnej dla potrzeb centralnego ogrzewania, wszystkie budynki



51

Spotdzielni posiadajg opomiarowanie zuzycia ciepta i we wszystkich lokalach
mieszkalnych grzejniki wyposazone sa w podzielniki kosztéw ciepta.

Ciepto do budynkéw jest dostarczane na podstawie umowy sprzedazy ciepla
STELLA/nr 566/T/PE zawartej w dniu 14.02.2000 roku z Przedsigbiorstwem
Energetyki Cieplnej Sp. z o.0. w Tychach, z pdzniejszymi anecksami. Na
podstawie aneksu nr 10/2018 z dnia 10.04.2018 roku przedmiotem umowy jest
caloroczna dostawa ciepta do budynkow.

Analiza tresci tej umowy przeprowadzona przez poprzednia lustracje wykazala
nalezyte zabezpieczenie interesu Spoétdzielni, migdzy innymi poprzez zawarcie
postanowien w sprawie zasad zmiany wielkosci mocy zamdéwionych, podstaw
upustow i bonifikat oraz kar umownych za dostawy ciepta niezgodne z umowsa.

Rozliczenia Spoéidzielni z uzytkownikami lokali z tytulu dostawy ciepta
uregulowane zostaly w dokumencie Zasady rozliczania kosztéw ogrzewania
oraz ustalania oplat z tego tytutu dla uzytkownikow lokali w budynkach
wielorodzinnych stanowiacym zalacznik do regulaminu rozliczania kosztow
gospodarki zasobami mieszkaniowymi.

Poprzednia lustracja nie wniosta zastrzezen do przyjetych zasad rozliczania
kosztow ciepla na potrzeby centralnego ogrzewania, co do ich zgodnosci z
przepisami art. 45 aust. 9, 101 12 ustawy ,,Prawo energetyczne”.

Czlonkowie Spoéldzielni i inni uzytkownicy lokali zostali zapoznani z w/w
obowigzujacymi przepisami poprzez informacje wywieszone na klatkach
schodowych, biuletynie informacyjnym i na stronie internetowej Spoétdzielni.

Na przestrzeni okresu objetego poprzednig i aktualng lustracjg stopniowo
odchodzono od sposobu rozliczania kosztéw ciepta na potrzeby centralnego
ogrzewania na podstawie wskazan podzielnikéw kosztow ciepla, przy
zastosowaniu procedur przyjetych w/w przywolanych zasadach, przechodzac
na tzw. zamienny sposob rozliczania, tj. w przeliczeniu na 1 m* powierzchni
uzytkowej lokali ogrzewanej centralnie.

Zgodnie z tymi przepisami zmiana sposobu rozliczania kosztéw ciepta moze
nastgpi¢ na wniosek co najmniej 75% uzytkownikéow lokali danej
nieruchomosci.

W okresie objetym lustracja:

— w roku 2018 — rozliczeniem na podstawie wskazan podzielnikéw kosztow

ciepta objetych bylo 187 lokali, pozostate lokale zostaty rozliczone przy
zastosowaniu jednostki rozliczeniowej — 1 m” powierzchni uzytkowej,

— wroku 2019 - 167 lokali, n
+ km
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— wroku 2020 wszystkie lokale byly rozliczane wg sposobu zamiennego.

Rozliczen kosztow ciepla na potrzeby centralnego ogrzewania na podstawie
wskazan podzielnikéw kosztéw ciepta z odczytem radiowym dokonywata firma
zewngetrzna Techem Techniki Pomiarowe Spoétka z o.0. na podstawie zawartej
umowy.

Rozliczenia sposobem zamiennym sporzadzane byly przez Spoétdzielnie we
wlasnym zakresie.

Z okazanych rozliczen budynkdéw i rozliczen indywidualnych wynika, ze
rozliczenia kosztow ciepla na cele centralnego ogrzewania za okresy
rozliczeniowe (od 1 wrze$nia do 31 sierpnia) 2017/2018, 2018/2019 i
2019/2020 dokonane zostaly z zachowaniem regulaminowego terminu do dnia
30.10. kazdego roku.

Przyktadowe rozliczenia indywidualne stanowia zalgcznik nr 16 do protokolu
lustracji.

Koszty, przychody i wyniki finansowe dostawy ciepta na cele centralnego
ogrzewania w latach 2018 — 2020 byty nastepujace:

Rok | Koszty Przychody | Wynik

2018 | 2.552.423,59 | 2.451.587,44 | - 100.836,15
2019 | 2.598.785,36 | 2.504.483,82 | - 94.301,54
2020 | 2.843.984,04 | 2.632.873,31 | -211.110,73

W poszczegodlnych latach badanego okresu wystgpila nadwyzka kosztéw nad
przychodami, ustalone zaliczki nie pokryty w peli kosztow poniesionych na
centralne ogrzewanie. Niedoszacowanie kosztow wynosito:

— wroku 2018 - 3,95%
— wroku 2019 - 3,62%
— wroku 2020 - 7,42%

Zasady rozliczania kosztow podgrzania wody uregulowane zostaly w
regulaminie rozliczania kosztéw gospodarki zasobami mieszkaniowymi oraz
ustalania optat §§ 19 — 22.

Zgodnie z tymi przepisami jednostkami rozliczeniowymi kosztéw podgrzania
wody uzytkowej dla lokali sa m® zuzytej wody cieptej, zaréwno w odniesieniu
do kosztéw staltych podgrzania wody, jak i zmiennych. Rozliczenia
indywidualne z uzytkownikami lokali dokonywane sa dwa razy w roku na
koniec kazdego pétrocza.

Koszty, przychody i wyniki podgrzania wody w badanym okresie uksztattowaly
sie nastepujaco:
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Rok | Koszty Przychody | Wynik
2018 | 314.584,91 | 379.964,02 | 65.379,11
2019 | 317.520,66 | 373.470,53 | 55.949,87
2020 | 350.100,34 | 381.269,01 | 31.168,67

W calym badanym okresie wystgpita zatem nadwyzka przychodéw nad
kosztami do indywidualnego rozliczenia z uzytkownikami lokali. Zgodnie z
przepisami regulaminu nadwyzki zostaly zaliczone na poczet biezacych opfat,
chyba, ze na pisemny wniosek uzytkownika lokalu Zarzad wyrazit zgode na
zwrot nadwyzki.

Zasady rozliczania kosztéw dostawy wody i odprowadzania $ciekéw zawiera
takze przywolany wyzej regulamin (§§ 26 — 33). Wszystkie lokale w
Spotdzielni posiadajg indywidualne opomiarowanie zuzycia wody, a jednostkg
rozliczeniowa jest m® zuzytej wody.

Stosownie  do obowiazku okre§lonego przepisami ustawy o zbiorowym
zaopatrzeniu w wode¢ i zbiorowym odprowadzaniu $ciekow regulamin zawiera
formute rozliczania réznicy miedzy wskazaniami wodomierza gléwnego w
budynkach, a sumg wskazan wodomierzy indywidualnych, zgodnie z ktéra
obcigza ona uzytkownikéw lokali proporcjonalnie do zuzycia wody za dany
okres rozliczeniowy.

Koszty, przychody i wyniki zuzycia wody zimnej i odprowadzania $ciekow w
badanym okresie wyniosty:

Rok | Koszty Przychody I' Wynik
2018 | 1.660.622,27 | 1.865.530,62 | 204.908,35 |
2019 | 1.662.722,30 | 1.880.138,15 | 217.415,85
2020 | 1.696.967,52 | 1.921.587,89 | 224.620,37 |

i byly rozliczane z uzytkownikami lokali zgodnie z obowigzujagcym
regulaminem.

Pozostale koszty, przychody i wyniki niezalezne od Spétdzielni ksztaltowaty sig
jak nizej:

[ Rok 2018
Wyszczegolnienie I Koszty [ Przychody Wynik
Wywéz $mieci _' 509.643,00 515.057,58 5.414,58
| Dzwigi 48.738,79 51.077,93 2.339,14
| Energia elektryczna : 93.915,46 83.570,57 - 10.344,89
Rok 2019
Wyszezegolnienie Koszty Przychody Wynik
Wywdz $mieci 589.960,40 596.442,92 6.482,52

d



54

Dzwigi | 58.679,43 52.069,10 -6.610,33

Energia elektryczna 84.599,30 96.503,59 11.904,29
Rok 2020

Wyszczegllnienie Koszty Przychody Wynik

Wywoéz $mieci 605.825,20 613.519,07 7.693,87

Dzwigi 81.482,74 51.270,00 -30.212,74

Energia elektryczna ~ 79.693,85 84.792,46 5.098,61

W/w wyniki zwigkszaly odpowiednio koszty lub przychody nastepnego okresu
rozliczeniowego.

