PROTOKOE

z lustracji ustawowej dziatalnosci Spoétdzielni Mieszkaniowej ,,Osiedle
Mtodych” w Gdansku ul. Gospody 17, przeprowadzonej w dniach od 26 lutego
2024 r. do 30 kwietnia 2024 r. przez Jolantg Wojciechowicz legitymujgcg sie
uprawnieniami nr 131/95, nadanymi przez Krajowa Rade Spoétdzielcza,
dzialajgcg na podstawie upowaznienia wystawionego przez Prezesa Krajowego
Zwiazku Rewizyjnego Spoétdzielni Mieszkaniowych w Warszawie.

A. INFORMACJE WSTEPNE.
> Lustracje przeprowadzono na podstawie umowy zawartej 14 grudnia 2023
r. 1 aneksu do umowy zawartego 05.02.2024 r., miedzy Krajowym
Zwigzkiem Rewizyjnym Spotdzielni Mieszkaniowych w Warszawie,
reprezentowanym przez:
1) Jana Sutowskiego — Prezesa Zarzadu,
2) Andrzeja Zwierzchowskiego — pelnomocnika Zarzgdu Zwigzku,

a Spotdzielnig Mieszkaniows ,,Osiedle Mtodych” w Gdansku
reprezentowang przez:

1) Waldemara Pazio — Prezesa Zarzadu

2) Ireneusza Butkiewicza — Zastepce Prezesa Zarzadu.

Podstawg zawarcia umowy sg postanowienia art. 91 ustawy z dnia 16
wrzesnia 1982 r. Prawo spétdzielcze (T. J. Dz. U. z 2021 r., poz. 648) dalej
przywolywanej jako u.p.s.

> Lustracja objeto catoksztalt dziatalnosci Spoéldzielni za okres -
01.01.2021 r. do 31.12.2023 r.

» Przedmiotem lustracji byty nastepujace zagadnienia:
1. Organizacja Spotdzielni:
e statut Spotdzielni oraz wewnetrzny system normatywny
(kompletno$¢ 1 poprawno$é merytoryczna regulaminéw),
e dziatalnos¢ organow Spoétdzielni,
e struktura organizacyjna stuzb etatowych Spoétdzielni,

2. Sprawy cztonkowskie i dyspozycja lokalami w tym realizacja przez

Spoldzielnie obowiazkéw wynikajacych z ustawy o spétdzielniach
mieszkaniowych w zakresie ustanawiania odrebnej wiasnosci lokali,
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3. Gospodarka nieruchomos$ciami i zasobami:
stan prawny gruntow,

organizacja zarzadzania zasobami,

ushugi komunalne,

rozliczanie kosztéow zwigzanych z eksploatacja i utrzymaniem
nieruchomosci,
e wynik z dziatalnosci Spétdzielni.

4. Gospodarka remontowa:
e prawidlowo$¢ prowadzenia ksigzek obiektow,
e zasady kwalifikacji potrzeb remontowych,
e tryb i kryteria doboru wykonawcdw robodt remontowych,
e realizacja planu remontéw i finansowania robot.

5. Wybrane zagadnienia finansowo-ksiegowe:
e system ksiegowosci i ewidencji kosztow,
e koszty ogo6lnospotdzielcze,
e badanie sprawozdan finansowych przez bieglego rewidenta,
e gospodarka finansowa,
e koszty, przychody i wynik finansowy.

Lustracja nie obejmowata badania sprawozdania finansowego Spotdzielni
w rozumieniu art. 88a ustawy Prawo spoéldzielcze, jak réwniez
weryfikacji rozliczen kosztorysowych.

W trakcie badan lustracyjnych informacji i wyjasnien udzielali
cztonkowie Zarzadu oraz pracownicy merytoryczni odpowiednich
komérek organizacyjnych.

W dniu 26 lutego 2024 r. lustrujaca — za posrednictwem Prezesa Zarzadu
Spétdzielni - poinformowala Rade Nadzorcza o rozpoczeciu czynnosci
lustracyjnych.

W  okresie objetym badaniem lustracyjnym w  Spoldzielni
przeprowadzano kontrole zewnetrzne:

- w dniu 25.08.2021 r. Panstwowy Powiatowy Inspektor Sanitarny w
Gdansku w  zakresie przestrzegania ogélnych przepiséw bhp.
Pozostawiono protokét pokontrolny.

Lustracje wpisano do ksiazki kontroli pod poz. 5.



> Poprzednia lustracja pelna  dzialalnosci  Spéldzielni  zostala
przeprowadzona przez Krajowy Zwigzek Rewizyjny SM w Warszawie w

2021 r. 1 obejmowata cato$¢ zagadnien gospodarki spoidzielni za okres
0d 01.01.2018 r. do 31.12.2020 r.

Na podstawie ustalen zawartych w protokole polustracyjnym, Zwigzek
Rewizyjny SM w dniu 11.05.2021 r. wydat ocene dziatalnosci Spoétdzielni nie
wnoszgc zastrzezen do dzialalnoSci Spoldzielni w zakresie legalnosci,
gospodarnosci 1 rzetelnodci catosci jej dziatania. Tym samym nie postawiono
wnioskoéw z przeprowadzonej lustracji obejmujacej okres od 01.01.2018 r. do
31.12.2020 r.

Wyniki z lustracji zostaly przedstawione na Walnym Zgromadzeniu w dniu
21.09.2021 r.

USTALENIA LUSTRACJI
1. ORGANIZACJA SPOEDZIELNI

Spoétdzielnia Mieszkaniowa ,,Osiedle Mtodych” powstata na Zebraniu
Zatozycielskim 31.05.1957r. i zostata wpisana do rejestru spétdzielni przez Sad
Powiatowy w Gdansku dnia 13.02.1958r. pod poz. RS 624. Postanowieniem z
dnia 19.12.1962r. wykreslono z w/w pozycji i wpisano pod nowym numerem
rejestru RSa 110.

Postanowieniem Sadu Rejonowego w Gdansku XI Wydzial Gospodarczy
KRS w dniu 11.09.2001 r. wpisano Spétdzielni¢ do Rejestru Przedsiebiorcow
pod numerem 0000041517.

Na podstawie okazanego odpisu z KRS stwierdzono, ze w skladzie organu
uprawnionego do jej reprezentacji, na dzien rozpoczecia lustracji wpisano:

e Waldemar Pazio — Prezes Zarzadu

¢ Ireneusz Butkiewicz — Z-ca Prezesa Zarzadu — Glowny ksiegowy

, Spotdzielnia Mieszkaniowa ,,Osiedle Mtodych” w Gdansku posiada w
Krajowym Rejestrze Urzgdowym Podmiotéw Gospodarki Narodowej numer
identyfikacyjny, nadany przez Urzad Statystyczny w Gdansku:
REGON 000483932
oraz numer identyfikacji podatkowej, nadany decyzja Drugiego Urzedu
Skarbowego w Gdansku:
NIP 584-025-40-47

W dniu 21.12.2021r. i 10.05.2022 r. Zarzad dokonat wpisu w Centralnym
Rejestrze Beneficjentdéw Rzeczywistych, zgodnie z ustawg z dnia 1 marca
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2018 r. - o przeciwdziataniu praniu pieniedzy oraz finansowaniu terroryzmu —
Dz. U. 22018 r. poz. 723.

Na podstawie okazanych dokumentow stwierdzono, ze Spoétdzielnia
Mieszkaniowa ,,Osiedle Miodych” w Gdansku w ramach finansowania przez
organizacje spotdzielcze dziatalno$ci Krajowej Rady Spoétdzielczej, w okresie
objetym badaniem lustracyjnym nalezne skladki na rzecz Krajowej Rady
Spoétdzielczej przekazata:

e wdniu 14.01.2021 r. za 2021 r. w wysokosci 550,00 zt
e wdniu31.01.2022 r. za 2022 r. w wysokosci 550,00 zt
e wdniu 15.02.2023 r. za 2023 r. w wysokosci 550,00 zi.

W okresie objetym badaniem lustracyjnym w SM ,,Osiedle Miodych”
obowigzywat statut, ktorego zmiany zostaty wprowadzone:
» uchwalag WZ nr 13/2010 z dnia 29.06.2010 r. i zarejestrowane
postanowieniem Sadu z dnia 06.08.2010 r.,
> uchwalag WZ nr 8/2018 z dnia 25.06.2018 r. 1 zarejestrowane
postanowieniem Sadu z dnia 21.11.2018 r.

Jedna z cztonkin zaskarzyla uchwale nr 8/2018 WZ w czesci dotyczacej trzech
zapiséw, poniewaz jej zdaniem tekst statutu nie zostal oméwiony na Walnym
Zgromadzeniu.

Wyrokiem z dnia 30.05.2019 r. Sad Okregowy uchylit uchwate nr 8/2018 WZ w
trzech zaskarzonych punktach — Sygn. akt XV C 905/18.

Spétdzielnia w dniu 26.06.2019 r. wniosta apelacje od wyroku SO.

W dniu 25.05.2020 r. Sad Apelacyjny w Gdansku I Wydziat Cywilny oddalit
apelacje — sygn. akt I ACa 580/19.

W dniu 18.08.2020 r. Spéldzielnia zlozyta do Sadu Najwyzszego skarge
kasacyjng od wyroku Sadu Apelacyjnego.

W dniu 10 listopada 2021 r. Sad Najwyzszy odmoéwil przyjecia skargi
kasacyjnej do rozpoznania.

Na Walnym Zgromadzeniu w dniu 27.09.2021 r. uchwalono zmiany statutu,
rowniez te zaskarzone przez czlonka, w takim samym brzmieniu, jak byty.

Uwagi do statutu:

> § 10 ust. 6 — Spoldzielnia moze pobiera¢ oplaty manipulacyjne
wynikajace z przygotowania spraw na posiedzenie zarzadu dotyczace
kupna- sprzedazy, zamiany — zgodnie z art. 1 ust. 1' uosm spétdzielnia
mieszkaniowa nie moze odnosi¢ korzysci majatkowych kosztem swoich
cztonkéw — ustawowy zakaz rozcigga sie na wszelkie czynnosci prawne
powstale miedzy cztonkiem a spoétdzielnia i sa zwigzane z cztonkostwem
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lub sg pochodne od cztonkostwa — Spodtdzielnia nie pobiera optat
manipulacyjnych wyzej okreslonych,

» § 23 ust. 3 — Do organ6éw Spoétdzielni wchodzg kandydaci, ktérzy uzyskali
kolejno najwieksza liczbe gloséw ( dotyczy RN i Zarzadu) - § 12 ust. 10
Regulaminu Rady Nadzorczej: Za wybranego uwaza si¢ kandydata, ktory
otrzymat ponad 50% oddanych waznie gtosow ( dotyczy zarzadu),

» § 42 ust. 2 — zapis ,z czlonkami zarzadu zatrudnionymi w
Spoldzielni...” zawiera blad jezykowy: winno by¢: z zatrudnianymi ( z
osobami juz zatrudnionymi nie nawigzuje sie stosunku pracy),

> § 50 ust. 1 i 2 — zamiana mieszkan, lokali uzytkowych i garazy — zapis
zobowiazujacy Spodtdzielnie do dokonywania takich zamian nie znajduje
uzasadnienia; Spoétdzielnia nie uczestniczy w zamianach. Odbywaja sie
one w drodze uméw cywilno-prawnych pomiedzy osobami
zainteresowanymi,

» § 50 ust. 3 — w przypadku zamiany mieszkania lokatorskiego wymagana
jest zgoda Spoldzielni — od 09 wrzesnia 2017 r. w przypadku realizacji
zamian mieszkan lokatorskich nastepuje wygasniecie prawa do lokalu.

W okresie objetym lustracja w Spoétdzielni obowigzywalo 27 regulaminéw
wewnetrznych 1 instrukcji, ktére wraz z obowigzujacym w danym okresie
statutem byly podstawa dziatalnosci Spoétdzielni. Szczegdtowy wykaz
unormowan wewnetrznych przedstawia zafgcznik nr 1 do niniejszego protokohu.

1.2 Dzialalnosc organdw Spdildzielni.

Statut obowigzujacy w § 23 okresla, ze organami Spétdzielni sa:
» Walne Zgromadzenie
» Rada Nadzorcza
> Zarzad.

Wybory do Rady Nadzorczej i Zarzadu dokonywane sg w glosowaniu tajnym
sposrdd nieograniczonej liczby kandydatéw. Do organéw tych wchodzg
kandydaci, ktorzy otrzymali kolejno najwigkszg liczbe glosow.

Walne Zgromadzenie jest najwyzszym organem Spotdzielni.

O czasie, miejscu 1 porzadku obrad zawiadamia sie wszystkich cztonkoéw na
piSmie, co najmniej 21 dni przed terminem posiedzenia Walnego, w
szczeg6lnosci poprzez umieszczenie zawiadomienia w skrzynce pocztowej oraz
poprzez zamieszczenie ogloszen na stronie internetowe] spoétdzielni i tablicach
ogloszen.




Szczegdtowy tryb obradowania i podejmowania uchwat przez WZ okresla
regulamin obrad uchwalony przez ten organ.

W Spétdzielni obowigzuje ,,Regulamin obrad Walnego Zgromadzenia”,
zatwierdzony przez ten organ uchwalg nr 1/2008 z dnia 19.06.2008 r. ze
zmianami; ostatnia wprowadzona na WZ w dniu 10.06.2019 r. — uchwata nr
8/2019.

Art. 35 § 5 ustawy — Prawo spoétdzielcze — nie przewiduje funkcjonowania w
spOtdzielniach Regulaminu Walnego Zgromadzenia. Zasady funkcjonowania
tego organu powinny by¢ okreslone w statucie Spotdzielni — statut okresla
zasady zwolywania walnych zgromadzen, obradowania na nich 1 podejmowania
uchwat — art. 5 § 1 pkt 6 ustawy — Prawo spétdzielcze.

Wyrok SN II CK 658/04 — ,,... brak podstaw prawnych do obradowania WZ na
podstawie regulaminu...”.

Przepisy art. 90 1 90a ustawy z dnia 31 marca 2020 r. o zmianie ustawy o
szczegllnych rozwigzaniach zwigzanych z zapobieganiem, przeciwdziataniem 1
zwalczaniem COVID-19, innych chordb zakaznych oraz wywotanych nimi
sytuacji kryzysowych oraz niektérych innych ustaw umozliwily przesuniecie
zorganizowania walnych zgromadzen w spdtdzielniach na czas po odwotaniu
stanu epidemii lub zagrozenia epidemiologicznego, jak réwniez wydluzyty
kadencje rad nadzorczych.

Z dniem 7 wrzes$nia 2022 r. zostaty uchylone przepisy art. 90 1 90a w/w
ustawy, a do zwolywania walnych zgromadzen zastosowanie maja przepisy
ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych.

Wynika z tego, ze wladze spoldzielni mialy czas na zwolanie walnego
zgromadzenia do 30 czerwca 2023 r.

W okresie objetym lustracjg odbyly sie trzy Walne Zgromadzenia, ktore
miaty charakter corocznych zebran sprawozdawczych:
e 27.09.2021 r. — obecnych 89 cztonkéw na 3.328 uprawnionych,
e 13.06.2022 r. — obecnych 52 cztonkéw na 3.326 uprawnionych,
e 19.06.2023 r. — obecnych 62 cztonkow na 3.339 uprawnionych.

Przedstawiono sprawozdania: Rady Nadzorczej, Zarzadu, sprawozdanie z
dziatalnos$ci Spdtdzielni, sprawozdania finansowe.
Podjeto uchwaly w sprawach: zatwierdzenia sprawozdan organow,
sprawozdania finansowego oraz podzialu zysku, udzielenia absolutorium
cztonkom Zarzadu.
Na Walnym Zgromadzeniu w 2021 r. uchwalono zmiany statutu oraz dokonano
wyboru Rady Nadzorczej w ilosci 9 czlonkéw na kolejng kadencje.



W 2021 r. gtosowano rowniez wnioski zgtoszone przez czlonkéw w trybie art.
8 ust. 10 i 11 uosm w zakresie zobowigzania Zarzadu do podjecia okreslonych
dziatan w zakresie gospodarki zasobami mieszkaniowymi. Wnioski nie uzyskaty
wymagane]j ilosci gtosow do zatwierdzenia.

Badania lustracyjne wykazaly, iz Walne Zgromadzenia zwotane zostaly
przez Zarzad Spotdzielni w sposéb zgodny z wymogami prawa.

O czasie, miejscu 1 porzadku obrad przedstawiciele oraz cztonkowie byli
powiadamiani w sposéb 1 terminach zgodnych z unormowaniami okreslonymi w
statucie. Powiadamiano réwniez Krajowa Rade Spétdzielcza.

Obrady byly przeprowadzone zgodnie z uchwalonymi przez ten organ
unormowaniami wewnetrznymi. Prowadzona jest ksiega uchwat WZ.

1.2.2 Rada Nadzorcza.

Zgodnie ze statutem obowigzujgcym do 09.11.2021 r. Rada Nadzorcza sktada
si¢ z 9-11 cztonkéw wybranych przez Walne Zgromadzenie na okres trzech lat.
Od dnia 10.11.2021 r. zgodnie z § 33 ust. 4 statutu Rada Nadzorcza sktada si¢ z
9 cztonkow.

Kadencja trwa od zakonczenia Walnego Zgromadzenia, na ktérym Rada zostala
wybrana do zakonczenia WZ w trzecim roku po wyborze ustepujacej Rady.

Wewnetrzna strukture Rady, szczegdélowy zakres i sposob jej dziatania, tryb
zwolywania posiedzen, obradowania i podejmowania uchwat oraz inne sprawy
organizacyjne Rady okresla , Regulamin Rady Nadzorczej” - uchwalony przez
Walne Zgromadzenie w dniu 19.06.2008 r. uchwatg nr 7/2008 ze zmiang w dniu
10.06.2019 r. — uchwata nr 9/2019.

W okresie objetym lustracjg funkcjonowata Rada Nadzorcza wybrana na WZ
22.06.2017 r.

W dniu 27.09.2021 r. Walne Zgromadzenie uchwatg nr 5/2021 ustalito ilo$é
czlonkéw Rady na kolejng kadencje — 9 osob.

Uchwalg nr 6/2021 potwierdzono wybdr cztonkéw Rady na kolejng kadencije.
Wybor powyzszych 0sob zostal dokonany zgodnie z art.82 ust. 3 uosm.

W dniu 28.09 2021 r. Przewodniczacy WZ zwotat posiedzenie Rady Nadzorczej
w celu ukonstytuowania sie.
Rada ukonstytuowata sie:

» Wilodzimierz Pre$ — Przewodniczgcy Rady,

» Karolina Mitosz — Zastepca Przewodniczacego,

» Krystyna Kapuscinska — sekretarz,

> Bogumita Wroblewska — Przewodniczaca Komisji GMIR,

> Jozef Haponiuk — Przewodniczgcy Komisji Rewizyjnej,
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» Malwina Czupyt,
» Joanna Nowak,

» Jarostaw Makowiec,
» Michat Satata.

Badanie dokumentdéw wykazato, ze podczas glosowan na poszczegélne funkcje
cztonkowie Rady glosowali w swoich sprawach, co jest sprzeczne z art. 56 § 2
ustawy — Prawo spéldzielcze: ,, cztonkowie zarzadu i rady nie mogg brac
udzialu w glosowaniu w sprawach wytacznie ich dotyczacych”. Zakaz ten
dotyczy wytgcznie glosowania, ale nie rozciaga si¢ na uczestnictwo tych oséb w
obradach poprzedzajacych gtosowanie:

v’ wybor sekretarza — 9 glos6w za kandydaturg (9 cztonkéw glosujacych),

v wybér przewodniczgcego Komisji Rewizyjnej — 9 gltoséw za kandydaturg

(9 cztonkow glosujacych).

Rada Nadzorcza oraz jej komisje tematyczne stale pracuja w oparciu o
plany pracy oraz regulaminy poszczegdlnych Komisji zatwierdzone przez RN.
Zgodnie z § 5 ust. 1 Regulaminu Rady, posiedzenie zwotuje Przewodniczacy
Rady lub jego zastepca w miare potrzeby, nie rzadziej jednak niz raz na kwartat.

Na podstawie analizy pelnej dokumentacji pracy Rady z okresu objgtego

lustracjg stwierdzono, ze Rada odbyta 36 protokolowanych posiedzen, w tym:

e w2021 r. — 13 posiedzen, podjeto 32 uchwaty,

e w2022r. - 12 posiedzen, podjeto 30 uchwat,

e w2023 r. — 12 posiedzen, podjeto 29 uchwat.
W $wietle powyzszego, wymodg dotyczacy czestotliwosci posiedzen wynikajgcy
z postanowiefi regulaminu zostal spetiony, a Rada Nadzorcza zajmowala sig
sprawami nalezacymi do jej kompetencji okreslonych w statucie Spotdzielni.

W toku lustracji nie stwierdzono, aby mandat cztonka Rady Nadzorczej
posiadaly osoby pozostajace z cztonkami Zarzadu w zwigzku matzenskim lub w
stosunku pokrewienstwa lub powinowactwa. Nie stwierdzono tez przypadkéw,
aby w sklad tego organu wchodzily osoby zajmujace si¢ interesami
konkurencyjnymi wobec Spoéldzielni ani osoby bedace pracownikami
Spotdzielni.

Rada Nadzorcza sprawowata nadzér nad catoksztattem dziatalnosci
Spétdzielni dokonujgc biezacej oceny pracy Zarzadu. Wspolnie z Zarzadem
podejmowata decyzje w zakresie biezacej dzialalnosci zmierzajgce do poprawy
gospodarnosci jak i zachowania prawidlowych relacji ekonomicznych.

Komisje Rady Nadzorczej w ramach swoich uprawnien zajmowaly si¢
kontrolg wybranych zagadnien.
Rada Nadzorcza w ramach swojej dziatalnosci, zgodnie z kompetencjami
okreslonymi w statucie dla tego organu zajmowala si¢ m.in.:



<

uchwalaniem planéw gospodarczo-finansowych 1 remontowo -
modernizacyjnych oraz okresowa analizg ich realizacji,
przyjmowaniem informacji Komisji Rady z przeprowadzonych kontroli,
zmiang obowigzujacych regulaminéw,
przeprowadzaniem rozmow interwencyjnych w sprawie zadtuzen,
delegowaniem cztonkéw Rady do udziatu w komisjach przetargowych,
dokonywaniem wyboru bieglego rewidenta do zbadania sprawozdania
finansowego.

Podjete przez Rade Nadzorcza uchwaly zarejestrowane sg w Rejestrze
uchwat, dokumentacja pracy Rady jest kompletna, a sposdb jej prowadzenia —
zgodny z unormowaniami wewnetrznymi.

AN N NN

Sprawdzono uchwaty podjete przez ten organ metodg peina.

Uwagi do uchwat Rady Nadzorcze;:

> uchwata 13/F/2021 z 21.07.2021 r. Rada zobowigzuje Zarzad do
przyspieszenia realizacji robdt remontowych, zobowigzuje Zarzad do
przygotowania do 15 wrzesnia 2021 r. projektu planu remontéw na lata
2021 — 2022, upowaznia Zarzad do dokonywania pozyczek pomiedzy
funduszami remontowymi poszczegdlnych nieruchomosci — Rada
Nadzorcza nie jest uprawniona do zobowigzywania Zarzadu do
okreslonych czynnos$ci; art. 46 § 1 ustawy — Prawo spotdzielcze nie
przyznaje Radzie Nadzorczej kompetencji do wydawania Zarzadowi
wiazacych polecen w zakresie czynno$ci nalezacych do kompetencji
Zarzadu,

» uchwata 25/0/2021 r. z 15.12.2021 r. w sprawie zmiany regulaminu
rozliczania kosztow... - podstawa prawna § 34 ust. 1 pkt 11 — nie istnieje
W statucie,

Do pozostatych uchwat nie wniesiono uwag.

Sprawozdanie z dziatalnosci Rady Nadzorczej byly przedstawiane i
zatwierdzane przez Walne Zgromadzenia odbywane w okresie lustrowanym.

1.2.3 Zarzad.

Zgodnie z § 41 obowiazujacego statutu Zarzad sklada sie z 2 osdéb — Prezesa
Zarzadu 1 jego zastepcy. Cztonkéw Zarzadu wybiera Rada Nadzorcza.

W okresie objetym lustracjg Zarzad reprezentowali:
e Waldemar Pazio — Prezes Zarzadu,
e Ireneusz Butkiewicz — Zastepca Prezesa, Gtowny Ksiegowy.



Czitonkowie Zarzadu zostali wybrani w okresie poprzedzajacym lustracje 1 sa
wpisani w Krajowym Rejestrze Sgdowym - Rejestrze Przedsigbiorcow Sqdu
Rejonowego w Gdansku.

Z dniem 27.12.2023 r. - na wniosek Prezesa Zarzadu - Rada Nadzorcza
przyjeta rezygnacje, podjeta uchwate nr 24/P/2023 w sprawie odwotania i
rozwigzania umowy o prace z Prezesem w zwigzku z jego nabyciem praw do
przejscia na emeryture.

Jednocze$nie podjeto uchwate nr 25/P/2023 w sprawie powolania na Czlonka
Zarzadu z dniem 2 stycznia 2024 r. i zatrudnienie na stanowisku Prezesa
Zarzadu Pana Waldemara Pazio.

W Spétdzielni obowigzuje ,,Regulamin Zarzadu i podzial czynnosci pomiedzy
czionkow Zarzadu” — uchwalony przez Rade Nadzorcza w dniu 18.09.2013 r.
uchwatg nr 46/0/2013, ze zmiang w dniu 07.05.2019 r. uchwata nr 15/0/2019.

Zgodnie z Regulaminem Zarzad podejmuje decyzje kolegialnie na
posiedzeniach Zarzadu.
Posiedzenia Zarzadu zwotuje Prezes — w miare potrzeby, co najmniej dwa razy
w miesigcu. W okresach urlopowych cztonkéw zarzadu posiedzenia nie
odbywajg sie.

Na podstawie okazanej dokumentacji — zbadanej metoda pelna - stwierdzono, ze
organ ten w okresie objetym badaniem lustracyjnym odbyl 102 protokotowane
posiedzenia, z czego w:

> 2021 r. — 31 posiedzen, podjeto 108 uchwat,

> 2022 r. — 35 posiedzen, podjeto 104 uchwaty,

> 2023 r. — 36 posiedzen, podjeto 108 uchwat.

Zarzad Spotdzielni zgodnie z przedmiotem dziatania okreslonym dla tego
organu realizowal zadania zwigzane z kierowaniem i zarzadzaniem. Prowadzil
m.in. dziatania majgce na celu realizacje uchwalonych planéw finansowo-
gospodarczych oraz podejmowat decyzje z zakresu biezacej eksploatacii
zasobow. Czynnosci podejmowane przez Zarzad Spdtdzielni byly zgodne z
obowigzujacymi unormowaniami i nie naruszaty kompetencji innych organdéw
Spotdzielni.

Zgodnie z § 46 statutu, Zarzad moze za zgoda Rady Nadzorczej udzieli¢ innej
osobie pelnomocnictwa do dokonywania czynnosci prawnych zwiazanych z
kierowaniem biezgcg dziatalnoScig gospodarczg Spoétdzielni, a takze
pelnomocnictwa do dokonywania czynnosci okreslonego rodzaju lub czynnosci
szczegOlnych.

Uchwatg nr 41/2021 z dnia z 9.07.2021 r. Zarzad udzielit pelnomocnictwa
Dariuszowi Galce.
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W dniu 5.05.2022 r. Zarzad uchwata nr 36/2022 udzielit pelnomocnictwa Annie
Ziomek.

Na powyzsze Rada Nadzorcza udzielita zgody.

Petlnomocnicy wpisani sg do Krajowego Rejestru Sadowego.

Na podstawie badania metodg peing dokumentacji pracy Zarzadu za okres
objety badaniem stwierdzono, Zze zagadnieniami rozpatrywanymi przez Zarzad
bylto: sporzadzanie projektéw planéw gospodarczo — finansowych, prowadzenie
gospodarki Spétdzielni w ramach uchwalonych planéw i wykonywanie
zwigzanych z tym czynnosci organizacyjnych i finansowych, zatwierdzanie
protokolow komisji przetargowych, sporzadzanie rocznych sprawozdan i
sprawozdan finansowych oraz przedkladanie ich do zatwierdzenia Radzie
Nadzorczej, zwolywanie Walnych Zgromadzen. Dokumentacja pracy Zarzadu
jest kompletna, a sposdb jej prowadzenia nie budzi zastrzezen.

Zarzad prowadzi protokolarze z posiedzen w zakresie spraw
administracyjnych oraz odrgbne w  zakresie spraw czionkowsko-
mieszkaniowych.

Do tresci przeanalizowanych uchwat sprawdzonych metodg peing pod
wzgledem formalno-prawnym lustrator uwag nie wnosi.

Zarzad przedstawial Radzie Nadzorczej 1 Walnemu Zgromadzeniu
sprawozdania z dziatalno$ci otrzymujac absolutorium.

1.2.4 Struktura organizacyjna stuzb etatowych.

Zgodnie z unormowaniami statutu, do kompetencji Rady Nadzorczej nalezy
zatwierdzanie struktury organizacyjnej Spotdzielni.
W okresie objetym lustracjag w Spotdzielni obowigzywat schemat organizacyjne
zatwierdzony uchwatg Rady Nadzorczej:
* nr29/P/2017 z dnia 23.11.2017 r. w iloSci 46,25 etatow:
v" w pionie Prezesa Zarzadu — 38,25 etatow + 1
v’ w pionie Zastepcy Prezesa — 6 etatéw + 1
e nr 2/P/2023 z dnia 22.02.2023 r. w ilosci 44,25 etatow:
v' w pionie Prezesa Zarzadu — 37,25 etatow + 1
v’ w pionie Zastepcy Prezesa — 5 etatow + 1

W okresie objetym lustracja zatrudnienie nie przekraczato etatow okreslonych
przez Rade Nadzorczg.

Kazdorazowo Rada Nadzorcza podejmowata uchwaty w zakresie zatwierdzenia
osobowego 1 bezosobowego funduszu ptac na poszczegdlne lata obrachunkowe.