5.3
Gospodarka lokalami uzytkowymi

Na podstawie przepisow statutu (§§ 53 i 54), Spoidzielnia moze wynajmowac
lokale uzytkowe i mieszkalne. Uchwalony przez Rade Nadzorczg (uchwata nr
9/RN/2012 z dnia 26.03.2012 roku), z delegacji § 53 statutu, regulamin najmu
lokali, w okresie objetym lustracja nie byl zmieniany.
Regulamin zawiera migdzy innymi postanowienia okre$lajace tryb wylaniania
najemcow lokali uzytkowych oraz prawa i obowigzki stron umowy najmu lokalu
uzytkowego.
Regulamin stanowi, iz podstawowa forma wylaniania najemcy lokalu
uzytkowego jest przetarg oraz okre§la szczegétowo sposéb  jego
przeprowadzenia.
Przetarg ma charakter przetargu pisemno — ustnego, w ktérym najwyzsza
zaoferowana stawka czynszu za 1 m* powierzchni uzytkowej/miesigc jest cena
wywolawcza dla przetargu ustnego.
Regulamin dopuszcza mozliwos¢ odstgpienia od przetargowego trybu
wylonienia najemcy przy zaistnieniu regulaminowo okreslonych przeslanek, a
do decyzji w tym zakresie uprawniony jest Zarzad. W takim przypadku Zarzad
ustala stawke czynszu.
Wg danych zaprezentowanych w tabeli nr 5 — ,,zasoby mieszkaniowe”, w latach
2018 1 2019 Spotdzielnia posiadata 52 lokale uzytkowe o lacznej powierzchni
3.547,30 m% a w roku 2020, w wyniku zmiany sposobu uzytkowania lokalu
uzytkowego i przebudowy na lokal mieszkalny — 51 lokali uzytkowych o tacznej
powierzchni 3.491,69 m?.
W okresie objetym lustracja Zarzad Spoéldzielni, realizujgc statutowe i
regulaminowe kompetencje, zawieral umowy najmu lokali uzytkowych.
Zbadano dokumentacje nastgpujacych uméw najmu lokali uzytkowych
zawartych w badanym okresie:
1. Umowa z dnia 1.10.2020 roku przeniesienia praw i obowigzkow z tytutu
najmu lokalu uzytkowego przy ul. Konecznego 18 zawarta mig¢dzy:
— Przekazujacym — firma ,,LANMEDIA” Sp. z o.0. najemca lokalu
uzytkowego Spétdzielni na podstawie umowy najmu zawartej w
dniu 1.08.2015 roku,
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— Przejmujacym — firmg NDI — ushugi komputerowe Krzysztofik
Tomasz,
— Wynajmujagcym — Pracownicza Spéldzielnia Mieszkaniowa
»STELLA”
. Umowa najmu lokalu uzytkowego przy ul. Konfederatow Barskich 19 o
powierzchni 68,41 m” zawarta w dniu 31.08.2018 roku z wlascicielem
firmy Reha-Feet Janusz Barycz 2z przeznaczeniem na gabinet
fizjoterapeutyczny. Umowa zawarta na wniosek najemcy z dnia
16.08.2018 roku.
. Umowa najmu lokalu uzytkowego przy ul. Konfederatow Barskich 3 o
powierzchni 101,81 m® zawarta w dniu 28.02.2019 roku z wiascicielem
firmy BOGDAN WYSOCKI CAFE ESPRESSO AND TEA, =z
przeznaczeniem na sklep i serwis ekspreséw do kawy. Umowa zawarta na
podstawie decyzji Zarzadu z dnia 28.02.2019 roku (uchwata nr 9/2019) w
sprawie zawarcia umowy na warunkach uzgodnionych w drodze
negocjacji, w zwigzku z przeprowadzonym przetargiem na wynajem
lokalu, na ktéry wptyneta tylko 1 oferta, co stanowilo podstawe do
uniewaznienia przetargu.
. Umowa najmu lokalu uzytkowego przy ul. Konfederatéw Barskich 19 o
powierzchni 76,50 m®, zawarta w dniu 31.12.2018 roku z wlascicielka
firmy ,,becikowo.pl Wyprawka dla mamy i maluszka”, z przeznaczeniem
na sklep z artykulami dziecigcymi. Umowa zawarta po wyrazeniu zgody
na przejecie lokalu od dotychczasowego najemcy.
. Umowa najmu lokalu uzytkowego przy ul. Konfederatéw Barskich 17 o
powierzchni 26,80 m’ zawarta w dniu 29.04.2019 roku z osoba
prowadzacg dziatalno§¢ gospodarcza, z przeznaczeniem na handel
artykulami rolno — spozywczymi i przemystowymi. Umowa zawarta po
wyrazeniu przez Zarzad zgody z dnia 17.04.2019 roku na przejecie lokalu
od dotychczasowego najemcy.
. Umowa najmu lokalu uzytkowego przy ul. Hierowskiego 27 o
powierzchni 47,08 m* zawarta w dniu 22.05.2020 roku z wlascicielka
biura rachunkowego ,Liczydetko”, z przeznaczeniem na biuro
rachunkowe. Umowa zawarta po wyrazeniu przez Zarzad zgody z dnia
11.05.2020 roku na przejecie lokalu od dotychczasowego najemcy.
. Umowa najmu lokalu uzytkowego przy ul. Hierowskiego 25 o
powierzchni 81,57 m® zawarta w dniu 31.07.2020 roku z firma
TAXSTREFA Sp. z 0.0., z przeznaczeniem na biuro rachunkowe. Umowa
zawarta po wyrazeniu przez Zarzad zgody z dnia 21.05.2020 roku na
przejecie lokalu od dotychczasowego najemcy.
. Umowa najmu lokalu uzytkowego przy ul. Rolnej 45 o powierzchni 69,11
m?, zawarta w dniu 1.06.2020 roku z osoba prowadzaca dzialalno$é
gospodarcza, z przeznaczeniem na salon kosmetyczny. Umowa zawarta

i
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po wyrazeniu przez Zarzad zgody z dnia 27.05.2020 roku na wniosek z
dnia 16.03.2020 roku o najem w/w lokalu.

9. Umowa najmu lokalu uzytkowego przy ul. Rolnej 53 o powierzchni 34,01
m’, zawarta w dniu 1.06.2020 roku z osoba prowadzaca dziatalno$é
gospodarcza, z przeznaczeniem na biuro ubezpieczen oraz ushugi
krawieckie. Umowa zawarta po wyrazeniu przez Zarzad zgody z dnia
27.05.2020 roku na przejecie lokalu od dotychczasowego najemcy.

Zawarte umowy zawierajg postanowienia zabezpieczajgce interes Spétdzielni, w
tym obowiazek utrzymania lokalu w nalezytym stanie technicznym, odsetki od
nieterminowych wptat czynszu, kaucje zabezpieczajace.

Zawarcie umow z punktéw 1 i 4 — 9 bez przetargu nie stanowito naruszenia
przepisow regulaminu przetargu na najem lokal uzytkowego, bowiem
obowigzek przeprowadzenia przetargu na najem lokalu dotyczy lokali wolnych
W sensie prawnym, natomiast w powyzszych przypadkach podejmowano
decyzje dotyczace lokali zajetych przez dotychczasowych najemcéw.

W pozostatych przypadkach Zarzad podejmowal decyzje w przedmiocie
wynajecia lokalu w warunkach wplywu pojedynczej oferty, zapobiegajac
utrzymywaniu pustostanu.

W roku 2021, poza okresem objetym lustracja, dokonano zmiany
regulaminowych zasad rekrutacji najemcé4w w przypadkach zwalniania si¢
lokali uzytkowych, dostosowujacych te przepisy do zmienionych w stosunku do
roku 2012 warunkéw rynkowych, tj. zmniejszonego popytu na najem lokali
stuzacych prowadzeniu dziatalnosci gospodarczej, aby zapobiegaé generowaniu
kosztow organizowania przetargéw, nast¢pnie uniewaznianych oraz kosztéw
utrzymywania pustostanoéw, jak réwniez zmniejszeniu przychodéw z najmu
lokali.

5.4

Terminowo$¢ wnoszenia oplat za uzytkowanie lokali oraz windykacja
naleznosci.

Tabele nr 8 i 9 stanowigce zalgczniki nr 17 i 18 do protokohu lustracji
przedstawiajg dane dotyczace wysokosci i struktury zaleglosci uzytkownikéw
lokali mieszkalnych i uzytkowych w optatach za uzywanie lokali.

Tabela nr 8 prezentuje stan zadtuzen od lokali mieszkalnych z tytulu optat za ich
uzytkowanie w kwotach bezwzglednych oraz wskazniki bedace ilorazem kwoty
zadluzenia w stosunku do rocznego wymiaru oplat od tych lokali, ktore w
poszczegolnych latach objetych badaniem wyniosty:

— 2018 rok —383.174,55 zt tj. 3,89 % naliczen,
— 2019 rok —395.797,32 zt tj. 3,90 % naliczen,
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— 2020 rok — 440.039,27 zt tj. 4,11 % naliczen.

Jak wynika z powyzszych danych, w stanie zadluzen od lokali w wymiarze
nominalnym i procentowym, w okresie objetym lustracja zaznaczyt sie niewielki
wzrost stanu zadluzen.

Na koniec roku 2020 w stosunku do roku 2018 wzrost ten nominalnie wyniost
56.864,72 z1, natomiast procentowo tylko 0,22%, co zwigzane jest ze wzrostem
rocznego wymiaru oplat.

Natomiast liczba lokali zalegajacych z optatami na koniec 2020 roku
zmniejszyla si¢ z liczby 490 na koniec 2018 roku do 476 w roku 2020.

Struktura zaleglosci w optatach od lokali mieszkalnych w poszczegdlnych
latach objetych lustracjg przedstawiata si¢ nastepujaco:

Rok B do 2 miesi¢cy | 3 miesi¢czne i dluzsze |
| 2018 _ 35,86% L 64,14%

2019 |r 30,54% 69,46%

2020 | 29,45% 70,55%

Zatem, na przestrzeni badanego okresu zaznaczyt si¢ spadek zadluzen
krétkoterminowych ( o 6,41%) i wzrost zadluzeri ponad trzymiesigcznych (o
6,41%). Swiadczy to o koniecznosci intensyfikacji dziatan windykacyjnych, w
szczegoblnoscei co do zadluzen wielomiesigcznych.

Kwoty oraz wskazniki zadluzen od lokali uzytkowych w badanym okresie
wynosity:

— 2018 rok — 47.439,07 zt tj. 5,49 % wymiaru oplat,

— 2019 rok —32.082,80 zt tj. 3,60 % wymiaru oplat,

— 2020 rok —5.181,05 zt tj. 0,60 % wymiaru optat.
a wiec zarbwno w wymiarze bezwzglednym, jak i procentowym zadhuzenia
wykazaty tendencje¢ spadkowa na koniec 2020 roku, osiggajac niski wskaznik
0,60%, rzadko wystepujacy w spétdzielniach mieszkaniowych.
Wystapit takze spadek liczby lokali zalegajacych z optatami — z 20 lokali w
2018 roku, do 8 lokali na koniec 2020 roku.
Struktura  zaleglo$ci w optatach od lokali uzytkowych w wymiarze
procentowym w poszczegdlnych latach objgtych lustracjg przedstawiata sie
nastepujaco:

‘ Rok 1 - miesigczne 2 —miesieczne 3 — miesi¢czne i
] - dluzsze
‘_ - 2018 32,44 % 20,12 % - 72,18%
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2019 | 16,60 % 26,93 % 24,99 %
2020 72,78 % 7.18 % 2,22 %

Ogdétem wskaznik zadtuzen bedacy ilorazem sumy zadluzen lokali mieszkalnych
i uzytkowych do sumy naliczer od tych lokali w poszczegolnych latach wynidst:

— 2018 rok —430.613,62 : 10.735.781,68 x 100 = 4,01%,

— 2019 rok —427.880,12 : 11.055.623,16 x 100 = 3,87%,

— 2020 rok — 445.220,32 : 11.577.171,50 x 100 = 3,84%,
tak wiec ksztaltowal si¢ na stosunkowo niskim poziomie 1 systematycznie
wykazywat tendencje spadkows, co $wiadczy o skutecznosci prowadzonych
dziatan windykacyjnych.

Statystyka podejmowanych przez Spéldzielni¢ dzialan windykacyjnych
przedstawiata si¢ jak nize;j.

Wyszczegélnienie | 2018 2019 2020
Liczba pisemnych monitéw | 153 136 193
Liczba pozwéw skierowanych do | 11 10 13
sagdu !
Kwota z pozwéw skierowanych | 44.034,20 zt| 43.226,75 7| 64.966,04 zt
| do sagdu _ l
Liczba spraw skierowanych do | 18 21 12
| komornika 1
Kwoty ustawowych dodatkow |
mieszkaniowych ‘ 6.521,76 zt | 6.550,66 zt| 6.730,36 zl |

Jak wynika z powyzszej statystyki, Spoétdzielnia podejmowala dzialania
zmierzajagce do wyegzekwowania swych nalezno$ci z tytulu optat za uzywanie
lokali oraz czynsz6w najmu.

5.5

Ustlugi komunalne
Dostawy i ustugi komunalne na rzecz Spéidzielni realizuja nastepujace
podmioty zewnetrzne:

1. Dostawa ciepla - Przedsigbiorstwo Energetyki Cieplnej Spétka z o0.0. w
Tychach na podstawie umowy sprzedazy ciepla STELLA/nr 566/T/PE
zawartej w dniu 14.02.2000 roku z po6zniejszymi aneksami; Umowa
okres$la migdzy innymi:

— obowigzki dostawcy i odbiorcy,
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— zasady ustalania ilo$ci ciepta,

— rozliczenia,

— zasady zmian wielko$ci mocy zamdéwionej,

— podstawy upustéw i bonifikat,

— kary umowne dla odbiorcy za pobdr ciepta niezgodny z umows.