W zakresie spraw pracowniczych w Spotdzielni obowigzuja:



> ,Regulamin pracy SM” - zatwierdzony uchwata Zarzadu nr 4/2004 z
dnia 03.06.2004r. — uzgodniony z Zaktadowg Organizacja Zwiazkowg —
wszedl w zycie z dniem 18.06.2004r., z kolejnymi zmianami, ostatnia z
dnia 09.11.2023 r. - uchwata nr 92/2023.

> ,Regulamin wynagradzania” — zatwierdzony przez Zarzad w dniu
29.11.2018 r. uchwata nr 85/2018 (uzgodniony z Zaktadowg Organizacjg
Zwigzkowa. — ze zmianami — ostatnia z 10.02.2022 r. Nowy regulamin
uchwalono 21.12.2023 r. uchwatg nr 108/2023,

» ,Regulamin ZFSS” - zatwierdzony przez Zarzad uchwala nr 16/2019 z
dnia 14.03.2019r. - uzgodniony z Zaktadowg Organizacja Zwigzkowa,

Akta pracownicze.

Ustalono, ze kazdy pracownik spoétdzielni posiada zatozong teczke zawierajaca
jego akta osobowe.

Sprawdzono wybrane drogg losowa akta osobowe pracownikow:
Prezesa zarzadu,

kierownika Dziatu Technicznego,

kierownika Dziatu Administracji,

asystenta Zarzadu ds. administracji i bezpieczenstwa,
ksiegowej ds. czynszow,

inspektora nadzoru ds. robot budowlanych,

mistrza konserwatorow,

hydraulika,

gospodarza domu,

sprzatacza posesji.

VVVVVVVYVVY

Sprawdzone akta zawieraja komplet dokumentéw dotyczacych stosunku
pracy: umowy o prace, zakresy obowigzkow 1 uprawnien, indywidualne zakresy
czynnosci uzytkownikéw systemu informatycznego w spéidzielni, badania
lekarskie, upowaznienia do przetwarzania danych osobowych — zgodnie z art. 37
1 39 ustawy o ochronie danych osobowych, za§wiadczenia o ukonczeniu kursu w
zakresie obowigzujacych przepisow bhp 1 ppoz, informacje o warunkach
zatrudnienia i wynagradzania zgodnie z art. 29 § 3 Kp, zakresy obowiazkow i
odpowiedzialnosci, informacja dla pracownikoéw zawierajgca obowigzujace
normy prawne dotyczace rdwnego traktowania w zatrudnieniu.

W aktach Prezesa Zarzadu znajduje sie Decyzja o stwierdzeniu przygotowania
zawodowego upowazniajacego do wykonywania samodzielnej funkcji
projektanta w specjalnosci konstrukcyjno-budowlanej oraz druga Decyzja
upowazniajagca do wykonywania samodzielnej funkcji kierownika budowy i
robdt w specjalnosci konstrukcyjno-budowlane;.

W aktach Kierownika Dziatu Technicznego znajduje sie¢ zaswiadczenie o
posiadanych uprawnieniach w zakresie zawodu: przygotowanie zawodowe
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upowazniajace do wykonywania samodzielnej funkcji kierownika budowy i
robot instalacyjno- inzynieryjnej w zakresie w specjalnosci instalacji i sieci
sanitarnych.

Inspektor nadzoru posiada uprawnienia do kierowania robotami budowlanymi w
specjalnosci konstrukcyjno- budowlanej bez ograniczen. Jest czionkiem
Pomorskiej Izby Inzynieréw Budownictwa i posiada aktualne ubezpieczenie od
odpowiedzialnosci cywilnej.

Akta osobowe prowadzone sg zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Rodziny,
Pracy i Polityki Spotecznej z dnia 10 grudnia 2018 r. w sprawie dokumentacji
pracowniczej —Dz. U. z 2018 r. poz. 917.

Obsluga prawna Spéldzielni.

W okresie objetym lustracja obstuga prawna odbywala si¢ w systemie
zleconym na podstawie umowy nr 2/2008 z dnia 15.09.2008r. zawartej z
Kancelaria Radcy Prawnego Karol Rég w Gdansku na wykonywanie pelnej
obstugi prawnej za okreslone wynagrodzenie miesigczne oraz obstuge organow
samorzadowych za odrebnym wynagrodzeniem.

System ochrony mienia.

Spoldzielnia ubezpiecza swdj majatek w towarzystwie UNIQA — Towarzystwo
Ubezpieczen S.A.

v" ubezpieczenie mienia od ognia i innych zdarzen losowych - budynki
wielomieszkaniowe, budynki uzytkowe, maszyny, obiekty malej
architektury, wyposazenie, warto$ci pieniezne, Srodki obrotowe.

v' ubezpieczenie odpowiedzialnosci cywilnej w zwiazku z posiadaniem
mienia i zarzgdzaniem nieruchomosciami — ubezpieczenie OC, OC
pracodawcy

v' ubezpieczenie mienia od kradziezy z wlamaniem i rabunku - wartosci
pieni¢zne od kradziezy z wilamaniem do lokalu, rabunku w lokalu,
wartosci pieniezne w czasie transportu,

v' ubezpieczenie szyb i przedmiotéw szklanych - szyby okienne i drzwiowe

11nne przedmioty szklane,

ubezpieczenie sprzetu elektronicznego.

ubezpieczenie odpowiedzialnosci cywilnej cztonkoéw wiadz spoétdzielni -
OC czlonkéw wiadz 1 gléwnego ksiegowego.

AN

W zakresie wykonywania przez Spoéldzielni¢ zadan statutowych dotyczgcych
przetwarzania danych jej czlonkéw, uzytkownikéw jak i pracownikéw, osoby
majace dostep do zbioru danych osobowych zostalty przez Zarzad Spoétdzielni
wyposazone w upowaznienia do przetwarzania danych osobowych.
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W dniu 21.05.2015 r. uchwata nr 80/2015 Zarzad powotat Administratora
Bezpieczenstwa Informacji, ktérego zakres obowiazkéw okresla art. 36a ust. 2
ustawy o ochronie danych osobowych —T. J. z 2016 r. poz. 922.

ABI kontroluje stan wydanych upowazZnien oraz prowadzi ewidencje osob
upowaznionych do przetwarzania danych zgodnie z wymaganiami okreslonymi
w art. 39 ust. 1 w/w ustawy.

Uchwatg nr 154/2015 z dnia 05.11.2015 r. Zarzad wprowadzit uaktualniong
Polityke Bezpieczenstwa, majaca na celu zabezpieczenie danych osobowych
przetwarzanych przez Spoétdzielnie. Polityka zawiera:

v' wykaz systemdw informatycznych z modutami programowymi stuzacymi
do przetwarzania danych osobowych,
v wykaz i lokalizacje podmiotow, ktéorym administrator danych osobowych
powierza dane do przetwarzania,
v wykaz poszczegdlnych zbioréw,
Zatgcznikiem sg ,,Zasady udostepniania zasobu Archiwum SM”.
Aneksem nr 1 z dnia 29.03.2018 r. dokonano zmian w zakresie formy
udostepniania danych osobowych wewnatrz organizacji. Uaktualniono
upowaznienia do przetwarzania danych osobowych.
Kolejne zmiany wprowadzono 23.11.2023 r. uchwata nr 100/2023.

Zgodnie z Art. 8' ust. 3 uosm, statut spotdzielni mieszkaniowej, regulaminy,
uchwaty 1 protokoty obrad organdéw spdtdzielni, a takze protokoty lustracji i
coroczne sprawozdanie finansowe powinny by¢ udostgpnione na stronie
internetowej spoldzielni.

SM ,,0Osiedle Miodych” prowadzi strong internetowa. Zamieszczane na stronie
sg dokumenty, o ktorych mowa w przywotanym art. ustawy.

Zgodnie z § 11 ust. 1 pkt 3a statutu, cztonek ma prawo do otrzymania odpiséw
okreslonych dokumentdw.

Zgodnie z ust. 2 koszty sporzadzania odpisow i kopii dokumentow, z wyjatkiem
statutu i regulaminéw, pokrywa cztonek Spoétdzielni wnioskujacy o ich
utrzymanie. Koszty te okresla Zarzad Spoétdzielni na podstawie kalkulacji.

Nie wniesiono uwag w tym zakresie.

Dozor mienia obiektu Spoldzielni.

W zakresie dozoru mienia Spoétdzielni obowigzuja umowy, ktére zostaty
sprawdzone i opisane w protokole z wczesniejszych lustracji;
o Zaktad Ustug Teletechnicznych Jerzy Gagol — umowa od 19.02.2019 r.
dotyczaca przegladu i konserwacji systemu alarmowego 1
przeciwpozarowego,
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e Memling Sp. z 0.0. obstuga studia monitoringu na ul. Pomorskiej, oraz
dozér siedziby SM przy ul. Gospody 17, umowa rozwigzana za
porozumieniem stron z dniem 23.11.2023 r.,

e Neptun Security Sp. z 0. 0. — umowa z dnia 23.11.2023 r. — dotyczy
dozoru mienia obiektu Zarzadu Spo6tdzielni.

W Spoltdzielni obowigzuje ,,Regulamin monitoringu” — zatwierdzony przez
Rade Nadzorcza w dniu 27.10.2016 r. uchwatg nr 48/0/2016., ktéry okresla
zasady instalowania 1 funkcjonowania monitoringu wizyjnego W
nieruchomosciach stanowiacych wiasnos¢ lub zarzadzanych przez spétdzielnie,
w tym reguly rejestracji i zapisu danych oraz sposdb przechowywania
zabezpieczenia i usuwania danych, a takze dopuszczalno$¢ udostepniania nagran
zgromadzonych w drodze monitoringu wizyjnego innym podmiotom.

Nowy regulamin uchwalono w dniu 25.10.2023 r. uchwata nr 15/0/2023.

Kontrola wewnetrzna.

Obowigzujacy w Spoétdzielni schemat organizacyjny nie przewiduje
stanowiska kontroli wewngtrzne;.
Sprawowana jest kontrola funkcjonalna wynikajgca z zakresu obowigzkow i
uprawnien kierownikow dziatéw oraz poszczeg6lnych pracownikéw.
Ponadto kontrole funkcjonalng sprawuje Rada Nadzorcza poprzez swoje
komisje state oraz czasowe.

2. Sprawy czlonkowskie i dyspozycja lokalami.

Zgodnie z postanowieniami obowigzujacego statutu, przedmiotem dziatalnosci
Spotdzielni jest:
» wynajem i zarzadzanie nieruchomosciami wiasnymi lub dzierzawionymi,
> zarzadzanie nieruchomosciami wykonywane na zlecenie,
» kupno i sprzedaz nieruchomosci na wiasny rachunek,
» roboty budowlane specjalistyczne.

Powyzszy przedmiot Spéldzielnia realizuje poprzez:

> zarzadzanie nieruchomo$ciami stanowigcymi wiasno$é Spétdzielni i
stanowigcymi wlasno$¢ cztonkow,

> zarzadzanie nieruchomosciami niestanowigcymi jej mienia lub mienia jej
cztonkdw na podstawie umowy zawartej z wlascicielami nieruchomosci,

> prowadzenie dziatalno$ci spotecznej, oswiatowej i kulturalne;j,

» prowadzenie innej dziatalnosci gospodarczej na zasadach okreslonych w
odrebnych przepisach.




Zgodnie z unormowaniami statutu czlonkami Spoéldzielni mogg by¢ osoby
fizyczne 1 osoby prawne z zastrzeZzeniem, ze osobie prawne] nie przystuguje
spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu.

Przyje¢ w poczet cztonkéw dokonuje Zarzad.

Zasady przyje¢ w poczet cztonkow okreslono w §§ 5 - 9 statutu.

Na dzien 31.12.2023 r. Spétdzielnia liczyta ogdtem 3.320 cztonkdw, w tym:
> 3.283 - cztonkowie zamieszkali,
» 37 - czlonkowie nie zamieszkali w zasobach Spétdzielni,

Na dzien 31.12.2023 r. Spétdzielnia administruje w zasobach:
> 2.984 lokalami mieszkalnymi ogétem, w tym:
> 1.484 — wlasnosciowe prawo do lokalu,
» 1.475 — odrebna wtasnos¢,
> 14 —lokatorskie prawo,
» 11 —w dyspozycji Spétdzielni.

> 86 — garazami, w tym:
59 — odrgbna wlasnos¢,
27 — wlasnosciowe prawo.

W Spétdzielni funkcjonuje ,,Regulamin przetargu — ustnej licytacji dotyczacy
lokali mieszkalnych” zatwierdzony uchwatg RN nr 43/0/2008 z dnia 28.10.2008
r. ze zmianami; ostatnia w dniu 23.11.2017 r. uchwatg nr 33/0/2017 ze zmiang
nazewnictwa: , Regulamin przetargu — ustnej licytacji dotyczgcy ustanowienia
odrebnej wtasnosci lokalu oraz sprzedazy w zasobach SM ,,0Osiedle Mtodych”.
(Spotdzielnia mieszkaniowa nie sprzedaje lokali mieszkalnych; ustanawia
odrebng wlasnos¢ 1 przenosi te¢ wlasnos$¢ na osobe uprawniong).

Zgodnie z art. 30 ustawy — Prawo spoldzielcze Zarzad prowadzi rejestr
czlonkow zawierajgcy ich imiona i nazwiska oraz miejsce zamieszkania ( nazwe
1 siedzibe 0séb prawnych), wysokos¢ zadeklarowanych 1 wniesionych udzialow
( w spotdzielni mieszkaniowej do 08.09.2017 r.) wysokos$¢ wniesionych
wktadow ( nie dotyczy spotdzielni mieszkaniowych), date przyjecia w poczet
cztonkéw, date wypowiedzenia czlonkostwa i jego ustania, a takze inne dane
przewidziane w statucie.

W § 7 obowigzujgcego statutu, okre$lono wymogi dotyczace prowadzenia
rejestru czlonkdw: zawierajacy: imie 1 nazwisko, nazwe w przypadku osoby
prawnej, adres i rodzaj lokalu, do ktérego bedzie przystugiwalo jej prawo,
PESEL osoby fizycznej, NIP osoby prawnej, date nabycia czionkostwa lub
przyjecia w poczet cztonkow, date ustania cztonkostwa, numer cztonkowski.

( Pesel jest szczegdlnie chroniong informacja, nie moze by¢ umieszczany i
udostepniany w rejestrze cztonkéw).
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Rejestr cztonkéw prowadzony jest w czterech tomach. Sprawdzono:
v tom IV — od numeru 31669 — ostatni numer 32695 — przyjecie w dniu
29.02.2024 r.

Prowadzony rejestr zawiera dane: numer cztonkowski, nazwisko i imie, adres
zamieszkania, adres lokalu, udzial, data przyjecia, data wypowiedzenia,
przyczyna przyjecia/wypowiedzenia.

Po zmianie ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych niezbedne jest
dostosowanie rejestrow cztonkowskich do aktualnie obowigzujgcych
unormowan prawnych: oprocz daty przyjecia w poczet cztonkéw ( uchwatg
Zarzadu) wystepuje data nabycia cztonkostwa z mocy prawa.

W trakcie trwania lustracji uzgodniono wzor rejestru cztonkdéw i przekazano do
realizacji.

Od dnia 09.09.2017 r. czlonkowie spoldzielni mieszkaniowych nie majg
obowiazkow wnoszenia oplat statutowych: udziatow i wpisowego.

Zwroty udziatow dla bytych cztonkow nastepuja na podstawie dotychczasowych
przepisow — art. 26 § 1 ustawy — Prawo spoéldzielcze: na podstawie
zatwierdzonego sprawozdania finansowego za rok, w ktérym cztonek przestat
naleze¢ do spoétdzielni. Sposob i terminy wyplaty okresla statut.

Zgodnie z dyspozycja okre§long w art. 17° uosm Spéltdzielnia prowadzi rejestr
lokali z zalozong ksiega wieczysta. Rejestr prowadzony jest alfabetycznie.

Zbadano akta cztonkowskie z okresu lustrowanego, wybrane droga losowa:
» C-32642 — akt poswiadczenia dziedziczenia wiasno$ciowego prawa do
lokalu,

» (C-32597 — spadek wilasnosciowego prawa do lokalu,

» C-32659 — umowa kupna wlasnosciowego prawa do lokalu,

» C-32519 — akt poswiadczenia dziedziczenia wiasnosciowego prawa do
lokalu,

» (C-32631 —umowa sprzedazy wiasnosciowego prawa do lokalu,

» (C-32518 — umowa sprzedazy wlasnosciowego prawa do lokalu,

» C-32414 — umowa darowizny oraz os$wiadczenie o ustanowieniu
stuzebnosci osobistej mieszkania — odrebna wlasnos¢ lokalu,

» (C-32383 — umowa o dozywocie oraz umowa ustanowienia stuzebnosci
osobistej — odrebna wtasnos¢ lokalu,

» C- 32358 — umowa darowizny, odrebna wiasno$é lokalu,

» C- 32430 — umowa darowizny oraz umowa sprzedazy odrebnej wlasnosci
lokalu,

» C- 27589 — akt poswiadczenia dziedziczenia wiasno$ciowego prawa do
lokalu,

>

C- 31968 — umowa darowizny wiasno$ciowego prawa do lokalu, ,
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C-18883 — podziat majatku wspolnego, lokatorskie prawo do lokalu,
C-28096 — akt poswiadczenia dziedziczenia, odrebna wtasnos¢ lokalu,
C-32204 — akt poswiadczenia dziedziczenia, wilasno$ciowe prawo do
lokalu,

C-32324, C-32325 — umowa sprzedazy wlasnosciowego prawa do lokalu,
C-31949 — umowa zniesienia wspotuprawnienia, wiasnosciowe prawo do
lokalu,

C- 32164 —umowa darowizny wlasnosciowego prawa do lokalu.

Y VYV VVY

Ustalono, ze w przypadkach wlascicieli przyjecie zostalo potwierdzone na
deklaracji podpisami dwoch cztonkéw Zarzadu, z podaniem daty uchwaly o
przyjeciu, a czlonkowie o decyzji dotyczace] przyjecia byli zawiadamiani
pisemnie w terminach wynikajacych z postanowien statutowych.

Osoby nabywajgce wlasnosciowe prawo do lokalu byly wpisywane do rejestru
cztonkow.

Umowy najmu lokali mieszkalnych.

Zgodnie z unormowaniami statutu Spétdzielnia moze wynajmowaé lokale
mieszkalne wolne w sensie prawnym, do ktérych nie moze ustanowic
spétdzielczego prawa do lokalu lub prawa odrebnej wlasnosci ze wzgledu na
jego cechy techniczno-uzytkowe lub brak popytu.

Sprawdzono — wybrane droga losowa — umowy najmu zawarte w okresie

lustrowanym.
Umowa zawarta 14.03.2013 r. — lokal mieszkalny ul. Pomorska 86A o
pow. 33,0m> ; na czas okreSlony, aneksami zmieniano czas trwania
umowy oraz zmiane stawki czynszu najmu. 11.08.2022 r. najemca
poprosil o zmiane umowy najmu o dodatkowe 24m*  komorki
lokatorskiej, ktérg zaadoptowal zgodnie z wytycznymi Dziatu
Technicznego. Zgoda Zarzadu z dnia 11.08.2022 r. W dokumentach
lokalu znajduje sie szkic sytuacyjny, zawierajacy wytyczne budowlane
dotyczgce przylaczenia komorki oraz warunki dotyczace wiaczenia
czasowego pomieszczenia gospodarczego do lokalu z zaznaczeniem, ze
po zakonczeniu umowy najmu nalezy przywrdci¢ pierwotng funkcje
pomieszczenia.

e Umowa najmu zawarta 17.10.1988 r., - lokal mieszkalny ul. Wejhera 3B —
lokal o pow. 40,75m*> po wyroku w wyniku eksmisji do lokalu
zastepczego, umowa przedtuzana kolejnymi aneksami. W 2017 r. kolejne
wypowiedzenie stawki najmu — najemca nie podpisat. Zarzad naliczyt
odszkodowanie za bezumowne Kkorzystanie z lokalu. Wyrok Sadu
Rejonowego z 20.09.2021 r. nakazujacy eksmisj¢ z uprawnieniem do
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lokalu socjalnego. W styczniu 2023 r. lokal =zostal przekazany
Spotdzielni. Lokal wystawiony na przetarg 19.02.2024 r.

e Umowa najmu - lokal przy ul. Pomorskiej 86B o pow. 23,7m?* zawarta w
dniu 18.09.2020 r. na czas okreslony, z pracownikiem Spétdzielni.

Umowy okreslaja szczegdtowe obowiazki stron, wysokos¢ czynszu najmu, dla

0s6b z zewnatrz obowigzek wniesienia kaucji na zabezpieczenie nalezno$ci
czynszowych oraz ewentualnych szkéd powstalych z winy najemcy.

Przetargi na ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu.

Zgodnie z art. 11 ust. 2 uosm w przypadku wygasniecia lokatorskiego prawa
do lokalu mieszkalnego spoéldzielnia, z zastrzezeniem art. 15, oglasza nie
pOznie] niz w ciggu 3 miesigcy od dnia oproznienia lokalu, zgodnie z
postanowieniami statutu, przetarg na ustanowienie odrebnej wilasnosci tego
lokalu.

W okresie objetym lustracja w SM ,,Osiedle Mtodych” przeprowadzono jeden
przetarg na ustanowienie odrebnej wiasnosci lokalu.

e Ul Pomorska 90A — lokal o pow. 25,8m?
Prawo do lokalu wygasto w dniu 21.01.2020r.
Przetarg ogloszono w Dzienniku Baltyckim, ogloszenia wywieszono na klatkach
schodowych w budynkach i na stronie internetowej Spoldzielni. Cena
wywolawcza okreslona w operacie szacunkowym wyniosta 236.000 zi.
Wadium wptacito 11 oséb.
W dniu 18.10.2021 r. Komisja Przetargowa przeprowadzila licytacje ustna.
Przetarg wygrata osoba oferujaca najwyzsza cene 323.000 zt.
Akt notarialny - umowe¢ ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu zawarto
27.12.2021 r.
Nabywce przyjeto w poczet czionkow: C- 32313.
Wkiad bylego cztonka zostal rozliczony, po potraceniu naleznosci Spétdzielni
zaewidencjonowano na koncie rozrachunkowym do dyspozycji dla
spadkobiercow.

Realizacja uosm w zakresie ustanawiania odrebnej wlasnosci lokali.

Zagadnienia zwigzane z procesem przygotowania w zakresie niezbednym dla
realizacji obowigzkéw natozonych na Spoétdzielnie postanowieniami art. 41 — 43
ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych, szczegdétowo omoéwione zostaly w
protokotach z poprzednich lustracji.

M/j 19
/ |

o



W okresie lustrowanym podpisano akty not. ustanowienia i przeniesienia
odrebnej wlasnosci:

> 2021 r. - 21 aktéw, lokale mieszkalne,

> 2022 r. - 22 aktéw, lokale mieszkalne, 1 lokal uzytkowy

> 2023 r. - 12 aktow, lokale mieszkalne.

Sprawdzono — wybrane droga losowa — akty notarialne:

v Nr czt. 31466 — wniosek 09.12.2020 r., akt not. 21.04.2021 r.,

v" Nr czt. 31764 — wniosek 15.08.2021 r., akt not. 10.12.2021 r.,

v Nr czt. 32164 — wniosek 18.02.2021 r., akt not. 25.06.2021 r.,

v" Nr czl. 31968 — wniosek 10.01.2022 r., akt not. 25.03.2022 r.,

v" Nr czl. 22879, 3198 — wniosek z 08.02.2022 r., akt not. 30.03.2022 r.,

v' Nr czl. 26963 — wniosek 12.09.2022 r., akt not. 26.10.2022 r.,

v" Nr czl. 31953 — wniosek 22.03.2023 r., akt not. 21.06.2023 r.,

v" Nr czl. 28276 — wniosek 08.05.2023 r., akt not. 09.08.2023 r.
Ustanawianie i przenoszenie odrebnej wiasnosci dokonywano zgodnie z
unormowaniami uosm.

Nie stwierdzono nieprawidtowosci w tym zakresie.
Na dzien 31.12.2023 r. bylo 6 zarejestrowanych wnioskdéw o ustanowienie 1
przeniesienie odrebnej wtasnosci lokali.

3. Gospodarka nieruchomos$ciami i zasobami.
Wedlug danych wykazanych przez Spoéidzielni¢ zasoby, ktorymi zarzadza
Spétdzielnia na dzien 31.12.2023 r. przedstawiajg si¢ nastgpujgco:

> 122.749,11 m? — pow. lokali mieszkalnych,
> 9.859,27 m* — pow. uzytkowa lokali wynajmowanych,
> 1.392,90 m*~pow. garazy.

Zasoby stanowia:
v" 17 budynk6w mieszkalnych,
9 budynkow uzytkowych wolnostojacych,
2 budynki na potrzeby witasne,
3 lokale uzytkowe z wlasnosciowym prawem,
2 lokale uzytkowe — odrebna wiasnos$¢ ( w tym jeden wlasnoscia
Spotdzielni).

AN NN

3.1 Stan prawny gruntéw.

Spotdzielnia zarzgdza gruntami bedacymi w uzytkowaniu wieczystym jak
réwniez na prawach wilasnosci:

na 31.12.2023 r.

> 100.333,18 m* — grunty ogdtem, w tym:
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> 66.690,26 m2 — grunty na prawach wiasnosci,

> 33.642,92 m* — grunty w uzytkowaniu wieczystym.
Nieruchomosci gruntowe posiadaja zalozone ksiegi wieczyste. Stan prawny
gruntéw jest uregulowany.

3.2 Organizacja zarzadzania zasobami.
Zgodnie z obowigzujacym statutem Spoéldzielnia posiada schemat
organizacyjny zatwierdzany uchwatami Rady Nadzorcze;j.
W pionach cztonkéw Zarzadu przyporzadkowano komorki organizacyjne:
v' Dzial Techniczny — 12,75 etatow,
v" Dzial Administracji — 19,75 etatow
v' Dziat Ksiegowosci — 6,0 etatéw

Tak ustalona struktura ma zapewnia¢ prawidtowe i terminowe wykonywanie
zadan tych stuzb, prowadzenie catoksztattu dziatalnosci w zakresie zarzadzania
zasobami, administrowania nieruchomosciami, przygotowania dokumentéw dot.
przetargdbw 1 uczestniczenie w nich, nadzorowanie robdt zleconych przez
spoldzielnie, sprawdzanie prawidtowosci ich wykonania, naprawa biezgcych
awarli zglaszanych przez cztonkéw, rozliczanie mediow, utrzymanie porzadku i
czystosci w budynkach i wokot nich.

3.3 Uslugi komunalne.

Ustugi komunalne w zakresie dostawy energii cieplnej na potrzeby ¢ o i
podgrzania wody, zimnej wody i odprowadzania $ciekéw dokonujg na rzecz
spoldzielni wlasciwe firmy $§wiadczace te ustugi na podstawie zawartych umow.
Obowigzujace umowy zostaly opisane w protokotach z poprzednich lustracji.
Stwierdzono, ze treSci uméw zawieraja szczegdtowe postanowienia w zakresie
obowiazkow, rozliczen i platnosci, w pelni zabezpieczajac interesy Spotdzielni.

3.4 Rozliczanie kosztow eksploatacji i utrzymania nieruchomosci.

Zgodnie ze statutem, do zakresu dziatania Rady Nadzorczej nalezy uchwalanie
planéw gospodarczo-finansowych 1 programéw dziatalnosci spoteczno-
kulturalne;j.

Na podstawie zbadanych dokumentéw ustalono, ze w okresie objetym lustracja
Rada Nadzorcza uchwalala plany gospodarczo-finansowe na poszczeg6lne lata:
» uchwalg nr 17/F/2020 z 26.11 .2020 r. - plan na 2021 r.,
» uchwatg nr 22/F/2021 z 15.12.2021 r. — plan na 2022 r.,
» uchwatg nr 20/F/2022 z 14.12.2022 r. — plan na 2023 .

Plany gospodarczo-finansowe tworzone w oparciu o:
v' dane finansowe uzyskane za 3 kwartaly oraz zdarzenia gospodarcze

przewidziane w kolejnym roku,
%) 21
b ﬁ
’ S



v’ zatozenia, ze wynik spétdzielni za dany rok moze by¢ ujemny do kwoty
sfinansowania eksploatacji wynikami z lat poprzednich oraz zyskiem =z
dziatalno$ci gospodarcze],

v’ zalozenia, ze wynik ogdlny spoétdzielni bedzie zerowy,

v' publikowane informacje przez GUS o wzroscie cen towardw i ushug oraz
wzro$cie wynagrodzen w sektorze przedsigbiorstw.

Sporzadzane sg zestawienie planowanych kosztéw i przychodéw na dany rok
wraz z kalkulacjg stawek optat na pokrycie kosztow utrzymania nieruchomosci:
v' lokali mieszkalnych,
v’ garazy w podziale na nieruchomosci,
v’ dzialalnoSci  gospodarczej w  nieruchomosciach z  budynkami
mieszkalnymi,
v’ dziatalno$ci gospodarczej Spotdzielni,
v’ kosztow ogdlnozaktadowych.
Dodatkowo sporzadzane sg zestawienia zbiorcze kosztéw 1 przychoddéw
okreslajace taczny przewidywany wynik.

Wysoko$¢ optat jest ustalana na podstawie:

> planu gospodarczo-finansowego,

> regulaminu rozliczania kosztéw zasobow mieszkaniowych,

> regulaminu rozliczania kosztéw energii cieplne;.
Szczegblowe zasady ustalania planu gospodarczo-finansowego oraz regulaminy
rozliczania tych kosztéw i ustalania wysokosci oplat za lokale okreslajg
regulaminy uchwalone przez Rade Nadzorcza.

W okresie objetym lustracja w Spotdzielni obowigzywaty:
> ,Regulamin rozliczania kosztow gospodarki zasobami mieszkaniowymi
oraz ustalania optat za uzywanie lokali” — zatwierdzony uchwatg Rady
Nadzorczej nr 11/F/2018 z dnia 24.10.2018 r. ze zmiang w dniu
15.12.2021 r. uchwata nr 25/0/2021.

W § 8 ust. 2 okreSlono, ze koszty posrednie eksploatacji rozliczane sg w
podziale na koszty zwigzane ze sprzedaza opodatkowang i zwolniong, a
nastepnie rozliczane w takim stosunku, w jakim pozostajg przychody ze Zrodet
w ogdlnej kwocie przychodow.