2. Dostawa wody - Rejonowe Przedsigbiorstwo Wodociagdéw i Kanalizacji
w Tychach S.A. na podstawie umowy nr 1091/45/P/2015 o zaopatrzenie
w wode zawarta w dniu 6.07.2015 roku na czas nieokre$lony. Umowa
okresla:

— miejsca dostarczania wody,

— granice eksploatacji sieci i instalacji,

— tryb przyjmowania i rozstrzygania reklamacji zwigzanych z
dostawa wody,

— inne

3. Odprowadzanie $ciekow - Regionalne Centrum Gospodarki Wodno —
Sciekowej S.A. w Tychach na podstawie umowy nr 23/05/2010/A o
odprowadzanie $ciekdéw z gospodarstw domowych zawartej w dniu
25.05.2010 roku z zawartej na czas nieokreslony. Umowa okresla

— zasady ustalania ilo$ci oprowadzanych sciekow,
— zasady wnoszenia reklamacji w przypadku niewfa$ciwej realizacji
ustug.

4. Odprowadzanie Sciekow - Regionalne Centrum Gospodarki Wodno —
Sciekowej S.A. w Tychach na podstawie umowy nr 4863/05/2010/A o
zbiorowe odprowadzanie sciekow z lokali uzytkowych zawartej na czas
nieokreslony.

5. Dostawa energii elektrycznej] - TAURON  Polska Energia S.A. na
podstawie umowy kompleksowej o dostarczanie energii elektrycznej nr
UZ/902/2008 z dnia 30.09.2008 roku zawartej z Vattenfall Sales Poland
Sp. z 0.0. obecnie TAURON ; umowa okresla miedzy innymi:

— standardy jako$ciowe dostarczanej energii,

— zasady sprawdzania dotrzymania parametréw jako$ciowych,

— obowigzek informowania klienta o przerwach w dostarczaniu

energii,

— bonifikaty i upusty.
Umowa zawarta byla na czas okreslony do 30.09.2009 roku, a w
nastepnych latach przedluzana automatycznie poprzez przyjecie przez
Spéldzielni¢ cennika na dany rok przedstawianego przez TAURON
Sprzedaz GZE sp. z.0.0.

Lustracja nie wnosi zastrzezen do prawidlowosci zabezpieczenia interesu
Spéidzielni w zawartych umowach o dostawy i ustugi komunalne, stwierdzajac,
ze wszystkie okazane do badan umowy:

[
M,
/

(
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— precyzujg prawa i obowiazki stron,

— okreélaja granice odpowiedzialno$ci eksploatacyjnej w zakresie
utrzymania w nalezytym stanie technicznym urzadzen infrastruktury
techniczne;j;

— zawierajg postanowienia o sankcjach za zte jakosciowo lub nieterminowe
$wiadczenie dostaw lub ustug,

Zmiany stawek optat za ustugi i dostawy oraz zmiany innych umownych
postanowien wprowadzane byly w trybie zgodnym z postanowieniami
zawartych umodw.

6.

Zaspokajanie potrzeb technicznych nieruchomosci

6.1.

Nadzor techniczny 1 ustalanie potrzeb technicznych nieruchomosci oraz
kolejnosci ich zaspakajania

Spoétdzielnia realizuje zadania zwigzane z nadzorem technicznym we witasnym
zakresie.

Zgodnie z przepisami regulaminu organizacyjnego zadania te wykonuje Dzial
Techniczny podlegly Wiceprezesowi ds. Technicznych.

Zadania te obejmuja:

— przeprowadzanie okresowych Kkontroli technicznych budynkéw 1
instalacji, w tym kontroli obowigzkowych na podstawie przepiséw Prawa
budowlanego,

— usuwanie stwierdzonych w czasie przegladow usterek i uszkodzen,

— ustalanie potrzeb remontowych i konserwacyjnych,

— organizowanie wykonania remontéw i konserwacji,

— sprawowanie nadzoru technicznego nad wykonawstwem robdt
remontowych,

— dokonywanie odbioréw rob6t remontowych,

— przyjmowanie i zalatwianie zgloszen od mieszkancéw w sprawach
uszkodzen, usterek, wadliwego funkcjonowania urzadzen i instalacji oraz
elementow budynkéw,

— prowadzenie dla kazdego budynku ksigzki obiektu budowlanego oraz
kompletowanie i przechowywanie dokumentow dotyczacych obiektow
budowlanych,

— przygotowywanie danych do plandéw rzeczowo-finansowych remontéw 1
konserwacji oraz wspétdziatanie w ich opracowaniu,

— opracowywanie sprawozdan i informacji z realizacji planéw rzeczowo-
finansowych remontow,

— analizowanie kosztéw remontéw i konserwacji oraz wybor najbardziej
efektywnych form ich prowadzenia.
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Zatrudnieni w Dziale Technicznym pracownicy posiadaja  odpowiednie
kwalifikacje do wykonywania zadan z zakresu technicznego utrzymania
nieruchomo$ci, w tym uprawnienia budowlane, uprawnienia do
kosztorysowania robdt budowlanych, uprawnienia dozorowe elektryczne.

Badanie przestrzegania przez Spéldzielni¢ przepisoéw art. 62 ust. 1 12 i art. 64
Prawa budowlanego nakladajacych na wiascicieli i zarzadcéw budynkow
obowigzek przeprowadzania okresowych kontroli technicznych budynkow,
instalacji 1 urzadzen oraz prowadzenia dla kazdego obiektu ksigzki obiektu
budowlanego, przeprowadzono na przykladzie dokumentacji 10 losowo
wybranych budynkéw:

1. budynek nr 4 przy ul. Konfederatow Barskich 5-15 — ksigzka obiektu
budowlanego nr 38/97 wydana 4.04.1997 roku.

— powierzchnia uzytkowa 2.866,1 m’,

— kubatura 13.708,3 m’,

— iloé¢ kondygnaciji 4,

— instalacje 1 wurzadzenia: wodociagowa, kanalizacja sanitarna,
kanalizacja deszczowa, instalacja c.o0., instalacja gazowa, instalacja
elektryczna, instalacja telefoniczna i dzwonkowa, antena zbiorcza, i

Obowigzkowe do wykonania co najmniej raz na rok i co najmniej raz na 5
lat przeglady techniczne — wykonane

Wykonane w badanym okresie remonty: remont Sciany potudniowej wraz
z dociepleniem, remont rozdzielni elektrycznej, wymiana instalacji
elektrycznej w korytarzach piwnicznych, malowanie wej$¢ nad klatka
schodowg (2018), remont balkonéw (2019).

2. budynek nr 6 przy ul. Rolnej 58 — 60 — ksigzka obiektu budowlanego nr
27/97 wydana 4.04.1997 roku.
Powierzchnia zabudowy 434,5 m?, powierzchnia uzytkowa 2.542,0 m?,
kubatura 8.775.6 m’, ilos¢ kondygnacji 4 + 1, instalacje i urzadzenia:
wodociggowa, kanalizacja sanitarna, kanalizacja deszczowa, instalacja
c.0., instalacja gazowa, instalacja elektryczna, instalacja telefoniczna i
dzwonkowa, antena zbiorcza, instalacja cieptej wody uzytkowe;j.
Obowigzkowe do wykonania co najmniej raz na rok i co najmniej raz na 5
lat przeglady techniczne — wykonane.
Wykonane w badanym okresie remonty: wymiana drzwi wejsciowych
(2019).

3. Budynek mieszkalny nr 2 przy ul. Honoraty 59 -65 — ksigzka obiektu
budowlanego nr 10/97 wydana 4.04.1997 roku.
Obowigzkowe do wykonania co najmniej raz na rok i co najmniej raz na 5

lat przeglady techniczne — wykonane '

I
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Wykonane w badanym okresie remonty: remont S$ciany zachodniej
budynku wraz z dociepleniem, (2018), docieplenie elewacji wschodniej
(2020).

. budynek nr 8 przy ul. Zwakowskiej 7-11 — Ksiazka obiektu
budowlanego nr 15/97 wydana 4.04.1997 roku.

Powierzchnia zabudowy — 602,9 m?, Powierzchnia uzytkowa 5.638,8
m’, kubatura 23.087,3 m’, ilo$¢ kondygnacji — 11+1 instalacje i
urzadzenia: wodociggowa, kanalizacja sanitarna, kanalizacja deszczowa,
instalacja c.o., instalacja gazowa, instalacja elektryczna, instalacja
telefoniczna i dzwonkowa, antena zbiorcza, winda osobowa
Obowigzkowe do wykonania co najmniej raz na rok i co najmniej raz na 5
lat przeglady techniczne — wykonane.

Wykonane w badanym okresie remonty: wymiana drzwi wej$ciowych,
remont kominéw (2018).

. budynek nr 2 przy ul. Kopernika 34 - 38 — ksigzka obiektu
budowlanego nr 26/97 wydana 4.04.1997 roku.

Powierzchnia zabudowy 484,6 m’, powierzchnia uzytkowa 2.656,6 m?,
kubatura 7.696,9 m’, ilo$¢ kondygnacji 4+1, instalacje i urzadzenia:
wodociggowa, kanalizacja sanitarna, kanalizacja deszczowa, instalacja
c.0., instalacja gazowa, instalacja elektryczna, instalacja telefoniczna i
dzwonkowa, antena zbiorcza, instalacja c.w.u.

Obowigzkowe do wykonania co najmniej raz na rok i co najmniej raz na 5
lat przeglady techniczne — wykonane.

Wykonane w badanym okresie remonty: wymiana drzwi wejSciowych
(2018, docieplenie $ciany szczytowej potudniowej (2019).

. budynek nr 4 przy ul. Kopernika 48 — 54 — ksiazka obiektu
budowlanego nr 24/97 wydana 4.04.1997 roku.

Powierzchnia zabudowy 347,5 + 360,2 m’, powierzchnia uzytkowa
2.758,4 m?, kubatura 9.745,2 m’, ilo§¢ kondygnacji 3+1.

Instalacje i urzadzenia: wodociggowa, kanalizacja sanitarna, kanalizacja
deszczowa, instalacja c.0., instalacja gazowa, instalacja elektryczna,
instalacja telefoniczna i dzwonkowa, antena zbiorcza, instalacja c.w.u.
Obowigzkowe do wykonania co najmniej raz na rok i co najmniej raz na 5
lat przeglady techniczne — wykonane.

Wykonane w badanym okresie remonty: wymiana drzwi wejsciowych,
docieplenie §cian migdzy balkonami (2018).

. budynek nr 17 przy ul. Rolnej 5 - 13 — ksigzka obiektu budowlanego nr
36/97 wydana 4.04.1997 roku.
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Wyposazony w instalacje 1 urzadzenia: wodociagowa, kanalizacja
sanitarna, kanalizacja deszczowa, instalacja c.o., instalacja gazowa,
instalacja elektryczna, instalacja telefoniczna i dzwonkowa, antena
zbiorcza, instalacja c.w.u.

Obowiazkowe do wykonania co najmniej raz na rok i co najmniej raz na 5
lat przeglady techniczne — wykonane.

Wykonane w badanym okresie remonty: wymiana drzwi, montaz
domofondéw, remont wiatrotapéw, docieplenie wiatrotapéw (2018),
wymiana okien na klatce schodowej, docieplenie §cian migdzy balkonami
(2019).

8. budynek , Segment ,,D” przy ul. Hierowskiego 31 — ksiagzka obiektu
budowlanego nr 20/97 wydana 4.04.1997 roku.
Powierzchnia zabudowy 507,0 m?, powierzchnia uzytkowa 1.141,9 m?
kubatura 6.7320 m’, ilo§¢ kondygnacji 6 4+1 instalacje i urzadzenia:
wodociggowa, kanalizacja sanitarna, kanalizacja deszczowa, instalacja
c.0., instalacja gazowa, instalacja elektryczna, instalacja telefoniczna i
dzwonkowa, antena zbiorcza.
Obowigzkowe do wykonania co najmniej raz na rok i co najmniej raz na 5
lat przeglady techniczne — wykonane.
Wykonane w badanym okresie remonty: remont elewacji parter czgs$é
wysoka, remont schodow czg$¢ wysoka, montaz barierki przy schodach
(2020).