Spotdzielnia rozlicza koszty w podziale na poszczegoélne nieruchomosci z
podzialem na lokale mieszkalne, garaze, lokale uzytkowe zajmowane na
warunkach wlasnoSciowego prawa oraz lokale uzytkowe wynajmowane —
traktowane jako dziatalnos¢ gospodarcza Spotdzielni.

Roéwniez w takim uktadzie Spotdzielnia tworzy plany gospodarczo-finansowe.
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Prowadzona ewidencja ksiggowa pozwala na okreslenie kosztow, przychodow

oraz wyniku na poszczegélnych nieruchomosciach z podziatem na rodzaje
lokali.

Ustalanie oplat za uzywanie lokali.

Statut obowigzujacy nie zawiera unormowan w zakresie okreslenia organu
uprawnionego do ustalania optat za uzywanie lokali.
W obowigzujacym ,,Regulaminie rozliczania kosztow w § 11 ust. 3 okreslono,
ze stawki oplat na pokrycie kosztéw niezaleznych od Spoéidzielni zatwierdza
Zarzad. W ust. 5 okreslono, ze stawki optat na pokrycie kosztow zaleznych od
Spoétdzielni uchwala Rada Nadzorcza.

Stawki optat eksploatacyjnych uchwalane sg3 w odrebnej wysokosci dla
cztonkéw Spoldzielni i oséb niebedacych czionkami, ktérym nie przystuguja
pozytki 1 inne przychody z wlasnej dziatalnosci gospodarczej Spétdzielni.

W  Spotdzielni stawki obowigzujgcych optat ustalane sg na podstawie
uchwalonych planéw gospodarczo-finansowych.

e uchwata RN nr 34/F/2019 z dnia 11.12.2019 r. — od 01.04.2020 r.:

- nieruchomosci mieszkalne - od 2,26 zt/m? do 2,43 zl/m?* — czlonkowie,

-0d 2,11 zt/m? do 3,41 zt/m? — nie cztonkowie
- ochrona i monitoring — 0,30 zt/m*
- lokale uzytkowe — wiasnosciowe prawo: 3,03 zt/m* — cztonkowie /netto/
2,15 zl/m* — nie czlonkowie /netto/
- garaze — od 0,50 zt/m?* do 1,02 zt/m* — czlonkowie, / netto,
od 2,05 zt/m? do 3,24 zl/m? — nie czlonkowie /netto.

e Uchwata RN nr 18/F/2020 z dnia 26.11.2020 r. — od 01.04.2021 r.
- nieruchomosci mieszkalne - od 2,42 zl/m? do 2,99 z/m?* — cztonkowie,
- 0d 2,71 zt/m? do 3,28 zl/m? — nie czlonkowie
- lokale uzytkowe — wlasnosciowe prawo: 3,15 zt/m?* — cztonkowie /netto/
1,65 z}/m? — nie cztonkowie /netto/
- garaze — 1,21 zl/m* — cztonkowie, / netto,
od 0,44 zt/m?* do 0,73 zl/m? — nie cztonkowie /netto.

e Uchwata RN nr 23/F/2021 z dnia 15.12.2021 r. — od 01.04.2022 r.

- nieruchomosci mieszkalne - od 2,55 zt/m? do 2,95 zl/m? — czlonkowie,
- od 3,34 zl/m? do 4,13 zt/m® — nie cztonkowie,
- . remontowy od 1,70 zt/m?do 2,10 zt/m?
- lokale uzytkowe — wlasnosciowe prawo: 2,80 zt/m? — cztonkowie /netto/
5,10 zt/m® —nie cztonkowie /netto/
- f. remontowy 0,41 z#/m? /netto/
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- garaze — 1,50 zl/m* — cztonkowie, / netto,
od 0,40 zt/m? do 1,69 zI/m* — nie cztonkowie /netto,
- . remontowy 0,41 zt/m? /netto/

e Uchwala RN nr 21/F/2022 z dnia 14.12.2022 r. — od 01.04.2023 r.

- nieruchomosci mieszkalne - od 2,76 zt/m? do 3,12 zl/m? — czlonkowie,
- 0d 3,95 zt/m? do 4,49 zl/m? — nie czlonkowie,
- f. remontowy od 2,00 zt/m?*do 2,30 zt/m*
- lokale uzytkowe — wiasnosciowe prawo: 3,42 zl/m* — cztonkowie /netto/
6,76 zt/m* — nie cztonkowie /netto/
- f. remontowy 1,35 zt/m* /netto/
- garaze — od 0,24 zl/m? do 1,50 zt/m* — cztonkowie, / netto,
od 3,60 zl/m? do 4,17 zl/m® — nie cztonkowie /netto,
- f. remontowy 0,41 z¥/m? /netto/

Kalkulacje stawek zawarte sg w planach gospodarczo-finansowych.

Rozliczanie mediow.

Rozliczanie energii cieplnej.

W okresie objetym lustracjg w Spétdzielni obowigzywat:
» ,Regulamin indywidualnego rozliczania kosztéw energii cieplnej
dostarczonej na potrzeby ¢ o i podgrzania wody” — zatwierdzony uchwata
RN nr 57/0/2016 z dnia 15.12.2016 r., ze zmiang w dniu 27.09.2018 r.
uchwata nr 13/0/2018,
> Regulamin w nowym brzmieniu uchwalono w dniu 14.12.2022 r.
uchwatg nr 23/0/22-

Energia cieplna na potrzeby centralnego ogrzewania.

Budynki sag wyposazone w uktady pomiarowo-rozliczeniowe.

Wskazania podzielnikow kosztow ogrzewania oraz wodomierzy cieple] wody
stanowig podstawe dokonania rozliczenia zmiennych kosztow energii cieplnej.
Koszty dzielg si¢ na:

v' koszty state — zalezne od wielko$ci zamowionej mocy grzewczej i ceny 1
MW, rozliczane proporcjonalnie do pow. uzytkowej lokalu w danym
wezle,

v" 1 koszty zmienne — wynikajgce z ilosci pobranego przez budynek ciepta
rejestrowanego przez cieplomierz.

Koszty zmienne dzieli si¢ w proporcji:
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v" 50% - koszty zmienne wspolne,

v" 50% - koszty zmienne proporcjonalne.
Catkowita 1los¢ ciepta dzielona jest przez Spotdzielni¢ na koszty poniesione na
potrzeby ¢ o i potrzeby podgrzania wody. Podstawa do podziatu kosztéw jest
wykazane przez dodatkowe cieplomierze, bedgce podlicznikami cieptomierzy
gléwnych, zuzycie energii cieplnej na potrzeby c o.
Koszty obstugi i koszty rozliczania obciagzaja uzytkownikéw lokali, ktérych ta
ustuga dotyczy.

Na podstawie przedtozonych danych, rozliczenie energii cieplnej w okresie
objetym lustracjg przedstawia si¢ nastepujgco: ( w zt)

1 Okres rozliczeniowy 2021 r.
e 2.358.121 zt — koszty energii do rozliczenia,
e 2.035.798 zl — zaliczkowe optaty, co stanowito 86,33% kosztow,
e  322.323 zl - kwota do rozliczenia, z tego:
122.796 zt — kwota do zwrotu — stanowita 5,21% kosztow,
445.119 zt — kwota doptat — stanowita 18,88 % kosztow.

2 Okres rozliczeniowy 2022 r.
e 2.097.485 zt — koszty energii do rozliczenia,
e 2.439.919 7l — zaliczkowe optaty, co stanowito 116,33% kosztow,
e 342.434 zt — kwota do rozliczenia, z tego:
463.882 zt — kwota do zwrotu — stanowita 22,12 % kosztow,
121.448 zt — kwota doptat — stanowita 5,79 % kosztow.

3. OKres rozliczeniowy 2023 r.
e 2.922.260 zt — koszty energii do rozliczenia,
e 3.284.409 zt — zaliczkowe optaty, co stanowito 112,39% kosztdéw,
e 362.149 zt — kwota do rozliczenia, z tego:
631.557 zt — kwota do zwrotu - stanowita 21,61% kosztow,
269.408 zt — kwota doptat - stanowita 9,22% kosztow.

We wskazanych wyzej okresach rozliczeniowych w ujeciu globalnym
ustalone optaty zaliczkowe byly zblizone do kosztow zakupu energii cieplnej na
potrzeby c o.

W poszczegdlnych budynkach nie stwierdzono istotnych rozbieznosci
pomiedzy kosztami a zaliczkowymi optatami. Stawki optat skalkulowane byty
na poziomie zblizonym do ponoszonych kosztow.

1. Energia cieplna na potrzeby podgrzania wody.




Catkowita ilos¢ ciepla zuzytego na potrzeby c¢ o 1 podgrzania wody przez
budynek zasilany z wezta cieplnego w danym budynku mierzona jest
cieptomierzem gléwnym, zainstalowanym w wezle cieplnym 1 stuzy do
rozliczen pomiedzy dostawca ciepta a Spotdzielnig.

Dodatkowo instalacje dostarczajgce ciepto do budynkéw wyposazone sg w
dodatkowe cieptomierze shuzace do ustalenia podziatu energii zuzytej na
centralne ogrzewanie i na podgrzanie wody.

Stawka jednostkowa za podgrzanie 1m3 wody jest ilorazem kosztu
poniesionego w danym budynku (wezle) i sumy zuzycia cieplej wody,
wykazanego w wodomierzach indywidualnych oraz zuzycia naliczonego wedlug
ryczattow.

Koszty stale rozlicza sie na m® pow. uzytkowej lokalu.

Koszty zmienne zuzycia energii cieplnej na potrzeby podgrzania wody w danym
budynku rozliczane sg pomiedzy uzytkownikdéw na podstawie rzeczywistych
kosztéow podgrzania 1m’ wody w danym okresie rozliczeniowym. Koszt
podgrzania 1m’® jest ilorazem kosztéw poniesionych na potrzeby podgrzania
wody i sumy metrow szesciennych wody wykazanych na wodomierzach.

Rozliczenie zimnej wody i odprowadzania $ciekow.

W Spétdzielni w okresie lustrowanym obowigzywat:
> ,,Regulamin rozliczania kosztow zuzycia wody i1 odprowadzania sciekéw”
— zatwierdzony uchwatg RN nr 58/0/2016 z dnia 15.12.2016 r., ze zmiang
w dniu 26.03.2019 r. uchwata nr 7/0/2019 1 w dniu 23.11.2022 r. —
uchwata nr 18/0/2022.

Koszty dostawy zimnej wody ustalane sa w oparciu 0 wskazania wodomierzy
glownych zainstalowanych w poszczegolnych budynkach 1 obcigzen Spoétdzielni
przez dostawce wody.

Catkowity koszt dostawy wody obejmuje koszt dostawy do lokalu zimnej wody
i wody zimnej, pobranej do podgrzania 1 koszt odprowadzania sciekdw.
Rozliczenia dokonywane sg dwa razy w roku, w okresach pdirocznych.

Na podstawie przedtozonych danych ustalono, co nastepuje: ( w z1.)

Okres rozliczeniowy 2021 r.
e 2.0065.592 7zt —koszty zakupu,
e 2.022.391 zt — zaliczkowe oplaty, co stanowito 97,91% kosztéw zakupu,
° 43.200 zt — kwota do rozliczenia.

OKkres rozliczeniowy 2022 r.
e 2.155.381 zt —koszty zakupu,
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e 2.112.293 zt — zaliczkowe optaty, co stanowito 98,0% kosztéw zakupu,
o 43.088 zt — kwota do rozliczenia.

Okres rozliczeniowy 2023 r.
e 2.201.478 zt —koszty zakupu,
e 2.155.675 zt — zaliczkowe opfaty, co stanowito 97,92% kosztéw zakupu,
o 45.803 zt — kwota do rozliczenia.

W rozliczeniu globalnym ustalone zaliczkowe optaty byly zblizone do
kosztéw zakupu.
W zakresie poszczegdlnych budynkéw w rozliczeniach z okresu lustrowanego
nie stwierdzono istotnych rozbieznosci pomiedzy zaliczkowymi oplatami a
kosztami zakupu.
Zaliczkowe stawki optat ustalone byty na poziomie zblizonym do ponoszonych
kosztow.

Rozliczanie réznic w_odczytach wodomierza glownego i wodomierzy w
lokalach.

Efekt nierejestrowanego przecieku wody przewiduje rozporzadzenie
Ministra Gospodarki z dnia 23.10.2007 r. - Dz. U. nr 209 z 2007 poz. 1513.
Stosownie do tych uregulowan btedy graniczne dopuszczalne wodomierzy w
uzytkowaniu sa réwne dwukrotnej wartosci btedéw granicznych (3 - 5 %)
dopuszczalnych, co w praktyce za mieszczace si¢ W normie uznaje sie
odchylenia wskazan wodomierzy w granicach +/- 10%.

Zgodnie z art. 26 ust. 3 u.z.z.w zarzadca budynkéw dokonuje wyboru
metody rozliczania kosztéw rdéznicy wskazan miedzy wodomierzem gtéwnym a
suma wskazan wodomierzy zainstalowanych przy punktach czerpalnych wody,
a nastepnie naleznos$ciami wynikajacymi z przyjetej metody rozliczania obcigza
osoby korzystajace z lokali w tych budynkach.

Wedlug regulaminu ustalono rozliczanie réznic wedlug podziatu
proporcjonalnego do zuzycia wskazanego w danym budynku na wodomierzach
w lokalach.

W okresie lustrowanym rozliczenie réznic przedstawia si¢ nastepujaco:
2021 r.

v' 181.403 m’ — ilo$¢ wody z wodomierza gléwnego,

v’ 177.628 m’ — ilo$¢ wody zuzytej w lokalach,

v 3.775 m’- ilo$¢ wody do rozliczenia, co stanowito 2,1% wskazan.

2022 r.

v’ 179.624 m’ — ilo$¢ wody z wodomierza gtéwnego,
v 176.031 m® — ilo$¢ wody zuzytej w lokalach,




v 3.593 m’- ilo$¢ wody do rozliczenia, co stanowito 2,0 % wskazan.

2023 r.

v’ 176.033 m® — ilo$¢ wody z wodomierza gtdwnego,
v’ 172.375 m® —iloé¢ wody zuzytej w lokalach,
v 3.658 m*- iloéé wody do rozliczenia, co stanowito 2,1% wskazan.

Roéznice w odczytach przedstawialy sie na bardzo niewielkim poziomie od 2,1%
w 2021 r. do 2,0% w 2023 r.
Nie stwierdzono nieprawidtowosci w tym zakresie.

Rozliczanie gazu w budvnku przy ul. Gospody 21 A B.

Koszty rozliczane sg na jednym budynku przy ul. Gospody 21, w ktérym
zamontowano centralny gazomierz. Okres rozliczeniowy trwa 12 miesiecy od
stycznia do grudnia danego roku. Wysokos¢ miesigczne] stawki ustalana jest
jako iloczyn szacowanych rocznych kosztéw zakupu gazu oraz ilosSci 0sob
zamieszkatych w tej nieruchomosci.

Po zakonczeniu okresu rozliczeniowego ustalany jest koszt rzeczywisty
przypadajacy na dany lokal a rdznica rozliczana z uzytkownikami lokali.

Na podstawie przedtozonych danych ustalono, co nastepuje: ( w zt)

2021 r.
> 8.691 zt — koszty dostawy gazu wedtug faktur,
> 5.697 zt — zaliczkowe optaty, co stanowito 65,55% kosztow zakupu,
» 2.994 zt —niedoptata do rozliczenia.

2022 r.
> 898 zt — koszty dostawy gazu wedtug faktur,
» 11.253 zt — zaliczkowe optaty, co stanowito 131,5% kosztéw zakupu,
> 10.355 zk — nadptata do rozliczenia.
W okresie 07.09.2019 r. do 26.01.2022 r. wystawiano faktury obcigzeniowe
stosujgc stawki jak dla klienta biznesowego.
W zwiazku ze zmiang stawki za paliwo gazowe PGNiG wystawito faktury

korygujace.

2023 r.
» 6.795 zt — koszty dostawy gazu wedlug faktur,
» 6.275 zt — zaliczkowe oplaty, co stanowito 92,35% kosztéw,
» 520 zl —niedoptata do rozliczenia.

Ustalone zaliczkowe stawki optat byty zblizone do ponoszonych kosztéw.
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Zaleglosci w oplatach za uzywanie lokali mieszkalnych.

Na podstawie przedtozonych danych stwierdzono, co nastepuje:

2021 r. (w zL)

Wyszczegolnienie Stan na 31.12.
Roczny wymiar optat 15.123.825
Zalegtoscina 31.12 1.125.814
w tym:
- do 3 miesigcy 332.660
- od 3 do 6 miesiecy 104.224
- powyzej 6 miesigcy 561.088
- bez naliczen 127.842
Wskaznik % 7,44
2022 r. (w zl)
Wyszczegdlnienie Stan na 31.12.
Roczny wymiar optat 16.194.405
Zalegtoscina 31.12 986.576
w tym:
- do 3 miesiecy 215.621
- od 3 do 6 miesiecy 90.784
- powyzej 6 miesiecy 546.691
- bez naliczen 133.480
Wskaznik % 6,09

2023 r. (w zL)

Wyszczegdlnienie Stan na 31.12.
Roczny wymiar optat 18.449.504
Zalegloscina 31.12 1.036.935
w tym:

- do 3 miesiecy 233.065
- od 3 do 6 miesiecy 82.882
- powyzej 6 miesigcy 720.988
- bez naliczen -

Wskaznik % 5,62

Zaleglosci w optatach za lokale mieszkalne maja tendencje malejacg od
7,44% wymiaru rocznego optat w 2021 r. do 5,62% rocznego wymiaru oplat w

2023 1.

ke
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W strukturze zalegtosci najwickszy udzial majg zalegtosci powyzej 6 miesiecy.

Zarzad Spotdzielni podejmuje dziatania w zakresie windykacji naleznosci.
Do o0séb zalegajacych z oplatami kierowane sg wezwania, przeprowadzane sa
rozmowy z dtuznikami, zawierane ugody dotyczace splaty zalegtosci, naliczane
odsetki. W przypadku uporczywego uchylania si¢ od obowiazku zaptaty, Zarzad
kieruje sprawy na droge postepowania sadowego a nastepnie zleca egzekucje
komorniczg.
Mieszkancy o niskich dochodach korzystajg z dodatkéw mieszkaniowych.

Dziatania Zarzadu w zakresie windykacji uznaje si¢ za poprawne. Wystepujgce
wskazniki zadluzenia nie stanowig zagrozenia dla utraty ptynnosci finansowej
Spotdzielni.

Gospodarka lokalami uzytkowymi.

Spoétdzielnia posiada lokale uzytkowe w zréznicowanej formie prawne;.
Na dzien 31.12.2023 r. stanowity one:

» 9.730,77 m? - lokale uzytkowe w najmie,

> 344,96 m? lokale uzytkowe z wtasnosciowym prawem (1 odrebne;j
wiasnosci),

> 1.078,23 m? - lokale wtasne Spoétdzielni.

W Spoétdzielni obowigzuje ,,Regulamin doboru najemcoéw lokali uzytkowych
i wydzierzawiania terenow przez Zarzad” — zatwierdzony uchwata RN nr
1/0/2009 z dnia 27.01.2009 r. wraz z zalgcznikiem ,,Regulamin Komisji
Przetargowej na lokale uzytkowe i wydzierzawianie terendw” z kolejnymi
zmianami; ostatnia z dnia 19.01.2017 r. — uchwat nr 4/0/2017.

W § 1 okreslono, ze wytanianie najemcow lokali uzytkowych 1 wydzierzawianie
terenow dokonywane jest w formie pisemnego przetargu nieograniczonego
zwanego konkursem ofert.

Wynajem lokali w budynkach mieszkalnych nastepuje w formie uproszczone;j
na podstawie decyzji Zarzadu.

Odstepstwa w wynajmie od ustalonych zasad i regulaminu wymaga zgody Rady
Nadzorczej podjetej w formie uchwaty.

Sprawdzono zawarte umowy najmu lokali uzytkowych z okresu lustrowanego —
wybrane drogg losowa.

» Umowa najmu nr 13/2022 zawarta 10.05.2022 r. z osobg fizyczng

prowadzaca dziatalno$¢ gospodarcza, lokal uzytkowy w budynku przy ul.
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Pomorskiej 86C o pow. 36,7m* na pomieszczenie socjalne dla
pracownikow oraz 7,69m’ czesci wspolne;.

» Umowa najmu nr 17/2022 zawarta 21.07.2022 r. z osobg fizyczna
prowadzaca dzialalnos¢ gospodarcza, lokal uzytkowy w budynku przy ul.
Gospody 3C o pow. 16,99m’ na prowadzenie sprzedazy i wymiany
zamkow, dorabianie kluczy i inne ustugi Slusarstwa.

» Umowa najmu nr 09/2023 zawarta 23.03.2023 r. z osobg fizyczna
prowadzgca dzialalnos¢ gospodarcza, lokal uzytkowy w budynku przy ul.
Pomorskiej 90B o pow. 18,3m’ z przeznaczeniem na gabinet masazu
leczniczego.

Sprawdzono réwniez umowy dzierzawy terenu zawarte w okresie lustrowanym
— wybrane drogg losows.
» Umowa nr 24/2021 zawarta 07.07.2021 r. z Firma Reklamowa Modut s.
Cc. na grunt stanowigcy cze$¢ dzialki przy ul. Gospody 3 AB na montaz
stupa reklamowego.
» Umowa nr 30/2022 zawarta 31.08.2022 r. z firmg Clear Channel Poland
Sp. z 0. 0. na grunt stanowiacy czgs¢ dzialki potozonej przy ul. Gospody 3
AB, na ktorej dzierzawca zamontuje stup reklamowy.
» Umowa najmu terenu nr 26/2023 zawarta 31.08.2023 r. Zn firma InPost
Paczkomaty sp. z 0. 0. na czgs¢ gruntu o pow. 5,4m? przy ul. Gospody 17
na zamontowanie automatu w celu sprzedazy ustug pocztowych.

Sprawdzone umowy zawieraja szczegOlowe postanowienia stron, warunki
rozliczen, waloryzacje stawek czynszu, kaucje zabezpieczajace naleznosci w
wys. 1 - miesigcznego lub 3 - miesigcznego czynszu brutto, okre$lajg warunki
platnosci, odsetki ustawowe za zwloke, odszkodowanie za bezumowne
korzystanie z lokalu, mozliwos¢ rozwigzania umowy bez zachowania okresu
wypowiedzenia.

W pelni zabezpieczajg interesy Spotdzielni.

Zaleglosci w oplatach za lokale uzytkowe.

Na podstawie przedtozonych danych stwierdzono, co nastepuje:

2021 r. (wzl)

Wyszczegdlnienie Stan na 31.12

Roczny wymiar optat 3.780.255
Zalegloscina 31.12 270.045
w tym:

- do 3 miesiecy 130.192
- od 3 do 6 miesiecy 30.524




- pow. 6 m-cy 109.329
Wskaznik % 7,14

2022 r. (wzl)
Wyszczegolnienie Stan na 31.12
Roczny wymiar optat 3.958.818
Zalegloscina 31.12 246.084
W tym:
- do 3 miesigcy 139.701
- od 3 do 6 miesiecy 30.524
- pow. 6 m-cy 75.859
Wskaznik % 6,22

2023 r. (wzh)
Wyszczegolnienie Stan na 31.12
Roczny wymiar optat 4.976.268
Zalegltoscina 31.12 265.506
w tym:
- do 3 miesigcy 168.332
- od 3 do 6 miesigcy 32.845
- pow. 6 m-cy 64.329
Wskaznik % 5,34

Zaleglosci w oplatach za lokale uzytkowe maja tendencje malejaca: od 7,14%
rocznego wymiaru optat za 2021 r. do 5,34% rocznego wymiaru za 2023 r.

W strukturze zalegtosci najwiekszy udziat majg zaleglosci do 3 m-cy i powyzej
6 m-cy.

Wysylane sg wezwania do zaplaty, naliczane odsetki, w przypadkach
uporczywego uchylania si¢ od obowigzku wypowiadane s3 umowy najmu,
sprawy kierowane na droge sadowa i w ostatecznosci do komornika w celu
wszczecia egzekuci. :

Dziatania Zarzadu w zakresie windykacji uznaje si¢ za poprawne.
Wystepujace wskazniki zadtuzenia nie stanowia zagrozenia dla utraty ptynnosci
finansowej Spotdzielni.

3.5 Rozliczenie wynikow z dzialalno$ci Spoldzielni.
Na ogélny wynik dziatalno$ci Spétdzielni sktadajs sie¢ wyniki nastepujacych
dziatalnosci:
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wynik z dzialalnosci  gospodarki zasobami  mieszkaniowymi
nieruchomosci obejmujgcy wyniki:

lokali mieszkalnych,

wind osobowych,

lokali uzytkowych (wlasnosciowe prawo),

wynik z energii cieplnej na potrzeby ¢ o i podgrzania wody (zerowy),
wynik z dzialalnosci gospodarczej i pozostatej dziatalnosci finansowej i
operacyjne;j.

Od 2021 r. windy rozliczane sg w kosztach eksploatacji.

* VvV

Na podstawie przedlozonej ewidencji ustalono, co nastepuje:

2021 r. (w zL)

Lp | Wyszczegolnienie Przychody z | Koszty Wynik
BO

1. | GZM, w tym: 15.785.164 | 16.140.702 | -355.539
- lokale mieszkalne 15.679.979 | 16.034.058 - 354.079
- garaze 50.112 56.044 -5.933
- 1. uzytk. wlasnosciowe 50.073 150.600 4.473

2. | Dzial. gospodarcza w bud. 134.933 91.538 43.396
mieszkalnych

3. | Dziatalno$¢ gospodarcza 3.031.199 1.914.326| 1.116.874

4. | Pozost. dzial. operacyjna i 483.522 401.452 82.070
finansowa ( z podatkiem)

5. | Ogélem 19.434.818 | 18.548.018 886.800

Wynik z eksploatacji 1 utrzymania nieruchomosci na 31.12.2021 r. (narastajaco)
stanowit nadwyzke kosztow nad przychodami wys. 355.538 zi., z tego na
lokalach mieszkalnych 354.078 zl., co w przeliczeniu na 1m*m-c zasobéw
wynosito 0,24 zt.

Wynik na garazach w przeliczeniu wynosit minus 0,35 zt/m?>.

Nadwyzka kosztow nad przychodami zostala pokryta zyskiem z
dziatalnosci gospodarczej, pozostalej operacyjnej i finansowej zgodnie z
uchwatg Walnego Zgromadzenia:

v' uchwata 8/2021 z 27.09.2021 r. — 654.348,33 zt. ( zysk za 2019 1.)
v' uchwata 10/2021 z 27.09.2021 r. - 743.709,15 zt ( zysk za 2020 r.)

2022 r. (w zk.)

' [ Lp | Wyszczegolnienie | Przychody z \ Koszty




BO
1. | GZM, w tym: 16.045.435 16.442.850 -397.414
- lokale mieszkalne 15.938.312 16.331.534 - 393.222
- garaze 51.097 59.809 - 8.713
- 1. uzytk. wtasno$ciowe 56.027 51.507 4.520
2. | Dzial. gospodarcza w bud. 140.849 95.302 45.547
mieszkalnych
3. | Dzialalno$¢é gospodarcza 3.159.367 2.058.110 1.101.257
4. | Pozost. dzial. operacyjna i 371.403 279.848 91.555
finansowa ( z podatkiem)
Ogolem 19.717.054 18.876.109 840.945

Wynik z eksploatacji i utrzymania nieruchomosci na 31.12.2022 r. (narastajgco)

stanowil nadwyzke kosztéw nad przychodami w wys. 397.414 zi., z tego: na
lokalach mieszkalnych 393.222 zi., co w przeliczeniu na 1m* /m-c zasobow
wyniosto 0,27 zt., wynik na garazach w przeliczenia na 1m* /m-c wyniost 0,52
zt.

Nadwyzka kosztow nad przychodami zostata pokryta zyskiem z dziatalnosci
gospodarczej, pozostate] operacyjnej i finansowej, zgodnie z uchwata Walnego
Zgromadzenia:

v uchwata 2/2023 z 19.06.2023 r. — 698.943,51 zl. — zysk za 2022 r.

2023 r. (wzl)

Lp | Wyszczegolnienie Przychody z Koszty Wynik
BO
1. | GZM, w tym: 18.857.597 | 19.573.174| -715.578
- lokale mieszkalne 18.726.227 | 19.425.466 | -699.239
- garaze 61.858 76.383 - 14.525
- . uzytk. wlasnosciowe 69.512 71.325 - 1.814
2. | Dzial. gospodarcza w bud. 160.543 111.470 49.072
mieszkalnych
3. | Dziatalnos¢ gospodarcza 3.903.132 2.623.643 | 1.279.489
4. | Pozost. dziat. operacyjna i 654.963 368.978 285.984
finansowa ( z podatkiem)
Ogodlem 23.576.234 | 22.677.266 898.969

Wynik z eksploatacji i utrzymania nieruchomosci na 31.12.2023 r. (narastajgco)
stanowil nadwyzke kosztéw nad przychodami w wys. 715.577 zi., z tego: na
lokalach mieszkalnych 699.239 zk., co w przeliczeniu na 1m’® /m-c zasobow
wyniosto 0,47 zk., wynik na garazach w przeliczenia na 1m? /m-c wyniost 0,87
z1., wynik na lokalach uzytkowych wtasnosciowych wyniést minus 0,13 z.

34




Nadwyzka kosztéw nad przychodami zostanie pokryta zyskiem z dziatalnosci
gospodarczej, pozostate] operacyjnej i finansowej, zgodnie z uchwatg Walnego
Zgromadzenia.

Stawki na pokrycie kosztéw utrzymania nieruchomosci w latach objetych
lustracjg kalkulowane byly z uwzglednieniem przewidywanego zysku z
dziatalnosci. Dzialania powyzsze sa zgodne z uosm a ustalane stawki opfat na
pokrycie kosztéw sg ustalane w wysokosci zblizonej do ponoszonych kosztéw.