9. budynek , Segment ,,B” przy ul. Hierowskiego 27 — ksigzka obiektu
budowlanego nr 17/97 wydana 4.04.1997 roku.
Wyposazony instalacje 1 urzadzenia: wodociggowa, kanalizacja sanitarna,
kanalizacja deszczowa, instalacja c.o., instalacja gazowa, instalacja
elektryczna, instalacja telefoniczna i dzwonkowa.
Obowigzkowe do wykonania co najmniej raz na rok i co najmniej raz na 5
lat przeglady techniczne — wykonane.
Wykonane w badanym okresie remonty: remont schodéw zewngtrznych
(2019).

10.budynek nr 3 przy ul. Konecznego 16 - 18 — ksigzka obiektu
budowlanego nr 43/97 wydana 4.04.1997 roku.
Powierzchnia zabudowy 926,0 m’, powierzchnia uzytkowa 4.333,0 m’,
kubatura 21.142,5 m’, ilo$é kondygnacji 5+1
Wyposazony w instalacje 1 urzadzenia: wodociggowa, kanalizacja
sanitarna, kanalizacja deszczowa, instalacja c.o., instalacja gazowa,
instalacja elektryczna, instalacja telefoniczna i dzwonkowa, antena

zbiorcza. ,
| /, C



64

Obowigzkowe do wykonania co najmniej raz na rok i co najmniej raz na 5
lat przeglady techniczne — wykonane.

Wykonane w badanym okresie remonty: remont galerii, montaz okien
wraz z dociepleniem (2019).

Dokumentacja kazdego budynku obejmowata ksigzke obiektu budowlanego
oraz komplet protokoléw z przeprowadzonych obowiazkowych przegladéw i
kontroli technicznych oraz protokotéw odbioru wykonanych w budynkach robot
remontowych.

Na te podstawie ustalono, ze Spétdzielnia posiada zatozone dla kazdego
budynku ksiazki obiektu budowlanego, w ktorych na biezagco odnotowywane sg
wszystkie wymagane przepisami informacje zwigzane z techniczng obstuga
obiektu.

Z informacji zamieszczonych w ksiazkach obiektu budowlanego
potwierdzonych tre§cia zalgczonych do nich protokotéow, Spéldzielnia w
wymaganych terminach wykonywata:

— kontrole elementéw budynkéw i instalacji narazonych na szkodliwe
wplywy atmosferyczne i niszczace dzialania czynnikow wystepujacych
podczas uzytkowania obiektéw — 1 raz w roku;

— kontrole instalacji i urzgdzen stuzacych ochronie $§rodowiska — 1 rz w
roku;

— kontrole instalacji gazowych — 1 raz w roku;

— kontrole przewodéw kominowych (dymowych, spalinowych i
wentylacyjnych) — 1 raz w roku;

— przeglady stanu technicznego i przydatnosci do uzytkowania, estetyki
budynkéw oraz ich otoczenia — 1 raz na 5 lat;

— kontrole instalacji elektrycznych i piorunochronnych w zakresie stanu
sprawnosci polaczen, zabezpieczen i1 $rodkéw ochrony od porazen,
opornosci izolacji przewodow oraz uziemien instalacji i aparatéw — 1 raz
na 5 lat;

Kontrole byly wykonywane  przez pracownika — Inspektora Nadzoru
posiadajacego uprawnienia budowlane oraz przez firmy zewngtrzne
zatrudniajgce pracownikow posiadajgcych stosowne uprawnienia:

1) kontrole przewodow kominowych dymowych-spalinowych-
wentylacyjnych - Rzemieslniczy Zaktad Kominiarski Mistrz Kominiarski
Roman Gruszka w lokalach,

2) przeglady instalacji gazowej — pracownicy z uprawnieniami do
zajmowania si¢ eksploatacja urzadzen instalacji gazowych —
E/633/210/123/20, uprawnieniami do kontroli instalacji gazowej nr
E/628/210/123/17,
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3) pomiary instalacji elektrycznej — uprawniony do prac kontrolno —
pomiarowych E.629/201/123/17
4) Przeglady roczne budynkéw 1 piecioletnie — inspektor nadzoru -
uprawnienia budowlane nr 32/99.
6.2

Remonty w badanej Spdldzielni sg realizowane w oparciu o roczne plany
remontow uchwalane w ramach rocznych planéw gospodarczo-finansowych
przez Rade Nadzorcza.

Plany remontéw majg charakter rzeczowo — finansowy, w zakresie rzeczowym
uwzglednia si¢ wnioski  z przeprowadzanych przegladéow technicznych
budynkow, instalacji i urzgdzen, wnioski pracownikéw Dzialu Technicznego
zglaszane w ramach biezacego nadzoru nad nieruchomo$ciami oraz wnioski i
zgloszenia uzytkownikéw lokali, po ich rozpatrzeniu, co do zasadnosci.

Plany remontéw opracowywane przez stuzby techniczne we wspdipracy pionem
ksiggowo-finansowym w pierwszej kolejnosci uwzgledniaja  zapewnienie
bezpieczenstwa uzytkowania, zapobieganie degradacji substancji budynkéw
oraz poprawe efektywnosci energetyczne;j.

Plany kosztéw remontéw w podziale na rodzaje robo6t i ich wykonanie w latach

2018, 2019 i 2020 przedstawiono ponize;j.

Rok 2018
Rodzaj robé6t remontowych Plan w zl _ Wykonanie w zi %
Instalacja sanitarna 0,00 40.378,24
Instalacje i urzadzenia elektr. 179.627,00 243.730,86 135,68
Docieplenie budynkow 1.357.032,00 1.311.169,37 96,6
Wymiana drzwi wejsciowych do
klatek schodowych 65.340,00 66.009,83 101,02
Drogi, chodniki, parkingi,
oznakowanie 150.000,0 115.456,20 76,97
Dachy , daszki nad wejsciami | 26.000,00 48.375,22 186,05
Biegi schodowe, wejscia do 0,00 2.332,80
klatek, galerie
Instalacje anten zbiorczych 0,00 ~9.730,80
Loggie, balkony, daszki 260.000,00 280.600,51 107,92 |
Malowanie klatek schodowych 11.550,00 27.466,99 237,8 |
Przebudowa wej$¢ do piwnic 10.000,00 33.288,69 332,8
Nasady i czapy kominowe 0,00 30.649,56
| Rozbudowa i naprawa
| $mietnikow 100.000,00 0,00
' Remonty placéw zabaw 3.000,00 1.606,38 53,54
| Inne prace 69.257,00 63.278,52 91,36
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| Razem B 2.231.806,00 2.274.073,97 | 101,89 |
Rok 2019

Rodzaj robét remontowych Plan w zi Wykonanie w z} %
Wymiana urzadzen (podzielniki
wodomierze) 438.750,00 375.535,44 85,59
Instalacja sanitarna 0,00 26.858,29
Instalacja i urzadzenia gazowe 52.000,00 13.448,56 25,86
Instalacje i urzgdzenia
elektryczne 190.700,00 139.389,29 73,09
Docieplenie budynkéw 1.024.670,00 827.314,96 80,73
Docieplenia klatek — slusarka ok. 0,00 11.666,37
Wymiana drzwi wejsciowych do
klatek schodowych 36.500,00 43.865,95 120,1
Drogi, chodniki, parkingi,

oznakowanie 120.000,00 61.331,99 - 51,1
Dachy , daszki nad wejsciami 6.000,00 15.036,40 250,6
Biegi schodowe,, wejscia do 0,00 25.094,88
klatek, galerie
Pomieszczenia-boksy piwniczne 0,00 8.733,31
Instalacje anten zbiorczych 20.900,00 5.184,00 24,8
Loggie, balkony, daszki 396.100,00 717.884,16 181,23
Malowanie klatek schodowych 37.080,00 53.678,45 144,76
Osuszanie budynkow 0,00 14.726,74
Rozbudowa i naprawa
Smietnikow 100.000,00 201.950,32 201,95
Remonty placow zabaw 0,00 2.869,02
Inne prace 6.100,00 15.227,83 249,63
Razem 2.428.800,00 2.559.795,96 105,39

Rok 2020

Rodzaj rob6t remontowych Plan w zl Wykonanie w zi %
Instalacje i urzadzenia c.o. 146.000,00 196.170,12 134,36
Wymiana urzadzeh (podzielniki
wodomierze) 0,00 87.245,64
Instalacja sanitarna 0,00 27.091,01
Instalacje i urzadzenia elektr. 75.000,00 91.248,14 121,66
Instalacje odgromowe 0,00 56.468,52
Docieplenie budynkéw 1.123.300,00 1.041.103,65 92,68
Wymiana drzwi wejsciowych do
klatek schodowych 10.000,00 10.045,08 100,45
Drogi, chodniki, parkingi,
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oznakowanie 90.000,00 22.389,19 24,97 ]
Dachy , daszki nad wejsciami 11.500,00 46.232,94 402,02 |
Pomieszczenia ogdlne i skrzynki ]
pocztowe 0,00 10.235,70
Instalacje anten zbiorczych 7.500,00 0,00
Loggie, balkony, daszki 800.000,00 443.022,82 55,37
Malowanie klatek schodowych 66.000,00 67.068,00 101,61
Naprawa biegéw schodowych 38.000,00 41.580,00 109,42
Osuszanie budynkow 0,00 6.769,16
Dzwigi osobowe 70.000,00 79.878,47 114,11
Zabezpieczenie okien
piwnicznych 0,00 21.083,40

| Rozbudowa i naprawa

| $mietnikow 54.000,00 264.994,99 490,73

| Inne prace ) ) ~ 12.800,00 [ 13.456,80 105,13

| Razem 2.504.100,00 2.526.083,63 | 100,87 |

Jak wynika z powyzszych danych, we wszystkich latach badanego okresu, plany
kosztéw remontéw zostaly zrealizowane w calosci, z nielicznymi zmianami
zakresu zaplanowanych robo6t, wynikajgcymi z wystgpienia dodatkowych
potrzeb remontowych w trakcie realizacji plandw.

6.3

Na przestrzeni badanego kresu Spéldzielnia kontynuowata wykonywanie robét
modernizacyjnych skutkujgcych oszczednoscig energii, polegajacych na:

— remontach §cian zewngtrznych budynkéw wraz z dociepleniem,

— remontach klatek schodowych z dociepleniem,

— termoizolacji stropéw piwnic,
— wymianie drzwi w wiatrotapach,
— wymianie drzwi wejsciowych,

— wymianie okien piwnicznych z podmuréwka i ociepleniem,

— zabudowie galerii

— remontach instalacji centralnego ogrzewania i weztéw cieplnych

Koszt dziatan energooszczednych wynidst:

— wroku 2018 - 1.377.179,22 z
— wroku 2019 - 1.143.559,28 zt
— wroku 2020 - 1.249.554,30 zt
ogodlem - 3.770.292,78 zi

Szczegolowe zestawienie wykonanych robdt
protokotu lustracji.

stanowi zalgcznik nr 19 do
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Sukcesywnie realizowane roboty ociepleniowe w budynkach pozwalajg na
dokonywanie korekt w zamowieniu mocy cieplnej dla zmodernizowanych
budynkow, skutkujace zmniejszeniem kosztéw ogrzewania.

Na podstawie opracowan technicznych dla kazdego budynku polegajacych na
weryfikacji mocy zamdéwionej na potrzeby c.o. w budynkach sporzadzonych
przez osobe uprawniong do sporzadzania $wiadectw charakterystyki
energetycznej nr 16680 wystgpiono do dostawcy ciepla o zmniejszenie mocy
zamowionej dla budynkow.

Wykaz przeprowadzonych korekt i zwigzanych z tym oszczednosci stanowi
zalacznik nr 20 do protokotu lustracji.

5.4 Finansowanie remontow

Remonty zasobéw mieszkaniowych i1 mienia Spodidzielni, stosownie do
przepiséw art. 6 ust. 3 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych, w gléwnej
mierze finansowane sg z tworzonego przez Spétdzielni¢ funduszu remontowego
z odpiséw od lokali mieszkalnych w cigzar kosztéw gospodarki zasobami
mieszkaniowymi, ale takze z innych zrodel.

Dane dotyczace finansowania remontéw zawiera tabela nr 10 stanowigca
zalgcznik nr 21 do protokelu lustracji, ktéra  przedstawia zrédla
finansowania remontéw oraz struktur¢ naktadéw na remonty.

Wg informacji zamieszczonych w tabeli nr 10, poza odpisami na fundusz
remontowy od lokali, dodatkowymi Zrédtami tworzenia funduszu remontowego

byty:

— przychody z tytutu wplat na splate wkladéw budowlanych w wysokosci
okreslanej przez Rade Nadzorcza w planach gospodarczo finansowych,
na podstawie ugody zawartej w formie aktu notarialnego miedzy PSM
-STELLA”, a nastepca prawnym FSM SA, od ktérej budynki mieszkalne
zostaly nabyte, FSM — Wytwérnia Wyrobéw Roéznych, moca ktorej
Spéldzielnia zobowiazata si¢ do przeznaczania Srodkdw wplacanych
przez cztonkéw na poczet wkladéw budowlanych na finansowanie
remontow.

— przychody z dodatkowych wplat na wklad budowlany na podstawie jw.,

— przychody z podzialu nadwyzki bilansowej na podstawie uchwat
Walnego Zgromadzenia.

Dane zawarte w tabeli nr 10 wskazuja, iz Spéldzielnia prowadzi gospodarke
funduszem remontowym zgodnie z przywotanym regulaminem okre$lajacym
zasady gospodarki finansowej oraz zasady tworzenia 1 gospodarowania
funduszami PSM ,Stella” zatwierdzonym uchwalg Rady Nadzorczej nr
05/RN/2019 z dnia 25.03.2019 roku.
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Ewidencja ksiegowa funduszu remontowego jest prowadzona w podziale na
poszczegdlne nieruchomosci.

Stany funduszu remontowego poszczegdlnych nieruchomos$ci na dzien 31.12.
roku przedstawia zalacznik nr 22 do protokotu lustracji.

Stawki odpisu na fundusz remontowy wynosity w badanym okresie:
— w roku 2018 - 2,00 z¥m* w 21 nieruchomosciach i 2.50 z/m* w 8
nieruchomosgciach,
— wlatach 2019 i 2020 - 2.50 zl/m* we wszystkich nieruchomogciach.

Stany ewidencyjne Srodkéw na funduszu remontowym nieruchomosci
wykazywaly w pozycjach bilansu otwarcia (1.01) i zamknigcia (31.12) w
poszczegblnych latach objetych badaniem nastepujace salda:

— rok 2018 b.o. -1.635,082z ; b.z. -31.692,23 zt
— rok 2019 b.o. -31.692,237z1 ; b.z. 92.766,24 zi
— 1ok 2020 b.o. 92.766,24 zl ; b.z. 265.094,07 zt

Przychody funduszu remontowego w poszczegdlnych latach wyniosty:
— w roku 2018 — 2.244.016,83 zt, w tym odpisy na fundusz remontowy —
2.093.877,00 zt
— w roku 2019 — 2.684.254,43 zt w tym odpisy na fundusz remontowy -
2.304.413,68 zt
— w roku 2020 — 2.698.411,46 zl, w tym odpisy na fundusz remontowy -
2.347.867,79 zl.

Naktady poniesione na remonty nieruchomosci i mienia Spo6tdzielni wyniosty:

— wroku 2018 - 2.274.073,97 zk
— wroku 2019 - 2.559.795,96 zt
— w roku 2020 - 2.526.083,63 zt

Naktady te w pelni zaspokoily potrzeby remontowe ujawnione w ramach
przegladéw technicznych nieruchomosci i ujgte w planach remontow.

Roboty termomodernizacyjne Spodldzielnia finansuje ze S$rodkéw wiasnych
funduszu remoniowego bez wspomagania S$rodkami zewne¢trznymi z
oferowanych na rynku pozyczek na termomodernizacjg.

W badanym okresie doprowadzono do zréwnowazenia wpltywow i wydatkow
funduszu remontowego.

6.5

Wykonawstwo robdt zwigzanych z potrzebami technicznymi
nieruchomosci
bﬁ’ L
i/

A/
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Spotdzielnia nie posiada wiasnej ekipy remontowej, remonty sg wykonywane
przez wykonawcow zewnetrznych na podstawie zawieranych umoéw
cywilnoprawnych o roboty remontowe.
Bez zmian w stosunku do ustalen poprzednich lustracji obowiazuje ,,Regulamin
zlecania dostaw i ustug obcym wykonawcom” zatwierdzony przez Rade
Nadzorcza uchwatg nr 2/RM/2013 z dnia 25.02.2013 roku.
Na podstawie w/w przepiséw wykonawca zewnetrzny moze by¢ wyloniony przy
zastosowaniu nizej wymienionych procedur:
a) przetarg pisemny nieograniczony przy zaméwieniach robét budowlanych,
dostaw i ustug o warto$ci przekraczajacej 60.000,00 zt
b) zapytanie o cen¢ skierowane do minimum 3 wybranych dostawcow,
wykonawcéw lub ustugodawcéw przy zamdwieniach o wartosci od
25.000,00 do 60.000,00 zt lub w przypadkach koniecznos$ci wykonania
robét specjalistycznych,
¢) zamdwienie z wolnej rgki przy zaméwieniach o wartosci do 25.000 zt lub
w przypadkach robo6t awaryjnych.
Przetarg przeprowadza Komisja Przetargowa powolywana przez Zarzad, przy
zastosowaniu nastepujgcych kryteriéw: cena, gwarancja, termin wykonania i
ptatnosci, wiarygodno$¢ techniczna, wiarygodno$¢ ekonomiczna.
Rozstrzygniecie Komisji przetargowej zatwierdza Zarzad.

Roboty remontowe w zasobach Spotdzielni w badanym okresie, na podstawie
zawartych umow wykonywali:

1. firma Everest Budownictwo Grylko Papuga Spoétka jawna z siedzibg w
Brzeszczach na podstawie umowy nr 1/2016 z dnia 26.04.2016 roku
zawartej na czas nieokre$lony i odrgbnych zlecen na poszczegdélne roboty:

— remonty nawierzchni asfaltowych
— remonty chodnikéw.

2. firma Everest Budownictwo Grylko Papuga Spoétka jawna z siedzibg w
Brzeszczach na podstawie umowy nr 3/10/2020 z dnia 27.10.2020 roku
zawartej na czas nieokre§lony i odrebnych zlecen na poszczegolne roboty:

— remont balkonéw wraz z zadaszeniami na osiedlu £.-1 1 £.-2.

3. firma Everest Budownictwo Grylko Papuga Spoétka jawna z siedziba w
Brzeszczach na podstawie umowy nr 2/06/2020 z dnia 1.06.2020 roku o
wykonanie remontu $cian wraz z dociepleniem w budynkach przy ul.
Rolnej 45 — 53, Honoraty 59 — 65, 55 — 57, Hierowskiego 29.

4. firma Everest Budownictwo Grytko Papuga Spotka jawna z siedzibg w
Brzeszczach na podstawie umowy nr 2/2019 z dnia 29.07.2019 roku o
wykonanie zabudowy galerii wraz z dociepleniem przy ul. Konecznego
16 —18.
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5. firma Everest Budownictwo Grylko Papuga Spdlka jawna z siedzibg w
Brzeszczach na podstawie umowy nr 2/2018 z dnia 14.03.2018 roku
zawartej na czas nieokre$lony i odrebnych zlecen na poszczegolne roboty:

— remont balkonéw wraz z zadaszeniami na osiedlu K.

6. firma Everest Budownictwo Grytko Papuga Spotka jawna z siedzibg w
Brzeszczach na podstawie umowy nr 3/2013 z dnia 19.04.2013 roku
zawartej na czas nieokreslony i odrebnych zlecen na poszczegdlne roboty:

— remont $cian wraz z dociepleniem na budynkach wysokich.

7. Firma STOLBAU EKO z siedzibg w Szczecinie na podstawie umowy nr
3/2018 z dnia 14.03.2018 roku zawartej na czas nieokreslony i odrebnych
zlecen na poszczegdlne roboty:

— remont stropow piwnic

8. firma ZRB Maladex z siedziba w f.ace na podstawie umowy nr 1/2017 z
dnia 14.11.2017 roku na podstawie umowy zawartej na czas nieokreslony
i odrgbnych zlecen na poszczegdlne roboty:

— naprawa dachow i daszkow
— obrdbki ogniomurow,
— naprawa obrobek blacharskich.

9. firma ZRB Maladex z siedziba w L.ace na podstawie umowy nr 4/2012 z
dnia 10.04.2012 roku zwartej na czas nicokre$lony i odregbnych zlecen na
roboty malarskie.

10.firma Otis Spéika z o.0. z siedzibg w Warszawie na podstawie umowy nr
D8D3452 z dnia 23.03.2020 roku o wykonanie modernizacji dzwigu w
budynku przy ul. Konfederatéw Barskich 3.

11.TELERADIOMECHANIKA Instalacje Antenowe na podstawie umowy
nr 1/2014 z dnia 1.012014 roku zawartej na czas nieokre$lony i odrgbnych
zlecen na konserwacje i naprawy instalacji anten zbiorczych.