Saldo wynikéw narastajaco na dzien 31.12. 2023 r. w podziale na poszczegdlne
nieruchomosci i pozostale przedstawia sie nastepujaco: (w zt)

Nieruchomos¢ 31.12.2023 r. | Na 1m’p.u./m-c
Pomorska 82, 86, 90, 94 - 218.354 0,32
Ortowska 5,7,9,11 - 148.008 0,83
Gospody 5, Wejhera 3 -116.829 0,33
Gospody 9,11,13 - 81.289 0,60
Gospody 15 -24.115 0,55
Gospody 21,23,25 - 70.964 0,78
L. uzytk. wlasnosciowe - 1.813 0,44
Garaze Gospody -3.018 0,33
Garaze Orlowska -2.114 0,27
Ogoélem - 666.505 0,45

Na dzien 31.12.2023 r. wynik z eksploatacji i utrzymania nieruchomosci
narastajaco stanowit nadwyzke kosztéw nad przychodami w wys. 666.505 zt. co
w przeliczeniu na 1m? daje kwote 0,45 zl/m-c.

Lokale uzytkowe na warunkach wlasnosciowego prawa narastajaco wykazuja
nadwyzke kosztéw nad przychodami, co w przeliczeniu na 1m* daje kwote 0,44
zt/m-c. Na garazach wyniki stanowia réwniez nadwyzke kosztéw nad
przychodami, po przeliczeniu odpowiednio: Gospody 0,33 zt/m? /m-c i
Ortowska 0,27 zt/m? /m-c.

Wynik ulegnie zmianie po zatwierdzeniu przez Walne Zgromadzenie
sprawozdania finansowego za 2023 r. i podziale zysku na zmniejszenie kosztow.

4. Gospodarka remontowa.

Stosownie do przepiséw zawartych w art. 61-66 ustawy z dnia 07 lipca
1994r. — Prawo budowlane (T. J. Dz. U. z 2023 poz. 682) Spoétdzielnia jest
zobowigzana do utrzymywania zasobow w nalezytym stanie technicznym i
estetycznym. Z przepisow tych wynika obowiazek dokonywania okresowych
przegladow technicznych oraz prowadzenia ksigzek obiektow budowlanych.
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4.1 Prawidlowo$¢ prowadzenia ksiazek obiektow budowlanych.

Art. 64 w/w ustawy okresla, ze witasciciel lub zarzadca obiektu jest
obowigzany prowadzi¢ dla kazdego budynku oraz obiektu budowlanego
ksigzke, stanowigca dokument przeznaczony do zapiséw dot. przeprowadzonych
badan z kontroli stanu technicznego, remontéw i1 przebudowy w okresie
uzytkowania obiektu.

Ustalono, ze Spotdzielnia posiada ksigzki dla wszystkich obiektow.
Sprawdzono ksigzki obiektoéw budowlanych wybrane droga losowa:

Ustalono, ze Spotdzielnia posiada ksigzki dla wszystkich obiektow.
Sprawdzono ksiazki obiektéw budowlanych wybrane droga losowa:

» ul. Gospody 19

» ul. Ortowska 5

» ul. Gospody 21

» ul. Pomorska 86

> ul. Wejhera 3

Sprawdzone ksigzki zawieraja dane identyfikacyjne obiektu, dane techniczne
charakteryzujace obiekt, plan sytuacyjny okreslajacy usytuowanie miejsc
przylaczenia obiektu do sieci uzbrojenia terenu, dane oséb upowaznionych do
dokonywania wpisow.

Sprawdzone ksigzki zawieraja wpisy dotyczace przegladow:

e rocznych: instalacji gazowych, ogoélnobudowlanych, przegladow
kominowych i wentylacyjnych, dodatkowo pomiary elektryczne w
pralniach, pomiary ochronne gniazd wtykowych w pralniach.

e piecioletnich: ogoélnobudowlanych w zakresie sprawdzenia stanu
sprawnosci technicznej 1 wartosci uzytkowej obiektu, pomiary
skuteczno$ci zerowania oraz rezystancji izolacji urzadzen i instalacji
elektrycznych.

Zawieraja rowniez wykazy protokotéw odbioru roboét remontowych w obiekcie
opisujacy wykaz remontow.

Do ksigzek zatgczono protokoty przegladéw. Przeglady byly przeprowadzane w
obowigzujacych terminach i wykonywane przez osoby posiadajace stosowne
uprawnienia.

Do sposobu prowadzenia ksigzek uwag nie wnost sie.

Sprawdzono réwniez ksiegi rewizyjne urzadzen dzwigowych:
> ul. Pomorska 86 klatka B
> ul. Pomorska 94 klatka A
> ul. Pomorska 90 klatka A.

Sprawdzone ksiegi rewizyjne zawierajg adnotacje o przeprowadzonych
badaniach okresowych i doraznych eksploatacyjnych dzwigdéw, zgodnie z
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rozporzadzeniem Ministra Przedsigbiorczosci i Technologii z 30.10.2018 r. w
sprawie warunkéw technicznych Dozoru Technicznego w zakresie eksploatacji,
napraw i modernizacji urzadzen transportu bliskiego — Dz. U. z 2018 r. poz.
2176.

Po wykonaniu badan wystawiano zezwolenia na eksploatacje dzwigow.
Zatacznikami do ksigzek sa protokoly z kontroli oraz dokumentacja dot.
modernizacji.

Do sposobu prowadzenia ksiag rewizyjnych uwag nie wnosi sie.

4.2 Zasady kwalifikacji potrzeb remontowych.

Na podstawie przegladow rocznych zasobéw, opracowywany jest plan

remontow, ktdry po procesie uzgodnien i konsultacji z Komisjami Rady
Nadzorczej zostaje przedtozony Radzie Nadzorczej do zatwierdzenia.
W zakresie kwalifikacji potrzeb remontowych robdt pod uwage brane jest
bezpieczenstwo mieszkancoéw, roboty wynikajgce ze zgloszen mieszkancow
oraz pozostate niezbedne remonty, ktérych wykonanie wynika z przepiséw badz
uchwal organéw spétdzielni.

W obowigzujacej strukturze organizacyjnej Spoétdzielni w pionie Prezesa
Zarzadu wyodrebniono Dzial Techniczny uwzgledniajacy 12,75 etatow, w tym
stanowiska: kierownika dziatu, inspektoréw nadzoru rob6t budowlanych,
specjalisty ds. medidw, mistrza KkonserwatorOw, konserwatoréw oraz
magazyniera — inspektora d.s. bhp, p. poz. oc.

Tak zatwierdzona struktura organizacyjna ma zapewnia¢ prawidlowg realizacje
gospodarki remontowej spotdzielni.

4.3 Tryb i kryteria doboru wykonaweow robdt remontowych.

Na potrzeby lustracji sporzadzono zestawienie przetargdw na roboty
remontowe i modernizacyjne przeprowadzone w Spétdzielni w okresie objetym
lustracja, ktore stanowi zalgcznik nr 2 do protokotu.

Badaniem lustracyjnym objeto - wybrane droga losows - przetargi i realizacje
umow w odniesieniu do unormowan okreslonych obowigzujgcym regulaminem.

2021 r.

e Modernizacja dzwigow osobowych w budynkach przy ul. Pomorskiej
90a i 94a.

W dniu 08.04.2020 r. Prezydent Miasta Gdanska wydat Decyzje zatwierdzajgca
projekt budowlany i udzielit Spétdzielni pozwolenia na budowe obejmujgcego




przebudowe szybu windowego w budynku mieszkalnym wielorodzinnym przy
ul. Pomorskiej 90A i budynku przy ul. Pomorskiej 94A.

W dniu 07.01.2021 r. Dziat Techniczny przedklada na Zarzadzie wniosek o
bezprzetargowe zawarcie umowy na wykonanie modernizacji dzwigow
osobowych w budynkach przy ul. Pomorskiej 90a 1 94a polegajace] na
przebudowie istniejacych szybow dzwigow osobowych z 6 przystankow na
potrzeby dzwigu z liczba 12 przystankoéw w oparciu o dokumentacj¢ projektowa
wraz z robotami towarzyszacymi.

Od 2016 r. spdtdzielnia prowadzi modernizacje zwiazane z przebudowg szyboéw
dzwigowych w budynkach. Wszystkie przetargi rozstrzygniete zostaly na
korzy$¢ firmy Elszyk, w 2017 ta firma jako jedyna startowala w przetargu. Od
2010 r. prowadzi konserwacje urzadzen dzwigowych.

Dzial TE proponuje odstgpienie od przetargu 1 podpisanie z firmg Elszyk
umowy. Na zapytanie, w dniu 02.01.2021 firma przedstawita oferte na kwote
536.112 zt. brutto.

Zarzad zwrdcit sie do Rady Nadzorczej z wnioskiem o odstgpienie od procedury
przetargowe] okreslonej w par. 2 ust. 4 pkt a ,,Regulaminu przetargéw...”
Uchwatg 1/I/2021 RN z 21.01.2021 Rada wyraza zgode na odstagpienie od
regulaminu i wyraza zgode na bezprzetargowe zlecenie firmie FElszyk
modernizacji.

Umowa zawarta w okresie obowigzywania stanu zagrozenia epidemicznego,
wprowadzonego na terenie RP 14 marca 2020r.

Umowa nr 3/2021 zawarta 28.01.2021 r. z Przedsigbiorstwem Produkcyjno-
Ustugowo-Handlowym Elszyk Kazimierz Szyszkowski na:

v przebudowe szybow dzwigowych i modernizacje dzwigéw osobowych
wraz z robotami towarzyszacymi w budynkach mieszkalnych przy ul.
Pomorskiej 90A 1 94A na podstawie:

- projektow robot budowlano-wykonawczych, remontu i przebudowy szybow
dzwigowych,

- opisu przedmiotu zamdwienia,

- oferty wykonawcy.

Ustalono wynagrodzenie brutto 536.112 zt. Wartos¢ wynagrodzenia nie podlega

zmianie z jakiegokolwiek tytutu w szczegdlnosci z tytutu inflacji 1 wzrostu cen

ustug. Rozpoczecie w terminie 2 tygodni po podpisaniu umowy, zakonczenie

30.10.2021 r.

Okreslono obowiazki stron, sposob rozliczen, kary umowne, gwarancje,

parametry cenotworcze rob6t dodatkowych.

Zabezpieczenie nalezytego wykonania umowy w wys. 5% wynagrodzenia.

Protokét wprowadzenia na budowe 09.02.2021 r.
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W dniu 19.04.2021 r. podpisano Protokdt koniecznoscei nr 1. Przewidywana
warto$¢ rob6t 53.400 zt brutto.
Rozliczenie umowy:

v' F-ra 21-FVS/03/067 z 31.03.2021 r. — 140.853,60 zt.

v' F-ra 21-FVS/04/059 z 30.04.2021 r. — 140.000,00 zt.

v" F-ra 21-FVS/05/067 z 31.05.2021 r. — 205.089,60 zt.

v" F-ra 21-FVS/06/072 2 30.06.2021 r. — 44.621,30 zt.

v' F-ra 21-FVS/08/003 z 09.08.2021 r. — 29.742,70 zt
Ogétem 560.307,20 zt.
Do kazdej faktury zalaczono protokoty czesciowego odbioru robét, protokét
ostatecznego odbioru spisano 09.08.2021 r. Wszystkie potwierdzone przez
inspektora nadzoru.
Kaucja zabezpieczajgca zostala rozliczona. Obcigzono wykonawce za zuzyte
media, faktura zostata zaptacona.
Nie wniesiono uwag.

2022 r.

e Malowanie klatek schodowych w budynkach przy ul. Gospody 23 i
25.

Przetarg nieograniczony na wykonanie remontu oraz malowanie klatek
schodowych w budynku przy ul. Gospody 23 ogtoszono w dzienniku Battyckim,
na stronie internetowej Spo6ldzielni i na tablicy ogloszen w siedzibie Zarzadu.
Specyfikacje pobrato 8 firm, wplyneta na przetarg 1 oferta.
Zgodnie z obowigzujacym ,Regulaminem organizowania przetargéw...” w
przypadku braku dwéch ofert podejmuje decyzje co do sposobu prowadzenia
Komisja Przetargowa przy udziale przedstawicieli Rady Nadzorczej w dniu
17.03.2022 r. dopuscita oferte do dalszego postepowania. Ostatecznie
uniewazniono przetarg i rozpisano nowy.
Drugi przetarg rozpatrzono 14.04.2022 r. Komisja Przetargowa przy udziale
cztonkow Rady Nadzorczej jako obserwatoréw stwierdzita, ze wptyneta 1 oferta
z dwoma wariantami robét. Komisja dopuscita oferte do rozpatrzenia. Wybrano
IT wariant. W dniu 20.04.2022 r. Zarzad zatwierdzit wybér oferty.
Zawarto umowy z firma Viabet sp. z 0. 0. z Sierakowic:

v" Umowa nr 9/2022 r. zawarta 26.04.2022 r. na remont klatek schodowych

w budynku przy ul. Gospody 23.

Termin wykonania 09.05.22 do 25.11.22, wynagrodzenie brutto 150.141,48 zi.
nie podlega zmianie z powodu inflacji i wzrostu cen. Okreslono obowigzki
stron, parametry cenotwoércze robdt dodatkowych, gwarancje, kary umowne,
zabezpieczenie nalezytego wykonania robdt w wys. 5% wynagrodzenia.
Aneksem nr 1 z dnia 01.08.2022 r. zwigkszono zakres prac i wynagrodzenie do
kwoty 164.771,92 zi.



Aneksem nr 2/22 z 17.11.2022 r. doprecyzowano zapisy aneksu nr 1/22 ( dot.
remontu wiatrotapow). Prot. wprowadzenia na budowe 09.05.2022 r.
Rozliczenie umowy:

v’ F-ra 4/SMM/07/2022 z 26.07.22 r. — 30.028,30 zi.

v’ F-ra 8/SMM/08/2022 z 13.09.22 r. — 30.028,30 zi.

v’ F-ra 5/SMM/09/2022 z 28.09.22 r. - 55.653,11 zi.

v F-ra 9/SMM/10/2022 z 26.10.22 r. — 32.624,82 zi.

v’ F-ra 6/SMM/11/2022 z25.11.22 1. — 16.437,39 zt.
Razem 164.771,92 zt. — zgodnie z umowa.
Podstawa wystawienia kazdej faktury byty protokoty czeSciowych odbiorow
robot potwierdzone przez inspektora nadzoru.
Protokot ostatecznego odbioru robét wykonano 24.11.2022 r.

Umowa nr 10/2022 zawarta 26.04.2022 r. na remont i malowanie klatek
schodowych w budynku przy ul. Gospody 25.
Termin wykonania 09.05.22 do 25.11.22, wynagrodzenie brutto 150.141,89 z.
nie podlega zmianie z powodu inflacji i wzrostu cen. Okreslono obowigzki
stron, parametry cenotworcze robot dodatkowych, gwarancje, kary umowne,
zabezpieczenie nalezytego wykonania robot w wys. 5% wynagrodzenia.
Aneksem nr 1 z dnia 01.08.2022 r. zwiekszono zakres prac i wynagrodzenie do
kwoty 164.771,92 zi.
Protokotem z dnia 09.05.2022 r. wprowadzono wykonawce na plac budowy.
Realizacja umowy:

v" F-ra 10/SMM/10/2022 z26.10.22 — 29.658,95 zt

v" F-ra 8/SMM/11/0222 z28.11.22 — 118.635,76 zt

v F-ra 3/SMM/12/2022 z 15.12.22 — 16.477,21 zt.
Razem 164.771,92 zt — zgodnie z umowa.
Podstawa wystawienia kazdej faktury byly protokoly czesciowych odbiorow
rob6t potwierdzone przez inspektora nadzoru.
Protokot ostatecznego odbioru robot wykonano 15.12.2022 1.
Termin wykonania w umowie ustalono na 25.11.2022 r. Termin przesunigto do
dnia 15.12.2022r. na podstawie aneksu nr 2 z 17.11.2022r.
Kaucja zabezpieczajgca zostata rozliczona. Obcigzono wykonawce za zuzyte
media, faktura zostala zaptacona.