Szczegdblowemu badaniu, pod katem przestrzegania przepisOw regulaminu
zlecania robot 1 ustug przy wyborze wykonawcy, zabezpieczenia interesu
Spoéldzielni tre$cig zawartych umodw, egzekwowania od wykonawcow
obowiazkéw wynikajacych z zawartej umowy oraz prawidlowosci rozliczen
finansowych zwigzanych z realizacja umoéw, poddano nastgpujace umowy o
roboty remontowe:

1. Umowa nr 3/10/2020 zwarta w dniu 27.10.2020 roku z firmg F.B.R.H
,EVEREST” spoétka Jawna z siedzibg w Brzeszczach o wykonanie
remontu balkondéw wraz z zadaszeniami — budynki $redniowysokie i
niskie na osiedlach £.-1 i £-2 zgodnie z ofertg przetargows, zgodnie z
przedmiarem robodt, za wynagrodzeniem kosztorysowym ustalonym na
podstawie ceny ryczaltowej 1-go m’/mb/szt oraz ilosci rzeczywiscie
wykonanych jednostek ustalonych na podstawie obustronnie ustalonego
obmiaru powykonawczego, w tym:

— remont balkonu 2.983,00 zt netto za 1 m2 posadzki,
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— remont zadaszenia 639,00 zI netto za 1m2 zadaszenia,
— wykonanie i montaz zadaszenia 1.008,00 zt netto
— wykonanie i montaz furtki, schodéw i poreczy 3.966,00 zt netto
— roboty dodatkowe lub zamienne — na podstawie sktadnikéw
kalkulacyjnych: R-18,50 zt, KO 65%, KZ 10%, zysk 15%.
Wykonawca  wybrany zostal w  przetargu nieograniczonym
rozstrzygnigtym przez Komisj¢ przetargowa w dniu 14.10.2020 roku, na
ktéry wplynety 3 oferty.
Zarzad zatwierdzil wyniki przetargu na posiedzeniu w dniu 27.10.2020
roku uchwala nr 36/2020.
W aktach:
— kosztorys powykonawczy — zweryfikowany,
— protokot koricowego odbioru robot,
— faktura VAT nr FV/3/12/2021 z dnia 2.12.2021 roku na kwote
175.482,29 z} brutto

. Umowa nr 2/2018 zawarta w dniu 14.03.2018 roku z firmg EVEREST
BUDOWNICTWO 2z siedzibg w Brzeszczach o wykonanie remontu
balkonéw — budynki $redniowysokie na osiedlu ,,K” za wynagrodzeniem
3.305,00 zt netto za 1m? posadzki ; roboty dodatkowe R-12,70 zl, KO —
65%, KZ 12% Zysk 15%.
Wykonawca wybrany w przetargu rozstrzygnietym w dniu 6.03.2018 roku
— protoko6t komisji przetargowej z dnia 6.03.2018 roku, wynik przetargu
zatwierdzony uchwatg Zarzadu nr 11/2018 z dnia 12.03.2018 roku,
W aktach:
— obmiar robét na prace dodatkowe,
— kosztorys powykonawczy na roboty dodatkowe,
— protokot odbioru robét z dnia 13.12.2018 roku,
— protokot koncowego odbioru robdt z dnia 16.11.2018 roku,
— faktura VAT nr FV/5/11/2018 z dnia 27.11.2018 roku na kwotg
24.853,00 zt
— kosztorys powykonawczy,
— faktura VAT nr FV/4/11/2018 z dnia 27.11.2018 roku na kwote
255.747,51 zt brutto.

. Umowa nr 1/2019 zawarta w dniu 22.05.2019 roku z firma METRONA
Polska Pomiary i Rozliczenia Sp. z o.0. z siedzibg w Warszawie o
wymiang¢ legalizacyjng wodomierzy mieszkaniowych zimnej i cieptej
wody 1 sporzadzenie dokumentacji montazowej, uruchomienie systemu
zdalnego odczytu w terminie do 30.11.2019 roku, za wynagrodzeniem: za
demontaz i montaz elektronicznego wodomierza — 27,50 zl/ szt. netto,
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dostawe¢ wodomierzy iFluxDN15 z modutem radiowym i plombg — 91,50
zV/szt. , tablet odbiornik oprogramowanie szkolenie 3000 zl/szt., roboty
dodatkowe R-12,50 zi, KO 65% KZ — 10% Zysk 15%
Wykonawca wyloniony w przetargu rozstrzygnigtym przez Komisje
Przetargowa w dniu 21.05.2019 roku, na ktéry wplynety 3 oferty wynik
przetargu zatwierdzony zostal przez Zarzad uchwala nr 20/2019 z dnia
21.05.2019 roku.
W aktach:
— protokét zdawczo odbiorczy zamontowanych wodomierzy z dnia
20.09.2019 roku,
— faktura nr SWI 2019/09/00061 z dnia 20.09.2019 roku na kwote
14.908,32 z! brutto,
— protokdt zdawczo odbiorczy zamontowanych wodomierzy z dnia
20.09.2019 roku,
— faktura nr SWI 2019/09/00062 z dnia 20.06.2019 roku na kwote
9.253,44 z1 brutto,
— protokdt zdawczo odbiorczy zamontowanych wodomierzy z dnia
20.09.2019 roku,
— faktura nr SWI 2019/09/00063 z dnia 20.06.2019 roku na kwote
10.281,60 zl1 brutto,

. Umowa nr 2/2019 zawarta w dniu 29.07.2019 roku z firmg EVEREST
BUDOWNICTWO o wykonanie zabudowy galerii warz z dociepleniem
przy ul. Konecznego 16 — 18 zgodnie z oferta przetargowa za
wynagrodzeniem kosztorysowym (iloczyn stawki jednostkowej za 1 m’
rob6t i ilosci m® zabudowanej i docieplonej powierzchni; roboty
dodatkowe R- 16,50 zt, KO — 65%, KZ — 12%, zysk — 15%.
Wykonawca wybrany w przetargu ofertowym rozstrzygnietym w dniu
23.07.2019 roku na ktéry wplynety 2 wazne oferty. Zarzad zatwierdzit
wynik przetargu uchwatg nr 27/2019 z dnia 24.07.2019 roku.
W aktach:

— protokot nr 58/P/19 z dnia 2.12.2019 roku odbioru roboét,

— protokét konicowego odbioru robédt z dnia 2.12.2019 roku,

— faktura VAT nr FV/1/12/2019 z dnia 2.12.2019 roku na kwote

260.712,00 z,

— protokét nr 6/P/20 z dnia 11.02.2020 roku odbioru robot,

— protokét koficowego odbioru robét z dnia 5.02.2019 roku,

— faktura VAT nr FV/1/02/2020 na kwotg 66.121,16 zl.

5. umowa zawarta w dniu 23.03.2020 roku z firmg Zaktad Instalacji

Sanitarnych Latos Bogustaw z siedziba w Dabrowie Grniczej o
wykonanie potgczenia weztow ciepta w budynkach na osiedlu K zgodnie
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z oferta wybrang w przetargu w terminie do 30.06.2020 roku za
wynagrodzeniem ryczattowym w kwocie 130.139,00 zt netto.
Wykonawca wybrany w przetargu rozstrzygnietym przez Komisje
Przetargowa w dniu 10.03.2020 roku, na ktéry wplynety 2 oferty.
Wynik przetargu zatwierdzony zostat uchwala Zarzadu nr 11/2020 z dnia
13.03.2020 roku.
W aktach:
— protokot nr 31/P/2020 odbioru wykonanych robét z dnia 2.07.2020
roku,
— faktura nr 10/2020 z dnia 25.06.2020 roku na kwote 26.429,76 zi
brutto,
— protokot nr 29/P/2020 roku z dnia 2..07.2020 roku odbioru robét,
— faktura nr 7/2020 roku z dnia 18.06.2020 roku na kwote brutto

35.242,56 zt

~ protokdt nr 30/P/2020 z dnia 2.07.2020 roku odbioru wykonanych
robot,

— faktura nr 9/2020 z dnia 25.06.2020 roku na kwote 21.508,20 zt
brutto,

— protokot nr 28/P/20 z dnia 22.06.2020 roku odbioru wykonanych
robdt,

— faktura nr 6/2020 z dnia 15.06.2020 roku na kwote 35.445,60 zi
brutto,

— protok6t nr 33/P/2020 z dnia 14.07.2020 roku odbioru
wykonanych robdét,

— faktura nr 11/2020 z dnia 9.07.2020 roku na kwote 21.924,00 zi
brutto,

— komplet certyfikatéw jakoSci materiatow.

Analiza dokumentacji z zawarcia i realizacji w/w umow o roboty remontowe
nie wykazata nieprawidtowosci, w szczego6lnosci w zakresie:

— przestrzegania przepisOw obowigzujacego regulaminu zlecania robédt i
ustug, w tym stosowania regulaminowych procedur,

— zabezpieczenia interesu Spéldzielni w zawartych umowach, migdzy
innymi poprzez natozenie na wykonawcoéw obowigzkow: zglaszania do
odbioru robot ulegajacych zakryciu, przedstawienia atestow i §wiadectw
dopuszczenia na zastosowane materialy budowlane, usunigcia i
zutylizowania materiatow z demontazu, jak réwniez poprzez ustalenie
odpowiedzialno$ci wykonawcow za bezpieczefistwo na placu budowy,
ustalenie kar umownych za nieterminowe lub nierzetelne wykonanie
przedmiotu umowy lub odstgpienie od umowy oraz mozliwosci
odstapienia od umowy z winy wykonawcy.
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— realizacja umow przebiegata zgodnie z warunkami zawartych uméw, tak
co do terminéw rozpoczgcia i zakoficzenia robdt, nadzoru nad robotami
sprawowanego na biezgco przez shuzby techniczne Spoéidzielni, jak i
wysokos$ci wynagrodzen 1 warunkow platnosci.

Na podstawie opisanych w niniejszej czesci protokotu ustalen, lustracja nie
wnosi zastrzezenn do realizowanych przez Spoldzielni¢ procedur ustalania
potrzeb remontowych nieruchomosci i kolejnosci ich zaspakajania, ustalania
zakresu remontdw na podstawie wynikéw przegladéw technicznych
nieruchomosci, sposobu finansowania robdt zwigzanych z technicznymi
potrzebami nieruchomos$ci oraz ustalania wymiaru oplat, ktére zapewnily
zaspokojenie tych potrzeb, jak réwniez do nadzoru nad wykonawstwem robdt
remontowych i konserwacyjnych.

Nie jest jednak dobra praktyka udziat w  komisjach przetargowych w
charakterze czionkéw komisji, cztonkéw Rad Osiedli, a wigc 0s6b nie
posiadajacych ani uprawnien wykonawczych, ani kontrolnych, jak rowniez
organizowanie dodatkowych, tzw. ,,spotecznych” odbioréw robét remontowych
z udzialem przedstawicieli Rad Osiedli.

Mozna przyjaé, ze praktyki te maja charakter kontroli wstepnej dziatan Zarzadu,
zatem do uczestnictwa w takich czynno$ciach, w charakterze obserwatorow
uprawnieni s3 przedstawiciele Rady Nadzorczej, jako organu statutowo
uprawnionego do kontroli i nadzoru.

Efektem przyjetych przez Spéldzielni¢ praktyk jest zatwierdzanie przez Zarzad,
jako organ odpowiedzialny za realizacj¢ zawieranych umoéw, wyboru
wykonawcy, na ktérego wybor, ze wzgledu na sktad komisji, miat on wplyw w
mniej niz 30% oraz angazowanie sil 1 §rodkdw na organizowanie zbgdnych
dodatkowych odbioréw robét, nie wywotujgcych zadnych skutkéw w $Swietle
przepisow prawa budowlanego.

7 . Gospodarka finansowa

7.1.

Podstawy normatywne gospodarki finansowej stanowig:

1. statut czgs¢ 9 § § 101 — 105,

2. polityka rachunkowos$ci zatwierdzona uchwalg Zarzadu nr 45 2z dnia
14.09.2007 roku i Zakladowy Plan Kont zatwierdzony uchwatg nr
76/2003 Zarzadu z dnia 8.12.2003 roku.

3. regulamin okreslajagcy zasady gospodarki finansowej oraz zasady
tworzenia i gospodarowania funduszami PSM ,Stella” zatwierdzony
uchwata Rady Nadzorczej nr 05/RN/2019 z dnia 25.03.2019 roku.
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Statut okresla ogdlne zasady gospodarki finansowej oraz rodzaje tworzonych
funduszy.
Zgodnie z przepisami statutu Spotdzielnia tworzy fundusze:

1. fundusz zasobowy,
2. fundusz wktadéw budowlanych,
3. fundusz remontowy zasobéw mieszkaniowych,

Spotdzielnia posiada $rodki zgromadzone na funduszu udziatlowym, tworzonym
do dnia 9.09.2017 roku, tj. dnia wejscia w Zycie ustawy z dnia 20.07.2017 roku
o zmianie ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych, ustawy Kodeks
postepowania cywilnego oraz ustawy - Prawo spoldzielcze.

Tabela nr 11 stanowiaca zalgcznik nr 23 do protokolu lustracji, przedstawia
stany ewidencyjne funduszy Spo6tdzielni na dzien 31.12. kazdego roku

Zgodnie z przepisami art. 10 ustawy o rachunkowosci w przyjetej polityce
rachunkowosci okreslono:

— zasady prowadzenia ksigg rachunkowych,

— system ochrony danych,

— okresy przechowywania zbiorow,

— metody wyceny aktywdw i pasywow,

— zasady ustalania wyniku finansowego,

~ udostepnianie danych i dokumentow,

— Zakladowy Plan Kont,
Poprzednie lustracje nie wniosty uwag do tresci polityki rachunkowosci, ze
wzgledu jednak na odleglg date jej zatwierdzenia i liczne zmiany w ustawie o
rachunkowos$ci wskazana bylaby analiza tych zasad, pod katem zgodnosci z
aktualnymi przepisami ustawy.

Przyjete w Planie Kont rozwigzania w zakresie ewidencji przychodéw ze
sprzedazy, pozostatych kosztow 1 przychodow operacyjnych, kosztéw
i przychodow finansowych, a takze ewidencji kosztow rodzajéw dziatalnosci,
pozwalaja na sporzadzanie sprawozdawczosci finansowej — w tym rachunku
zyskOw i strat — w przyjete] wersji wariantu poréwnawczego.

Regulamin gospodarki finansowej okresla:

- ustalanie i rozliczanie wyniku finansowego, w tym wyniku z eksploatacji i
utrzymania nieruchomos$ci, wyniku na gospodarce mediami i wyniku z
pozostalej dziatalnosci gospodarczej Spotdzielni

- zasady finansowania dziatalnosci Spoétdzielni,

- zasady tworzenia i wydatkowania funduszy Spoétdzielni.
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Bez zmian w stosunku do ustalen poprzedniej lustracji ewidencja ksiegowa jest
prowadzona metodg komputerowa przy wykorzystaniu zatwierdzonego do
stosowania przez Zarzad systemu komputerowego autorstwa firmy ,,PIK-
DOM?”, skladajgcego si¢ z programéw:

- L,F-K” —Ksigga Gtoéwna,

- ,,Czynsze” ksigga pomocnicza — rozliczenia z uzytkownikami lokali
- ,,Media” — rozliczenia kosztéw wody zimnej i podgrzania wody

- ,,Koszty” — podzial kosztéw na budynki.

Na podstawie wyrywkowego badania dokumentow ksiggowych i ewidencji
ksiggowej, ustalono, ze zestawienia obrotéw i sald kont ksiegi gléwnej oraz kont
ksiagg pomocniczych sporzadzane byly zgodnie z czgstotliwoscia wymagana
przepisami ustawowymi i wewnetrznymi - na koniec kazdego miesigca i na
koniec roku obrachunkowego.

Dowody ksiggowe stanowigce podstawe do ujecia ich w ewidencji ksiegowe]
posiadaly cechy wymagane przepisami, art. 21 ust. 1, la i 2 ustawy o
rachunkowosci.

Inwentaryzacja skladnikow majatkowych przeprowadzana byta zgodnie z art. 26
i 27 wustawy o rachunkowosci przez komisje inwetaryzacyjne powolywane
przez Zarzad, przy zastosowaniu ustawowo przewidzianych metod:
— inwentaryzacja kasy — spis z natury wg stanu na dzien 31.12.
— $rodki na rachunkach bankowych - w drodze potwierdzenia sald wg stanu
na dzien 31.12.,
— $rodki trwate — spis z natury wg stanu na dzien 31.12.
— pozostate aktywa i pasywa — w drodze weryfikacji zgodnosci ksigg
rachunkowych z dokumentacja zrédlowa wg stanu na dzien 31.12.

Roéznice inwentaryzacyjne nie wystgpily.

Ewidencja ksiegowa prowadzona byla na biezaco, deklaracje podatkowe, oraz
obowigzujace Spodtdzielni¢ sprawozdania byly  sporzadzane i skladane
terminowo. '

7.2
Gospodarka kasowa

Spoldzielnia w ograniczonym zakresie dla wiasnych potrzeb prowadzi kase
zlokalizowang w jej siedzibie w Tychach przy ul. Hierowskiego 29.

Obstuge kasy wykonuje pracownik na stanowisku Specjalisty ds. Ksiegowosci
—Kasjera. !
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Srodki pienigzne i inne walory znajdujace sie w kasie Spéldzielni
przechowywane sg w nalezyty sposob, zabezpieczone przed zniszczeniem,
utratg lub kradzieza.

Okazano protokoty inwentaryzacji §rodkéw pienieznych w kasie:

1. Protokdt inwentaryzacji kasy z dnia 31.12.2018 roku - stan gotowki w
kasie 3.569,63 zt zgodny raportem kasowym nr 12,

2. Protokdt inwentaryzacji kasy z dnia 31.12.2019 roku - stan gotéwki w
kasie 3.516,34 zl zgodny raportem kasowym nr 12,

3. Protokdt inwentaryzacji kasy z dnia 31.12.2020 roku - stan gotéwki w
kasie 339,37 zt zgodny raportem kasowym nr 12.

Sprawdzono raporty kasowe:

1. Raport kasowy nr 04 za okres od 1 —30.04.2018 roku - stan poczatkowy
9.597,74 zt ; przychéd — 4.540,21 zt ; rozchdod — 7.942,75 zt ; stan
koncowy — 6.195,20 zt

2. Raport kasowy nr 04 za okres od 1 — 30.04.2019 roku - stan poczatkowy
2.637,90 zt ; przychod — 8.516,24 zt ; rozchéd — 7.809,11 zt ; stan
koncowy — 3.345,03 zt

3. Raport kasowy nr 04 za okres od 1 — 30.04.2020 roku - stan poczatkowy
6.720,02 zt ; przychdéd — 2.727,56 zt ; rozchod — 4.285,70 zt ; stan
koficowy — 5.161,88 zt.

Nieprawidlowosci nie stwierdzono.

7.3
Sprawozdawczos¢ finansowa

Na podstawie przepiséw art. 45 ust. 2 ustawy o rachunkowos$ci Spétdzielnia
sporzadza roczne sprawozdania finansowe sktadajace si¢ z:

- wprowadzenia do sprawozdania finansowego

- Dbilansu

- rachunku zyskow u strat,

- informacji dodatkowej z dodatkowymi informacjami i objasnieniami
- sprawozdania z dziatalno$ci Spétdzielni

Spoldzielnia sporzadzata sprawozdania finansowe za lata 2018, 2019 i 2020 z
zachowaniem wymogow okre§lonych przepisami art. 52 ust. 1 ustawy o
rachunkowos$ci w zakresie dotrzymania ustawowo wyznaczonego terminu, tj. do
dnia 31 marca, jako dnia zamknigcia ksigg finansowych danego roku
obrachunkowego. W obowigzujacym ustawowo terminie do dnia 30.06.
przedktadala je organowi zatwierdzajgcemu - Walnemu Zgromadzeniu.
Sprawozdania finansowe Spotdzielni, na podstawie przepiséw art. 64 ust. 1 pkt
4 ustawy o rachunkowosci nie podlegaly obowigzkowemu badaniu przez
bieglego rewidenta i nie byly poddawane badaniu.
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Sprawozdanie finansowe za rok 2018.

1. Bilans sporzadzony na dzien 31.12.2018 roku wykazal po stronie
aktywow i pasywow sumy 11.971.965,08 zt
2. Rachunek zyskoéw i strat za okres od 1.01. do 31.12.2015 roku wykazat
zysk netto w kwocie 313.886,50 zt
3. Na dziatalno$ci nieopodatkowanej (gzm) wystgpila nadwyzka kosztéw
nad przychodami w wysokosci 295.821,40 zi,
Wynik na gospodarce zasobami mieszkaniowymi narastajgco wynosit (-)
1.084.668,64 zi.

Uchwatlg Zarzadu nr 10/2019 z dnia 29.03.2019 roku sprawozdanie finansowe
zostato przyjete z poleceniem przekazania go pod obrady Rady Nadzorczej, a
nastepnie obrady Walnego Zgromadzenia.

Komisja Rewizyjna na posiedzeniu w dniach 4 i 8.04.2019 roku dokonata
badania sprawozdania finansowego za rok 2018.

Po analizie sprawozdania finansowego oraz ocenie kondycji ekonomicznej
Spoétdzielni Komisja zaproponowata przyjecie sprawozdania finansowego za rok
2018 i wystgpienie do Walnego Zgromadzenia o jego zatwierdzenie.

Rada Nadzorcza uchwatg nr 9/RN/2019 z dnia 15.05.2019 roku zatwierdzila
protokét Komisji Rewizyjnej z dnia 20.04.2016 roku z badania sprawozdania
finansowego za rok 2018 i przekazala sprawozdanie pod obrady Walnego
Zgromadzeniu odbywanego w dniu 26.06.2019 roku.

Walne Zgromadzenie podjeto uchwate nr 3/WZ/2019 w sprawie zatwierdzenia
sprawozdania finansowego za rok 2018 oraz podziatu nadwyzki bilansowe;.

Nadwyzka bilansowa w kwocie 313.886,50 zl zostata przeznaczona na pokrycie
niedoboru na gospodarce zasobami mieszkaniowymi w zakresie obcigzajacym
czlonkéw wysokosci 282.194,27 zt oraz na fundusz remontowy w wysokosci
31.692,23 zl.

Sprawozdanie finansowe za rok 2019.
1. Bilans sporzadzony na dzien 31.12.2019 roku wykazat po stronie
aktywow i pasywdow sumy 11.667.770,78 zt
2. Rachunek zyskdéw i strat za okres od 1.01. do 31.12.2019 roku wykazat
zysk netto w kwocie 341.457,68 zt
3. Na dziatalno$ci nieopodatkowanej wystgpita nadwyzka kosztéw nad
przychodami w kwocie 199.217,83 zt

Wynik na gospodarce zasobami mieszkaniowymi narastajaco wynosil — (-)

1.001.692,20 zi. |
b/l{ Ci
ing
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Uchwata Zarzadu nr 13/2020 z dnia 30.03.2020 roku sprawozdanie finansowe
zostato przyjete z poleceniem przekazania go pod obrady Rady Nadzorczej, a
nastepnie obrady Walnego Zgromadzenia.

Rada Nadzorcza uchwatg nr 3/RN/2020 z dnia 27.04.2020 roku zatwierdzita
protokot Komisji Rewizyjnej z dnia 8.04.2020 roku z badania sprawozdania
finansowego za rok 2019 i przekazata sprawozdanie z pozytywna opinig pod
obrady Walnego Zgromadzenia.

W zwigzku z trwajacym stanem zagrozenia epidemicznego i obowiazujacymi
ograniczeniami dotyczacymi zgromadzen, Walne Zgromadzenie w roku 2020
nie zostato zwotane.

Sprawozdanie finansowe za rok 2020
1. Bilans sporzadzony na dzien 31.12.2020 roku wykazat p stronie aktywow
i pasywow sumy 11.025.038,39 zt
2. Rachunek zyskoéw i strat za okres od 1.01. do 31.12.2020 roku wykazat
zysk netto w kwocie 333.131,25 zi,
3. Na dzialalno$ci nieopodatkowane] wystgpila nadwyzka kosztéw nad
przychodami w kwocie 353.613,62 zt.
Wynik na gospodarce zasobami mieszkaniowymi narastajgco wynosit (-)
1.355.305,82 zl.
Uchwala nr 13/2021 z dnia 22.03.2021 roku Zarzad przyjal sprawozdanie
finansowe za rok 2020 i polecit przekaza¢ je Radzie Nadzorczej do badania oraz
przesta¢ do KRS.
Komisja Rewizyjna na posiedzeniu w dniu 8.04.2021 roku zbadala
sprawozdanie finansowe za rok 2020.
Na podstawie pozytywnej opinii Komisji Rewizyjnej Rada Nadzorcza uchwalg
nr 3/RN/2021 z dnia 23.04.2021 roku przyjeta sprawozdanie finansowe i
wniosek do Walnego Zgromadzenia o jego zatwierdzenie.

Niezatwierdzone przez Walne Zgromadzenie sprawozdania finansowe za lata
2019 i 2020 zostaty przekazane do uprawnionych instytucji w trybie przepisow
szczegblnych z informacja o niezwolywaniu Walnego Zgromadzenia na
podstawie art. 90 ustawy z dnia 1.03.2020 roku o zmianie ustawy o
szczegolnych rozwigzaniach zwigzanych z zapobieganiem, przeciwdziataniem i
zwalczaniem COVID-19, innych choréb zakaznych oraz wywolanych nimi
sytuacjami kryzysowymi oraz niektérych innych ustaw.

Wzmianki o tych dokumentach figuruja w KRS — Dzial 3 rubryka 2 — zatgcznik
nr 1 do protokotu lustracji.

Zgodnie z ustawg o podatku dochodowym (art.27) Spoéldzielnia przekazala
sprawozdania finansowe do wilasciwego Urzedu Skarbowego.
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W zwigzku z brakiem obowigzku poddawania sprawozdan finansowych
badaniu przez biegltego rewidenta, analizy danych w sprawozdaniach
finansowych dokonywata Komisja Rewizyjna na zlecenie Rady Nadzorczej. w
tym poszczegbdlnych pozycji bilansu po stronie aktywdw 1 pasywow,
prawidtowos$ci przeniesienia nadwyzek kosztéw nad przychodami gospodarki
zasobami mieszkaniowymi na konto rozliczen migdzyokresowych, sposobu
ustalenia wyniku dziatalnos$ci zwolnionej z opodatkowania oraz prawidlowosci
zamknigcia ksigg rachunkowych.

W ramach lustracji przeprowadzono formalno—rachunkowa kontrolg
sprawozdania finansowego za rok 2020, koficzacy okres badany.

Protokot z tej kontroli wraz z o§wiadczeniem Zarzadu stanowi zalgcznik nr 24
do protokohu lustracji.

Pomimo braku ustawowego obowiazku stosowania zalecen Krajowych
Standardéw Rachunkowosci, ktore weszly w zycie z dniem ogloszenia
Komunikatu nr 3 Ministra Finansow z dnia 20.11.2015 roku i majg
zastosowanie do sprawozdan finansowych od roku 2016, wskazane byloby
rozwazenie wprowadzenia zmian do prezentacji rachunku zyskéw i strat w celu
zwigkszenia przejrzystosci sprawozdan finansowych przedkladanych cztonkom
do oceny.

Wg stanowiska Komitetu nieznaczna rozbudowa rachunku zyskéw i strat
pozwala w jasny sposob przedstawi¢ wynik z eksploatacji i utrzymania
nieruchomosci  osiggnigty wroku obrotowym oraz wyliczenie kwot
przechodzacych na rok nastepny.

7.4

Obstuga splaty kredytow mieszkaniowych

Spoldzielnia nie zaciggata dlugoterminowych kredytéw mieszkaniowych
sptacanych na zasadach okreslonych przepisami ustawy z dnia 30.11.1995 roku
o pomocy panstwa w splacie niektérych kredytéw mieszkaniowych, udzielaniu
premii gwarancyjnych oraz refundacji bankom wyptacanych premii
gwarancyjnych.

7.5 Efektywnos¢ gospodarki finansowej

Dane odzwierciedlajgce efektywnos$¢ gospodarki finansowej Spoétdzielni zawiera
tabela nr 13 stanowiaca zalgeznik nr 25 do protokolu lustracji.

Wolne $rodki finansowe na koniec kazdego roku wynosity: [
/|



82

- na dzien 31.12.2018 roku w wysokosci 1.160.752,10 zl, z tego na
lokatach bankowych 1.149.662,38 zi,

- na dzien 31.12.2019 roku w wysokosci 1.532.107,08 zl, z tego na
lokatach bankowych 1.495.373,48 zi,

- na dzien 31.12.2020 roku w wysokosci 886.569,38 zt z tego na lokatach

bankowych 8.764,86 zi.
Uzyskane przez Spotdzielni¢ przychody finansowe z odsetek od lokat
bankowych wyniosty:
- wroku 2018 - 5.376,94 zt
- wroku 2019 - 9.061,63 zt
- wroku 2020 - 1.689,19 zt

Spotdzielnia nie wykazata przeterminowanych naleznos$ci, poza nalezno$ciami z
tytutu oplat za uzywanie lokali i czynszéw.
Odsetki i kary za zwloke w regulowaniu naleznos$ci Spétdzielni wyniosty:

- wroku 2018 - 40.752,36 zt
- wroku 2019 - 22.225,83 zk
- wroku 2020 - 15.501,54 zt

Spoldzielnia nie wykazata przeterminowanych zobowigzan, natomiast odsetki i
kary za zwloke w regulowaniu zobowigzan przez Spétdzielnie wyniosty w roku
2018 roku - 494,83 zt 1 800,17 zt w roku 2020.

Stan aktywow trwalych na koniec 2020 roku, w stosunku do roku 2018 obnizyl
si¢ 0 812.724,67 zi, tj. o 8%.

Stan aktywow obrotowych na koniec 2020 roku, w stosunku do roku 2018
obnizyt si¢ o 134.202,02 zi, tj. o 7,4%, na co wplyngtl spadek naleznosci
Spétdzielni.

Zmiany w funduszach 1 ich stany na poczatek i koniec badanych lat prezentuje
ponizsze zestawienie:

fundusz | 2018 | 2019 | 2020
Fundusz udzialowy

Stan na 1.01. 313.419,62 306.241,62 301.233,62

Zwigkszenia - wplaty

udziatow 0,00 0,00 0,00

Zmniejszenia — zwrot

udziatéw 7.178,00 5.008,00 1.180,00

Stan na 31.12. 306.241,62 301.233,62 300.053,62
Fundusz zasobowy

Stan na 1.01. 7.486.241,35 7.471.592,94 | 6.660.721,62

Zwigkszenia

- przeksztalcenie prawa
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wieczystego uzytkowania 0,00 0,00 537.153,59

W prawo wlasnosci

Zmniejszenia

- wyodrebnienie lokali 14.648,41 5.122,57 15.741,13

- sprzedaz gruntu 0,00 0,00 2.454,56

- wyksieg. pr. w. uzytk. 0,00 805.748,75 0,00

Stan na 31.12. 7.471.592,94 6.660.721,62 | 7.179.679,52
_ Fundusz wkladow budowlanych -

Stan na 1.01. 8.126.560,28 8.079.857,75 | 8.080.912,86

Zwigkszenia — naliczenia

wkiadu budowlanego i 142.929,88 390.332,45 350.721,96

dodatkowe wplaty

Zmniejszenia —

przeksiggowanie na f.

remontowy B 189.632,41 389.277,34 533.091,68

Stan na 31.1 12 8.079.857,75 8.080.912,86 | 7.898.543,14 |

Ogolem 15.857.692,31 | 15.042.868,10 | 15.378.276,28

Warto§¢ funduszu podstawowego, na przestrzeni badanego okresu ulegla
obnizeniu o kwote 479.416,28 z1, tj. 0 3,02%.

Na spadek warto$ci aktywow trwatych i funduszu podstawowego wpltyw miaty
umorzenia $§rodkow trwatych i ustanawianie i przenoszenie odrgbnej wiasno$ci
lokali w ramach realizacji przepisOw ustawy o spéidzielniach mieszkaniowych.

Ewidencja ksiegowa funduszy w zakresie ich zwigkszen i zmniejszen zastrzezen
nie budzi.

Na podstawie danych charakteryzujgcych gospodarke finansowa Spoéldzielni, w
tym:

- ustabilizowanych wynikow dziatalno$ci gospodarczej przekazywanych na
pokrycie kosztow eksploatacji i utrzymania nieruchomosci 1 fundusz
remontowy,

- poprawie akumulacji Srodkéw na fundusz remontowy,

- stanu wolnych $§rodkéw finansowych,

- braku przeterminowanych zobowigzan Spoldzielni

mozna stwierdzié brak zagrozen dla dalszej dziatalnosci Spotdzielni.

Nie mniej jednak wysoka i utrzymujgca si¢ nadwyzka kosztow nad przychodami

gospodarki zasobami mieszkaniowymi, ktéra narastajagco na koniec badanego

okresu wynosita 1.355.305,82 zl, wskazuje na konieczno$é rozwazenia zmian

stawek na eksploatacje i ich zréznicowania w zalezno$ci od stanu funduszu

remontowego poszczegodlnych nieruchomosci.

8. ( _ <¥
/
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Ustalenia w przedmiocie rozliczen z cztonkami wkladéw budowlanych zawarto
w protokole w czesci dotyczacej spraw cztonkowsko-mieszkaniowych w ramach
badan akt czlonkowskich os6b zwalniajacych lokale i 0s6b na rzecz ktérych
prawa byly przeksztalcane. Rozliczen dokonywano w oparciu o aktualng
warto$¢ rynkowa lokali.

9.

Spotdzielnia przed okresem objetym niniejszg lustracjg zrealizowata zadania z
zakresu regulowania stanu prawnego gruntow, ich scalania, podzialu na
nieruchomo$ci, podejmowania uchwal w sprawie okreslenia przedmiotu
odrgbnej wilasnosci lokali, tj. obowigzki wprowadzone nowelizacjg ustawy o
spéldzielniach mieszkaniowych z 2007 roku, co umozliwia terminowg realizacje
wnioskow czlonkéw o przeksztalcenie praw do lokali. Po wejsciu w Zycie
zmiany ustawy z dnia 20.07.2017 roku, Spotdzielni wprowadzita zmiany do
statutu Spoétdzielni i niektérych regulaminéw oraz zaktualizowala baze
cztonkowska.

Na tym protokét zakonczono.

Czesé koncowa

1. Protokét zawiera 84 stron kolejno ponumerowanych i zaparafowanych przez
lustratora.

2. Integralng cze¢s$¢ stanowig zalaczniki wyszczegdlnione w jego tresci.

3. Protokdt sporzadzono w 3 jednobrzmigcych egzemplarzach po jednym dla
Zwiazku Rewizyjnego, Rady Nadzorczej 1 Zarzadu.

Po zapoznaniu si¢ z trescig protokohu, zastrzezen odno$nie zgodno$ci ustalen
zawartych w niniejszym protokole ze stanem faktycznym nie wnosimy.
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