2023 r.
e Mycie elewacji budynkow przy ul. Gospody 21, 23, 25

Przetarg nieograniczony na mycie, odgrzybienie, impregnacje elewacji w
budynkach 5 kondygnacyjnych przy ul. Gospody 21, 23, 25 ogtoszono w
Dzienniku Battyckim, na stronie internetowej Spoétdzielni i na tablicy ogloszen
w siedzibie zarzadu. Specyfikacje wystano do 16 firm, wptyneto 7 ofert.
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Protokot z przetargu sporzadzony 27.03.2023 r. Komisja Przetargowa przy
udziale czlonkéw Rady Nadzorczej w roli obserwatorow, dokonata otwarcia
ofert, po analizie stwierdzono duza rozbiezno$¢ cen i czasu realizacji.
Postanowiono wysta¢ do oferentéw dodatkowe zapytania.
Na kolejnym posiedzeniu w dniu 30.03.2023 r. Komisja dokonata dalszej
weryfikacji 1 wskazala oferte nr 1 jako najbardziej korzystna.
Zarzad w dniu 03.04.23 r. zatwierdzit wybor oferty.

W dniu 13.04.2023 r. zawarto umowe nr 14/2023 z firmg INMAGO spétka z
0. 0., Spétka Komandytowa, Wodzistaw Slaski na mycie, czyszczenie,
impregnacje elewacji w budynkach:
a) ul. Gospody 21 strona péinocna i wschodnia,
b) ul. Gospody 23, 25 strona wschodnia i pétnocna.
Rozpoczecie 26.06.2023r., zakonczenie 24.08.2023 r. Wynagrodzenie 56.295 zi
brutto, nie podlega zmianie z jakiegokolwiek tytulu w szczegdlnosci z tytutu
inflacji i wzrostu cen i ustug.
Okreslono obowiazki stron, parametry cenotworcze robot dodatkowych,
gwarancje, kary umowne, zabezpieczenie nalezytego wykonania robot w wys.
5% wynagrodzenia.
Protokot koniecznosci spisany 28.06.23 komisja ustalita koniecznos¢ wykonania
robot nie ujetych w dokumentacji (konieczno$¢ umycia innych $cian
szczytowych Gospody 23, 25 zacieki brudu — ze wzgledow estetycznych.
Przyblizona ilos¢ 1 warto$¢ robot:
4.878,90 zt brutto ( 175,5 x 13,90 x 2 szczyty).
Protokotem z dnia 26.06.2023 r. wprowadzono wykonawce na plac budowy.

W dniu 20.06.2023 r. Spdtdzielnia zlecita dodatkowo mycie, czyszczenie i
impregnacje elewacji péinocnej na odcinku 10mb x 4 mb oraz zadaszenia
pochylni 8,0 x 1,5 mb w strefie wejsciowej do budynku administracyjnego.
Koszt za roboty wg cen z przetargu 13,90 zt = 722,80 z1. brutto.

Rozliczenie umowy:

F-ra FV/2/7/2023 z 03.07.2023 r. — 61.986,70 zl.

Zgodnie z umowg 1 zleceniem.

Podstawa wystawienia faktury protokot ostatecznego odbioru robot
potwierdzony przez inspektora nadzoru.

Kaucja zabezpieczajaca zostala rozliczona. Obciazono wykonawce za zuzyte
media, faktura zostata zaptacona.

4.4 Realizacja planu remontdéw i finansowania robot.

Plan remontéw 1 modernizacji zatwierdza Rada Nadzorcza, zgodnie z
kompetencjg okreslong w statucie.
Plan tworzony jest w 3 czesciach, w ktorych wykazane sa:
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v' informacje opisowe i wyjasniajgce w odniesieniu do sporzgdzonej tabeli,

v' pogladowa tabela obrazujgca przedmiot prac, rozktad na poszczegdlne
nieruchomosci oraz ich wartosc¢,

v' wyspecyfikowane w tabelach zaplanowane prace w poszczegdlnych
nieruchomosciach z uwzglednieniem ich wartosci, bilansu otwarcia,
rocznego przychodu oraz bilansu zamknigcia na koniec roku.

Dodatkowo wszystko ujete jest w syntetycznej tabeli zbiorcze;.

W okresie objetym lustracja plany w zakresie remontow 1 modernizacji
zatwierdzane byly przez Rade Nadzorcza:

» Uchwata nr 21/F/2020 z dnia 17.12.2020 r. — plan na 2021 r.,

» Uchwalg nr 14/F/2021 z dnia 22.09.2021 r. — korekta planu na 2021 r.,

» Uchwata nr 21/F/2021 z dnia 15.12.2021 r. — plan na 2022 r.,

» Uchwata nr 19/F/2022 z dnia 14.12.2022 r. — plan na 2023 r.,

» Uchwata nr 6/F/2023 z dnia 17.05.2023 r. — korekta planu na 2023 r.,

» Uchwata 7/F/2023 z dnia 07.06.2023 r. — korekta planu na 2023 r.

Odpis na fundusz remontowy zatwierdzata Rada Nadzorcza:

v’ uchwata nr 34/F/2019 z dnia 11.12.2019 r. — od 01.04.2020 r.
a) lokale mieszkalne — od 1,14 zt/m* - 2,00 zt/m?

b) lokale uzytkowe — 1,35 zt/m?

¢) garaze — od 0,41 zt/m*do 1,00 z¥/m?

v" uchwata nr 23/F/2021 z dnia 15.12.2021 r. — od 01.04.2022 r.
a) lokale mieszkalne — od 1,70 z/m* - 2,10 zt/m?

b) lokale uzytkowe — 1,35 zt/m?

¢) garaze — 0,41 zt/m?

v uchwata nr 21/F/2022 z dnia 14.12.2022 r. — od 01.04.2023 r.
a) lokale mieszkalne — od 2,00 zt/m?* - 2,30 zt/m?

b) lokale uzytkowe — 1,35 zt/m?

c) garaze — 0,41 zt/m?

W Spoétdzielni obowigzuje ,Regulamin tworzenia funduszu remontowego,
planowania remontéw 1 modernizacji zasobow oraz okreslania sposobu ich
finansowania — zatwierdzony uchwata RN nr 45/0/2015 z dnia 24.09.2015 r. ze
zmiang w dniu 07.05.2019 r. — uchwata nr 14/0/2019.

Zgodnie z regulaminem S$rodki finansowe wplywajace i wydawane w ramach
funduszu remontowego spoldzielnia ewidencjonuje odrebnie na kontach
analitycznych dla poszczegdlnych nieruchomosci lub grup majatku.

Tworzone sg analitycznie konta dla nastepujgcych funduszy:
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» dla nieruchomosci mieszkalnych — 6 funduszy,

» dla garazy przy ul. Gospody,

» dla garazy przy ul. Ortowskie;j,

> dla lokali uzytkowych na warunkach wlasnosciowego prawa,

» dla mienia spotdzielni.
Remonty dzwigdw wykonywane sg z biezacych odpiséw na fundusz remontowy
budynkow.

Fundusz mienia dotyczy nieruchomosci spétdzielni, stuzacych do

wspolnego korzystania, nie objetego funduszami ww.

Srodki funduszu remontowego mienia przeznaczone sg na sfinansowanie
remontdéw mienia spoldzielni zaliczanego do zasobéw  gospodarki
mieszkaniowej.

Rada Nadzorcza moze podja¢ uchwate wyrazajaca zgode na przejsciowe
sfinansowanie wydatkéw remontowo-modernizacyjnych wolnymi $rodkami
obrotowymi funduszu zasobowego. Nie okreslono jednocze$nie na jakich
zasadach bedzie nastgpowata sptata przejsciowego sfinansowania remontu z
funduszu zasobowego.

Realizacja planu remontéw w okresie lustrowanym:
2021 r.
Zbiorcze zestawienie wykonania planu przedstawia sie nastepujaco:

e 3.245.896 zt —plan,
e 2.088.492 zl — wykonanie tj. 64,36 % planu.

1) Remonty lokali mieszkalnych:
v’ 2.595.896 zt — plan,
v’ 2.088.492 7zt — wykonanie tj. 80,5 % planu,

2)Fundusz mienia:
v 650.000 zt — plan,
v 0 zt - wykonanie

Nie wykonano =zaplanowanego remontu dot. przebudowy budynku
warsztatowego 1 miejsc postojowych oraz dojscia do altan. Wymiang poziomdw
1 pionéw wodociaggowych wykonano w wys. 6,2% rob6t planowanych. W
pozostatym zakresie roboty wykonano w wielkosciach planowanych.

2022 r. w tys. zl.
Zbiorcze zestawienie wykonania planu przedstawia sie nastepujaco (w tys. z1.)

e 4972 tys. —plan,
e 3.357 tys.— wykonanie tj. 67,5 % planu,



1) Lokale mieszkalne
v’ 3.642 tys. — plan
v’ 3,352 tys.— wykonanie tj. 92% planu
2) Mienie Spéidzielni
v 1.330 tys. — plan,
v 5 tys. — wykonanie tj. 0,4%
Nie wykonano =zaplanowanych remontdw mienia spoéidzielni, wymianeg
pozioméw i pionéw wykonano w 43,2%. W pozostalym zakresie plan
zrealizowano na poziomie zaktadanym.

2023r.
Zbiorcze zestawienie wykonania planu przedstawia sie nastepujaco: ( w tys. zi.)

e 6.405 tys. —plan,
e 3.382 tys.— wykonanie tj. 52,8% planu.

1) Remonty lokali mieszkalnych:
v 6.165 tys. —plan,
v’ 3.382 tys. — wykonanie tj. 54,9 % planu.

2) Mienie Spétdzielni:
v’ 240 zt - plan,
v’ 0 z—wykonanie.

W okresie lustrowanym nie dokonywano remontéw garazy i lokali uzytkowych
na warunkach wtasnosciowego prawa.

Sprawozdania z wykonania planéw remontéw byly przedstawiane przez Zarzad
Radzie Nadzorczej. Szczegdtowe informacje przedstawiano w sprawozdaniach z
dziatalnosci Spoétdzielni na Walnych Zgromadzeniach.

Finansowanie robét: (w zl)

2.354.564 z1 — BO na 1012.2021 r.

2.989.755 zt —naliczenia w 2021 r.

- 6.822 zI — aktualizacja naleznosci w 2021 r.

2.088.492 zt — wydatki, remonty,

3.249.005 zt — BZ na 31.12.2021 r.

546.153 zt — zwigkszenie, w tym podzial zysku,

2.782.388 zt — naliczenia w 2022 1., |
- 8.959 zI — aktualizacja naleznosci w 2022 r.

3.356.027 zt — wydatki, remonty,

3.212.560 z1 — BZ na 31.12.2022 r.
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v 400.000 zt — zwiekszenie, podziat zysku,

v’ 3.154.497 zt —naliczenia w 2023 r.,
v' -20.798 zt — aktualizacja naleznosci w 2023 r.
v’ 3.390.846 zt — wydatki, remonty,

v' 3.355.413 z1 - BZ na 31.12.2023 r.

Saldo srodkéw funduszu remontowego na dzien 31.12 w podziale na

poszczegodlne nieruchomosci 1 pozostate przedstawia si¢ nastepujgco: (w zt)

Nieruchomosé 2021 r. 2022 r. 2023 r.
Pomorska 82, 86, 90, 94 46.943 - 324.449 - 281.957
Ortowska 5,7,9,11 388.821 623.953 474.390
Gospody 5, Wejhera 3 233.499 - 15.450 347.546
Gospody 15 226.831 88.771 - 107.365
Gospody 9,11,13 136.141 215.297 -228.117
Gospody 21,23,25 60.693 - 86.014 28.020
L. uzytkowe. wtasnosciowe 19.672 25.261 30.849
Garaze Gospody 43.262 46.992 50.721
Garaze Ortowska 30.643 34.895 38.021
Fundusz mienia spo6tdzielni 2.062.499 2.603.303 3.003.303
Ogoélem 3.249.005 3212558 3.355.411

- 425913 - 617.440
+3.638.472 | +3.972.851

Na dzien 31.12.2023 r. trzy nieruchomosci posiadajg salda ujemne funduszu,
pozostate salda dodatnie.

W celu urealnienia zaewidencjonowanych odpiséw Zarzad dokonuje
optatach w

aktualizacji naliczen uwzgledniajac stan
poszczegblnych nieruchomosciach.

zaleglosci w

Fundusz mienia Spéldzielni:

1.462.499 zt - BO na 01.01.2021 r.
600.000 zt — zwiekszenie w roku,

2.062.499 zt —BZ na 31.12.2021 r.
546.153 zt — zwiekszenie w roku,

5.349 z1 — wydatki

2.603.303 z1 - BZ 31.12.2022 r.
400.000 zt — zwigkszenie w roku,

3.003.303 zt —BZ na 31.12.2023 r.
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Sprawdzono koszty remontoéw finansowane z funduszu mienia; finansowano
roboty dotyczace siedziby Spoéidzielni: przebudowa budynku warsztatowo-
magazynowego, remont nawierzchni jezdni, przytacza c o z rur preizolowanych,
naprawa przylgcza wodociggowego, wykonanie instalacji alarmowej, lampy na
parkingu.

Cze$é prac majaca charakter inwestycyjny zwiekszyla wartos¢ Srodkow
trwalych, ktére sg amortyzowane.

Nie wniesiono zastrzezen do wykorzystania funduszu.

5. Wybrane zagadnienia finansowo-ksiegowe:

W zwigzku corocznym badaniem sprawozdan finansowych przez bieglego
rewidenta, zagadnienia finansowo-ksiegowe zostaty zbadane w ograniczonym
zakresie.

Glownym ksiegowym w SM ,,Osiedle Mtodych” jest Ireneusz Butkiewicz.

5.1 System ksiegowosci i ewidencji kosztow.

Ksiegi rachunkowe Spotdzielni prowadzone sa w oparciu o Zakladowe Plany
Kont wraz z polityka rachunkowosci, autorstwa wlasnego Z-cy Prezesa Zarzadu,
Gloéwnego Ksiegowego Ireneusza Butkiewicza.

Uchwatg nr 54/2014 z dnia 17.04.2014 r. Zarzad zatwierdzit zmiany do polityki
rachunkowosci i ZPK, zatwierdzono tekst jednolity obowiazujacy od 01.01.2013
I.
Zmiana wprowadzona uchwatg nr 17/2018 z dnia 15.03.2018 r. ze skutkiem od
01.01.2017 r. oraz uchwata nr 43/2019 z 13.06.2019 r.

Ustalono zasady i sposob prowadzenia ksigg rachunkowych obejmujace:

metody wyceny aktywow 1 pasywow,

zasady prowadzenia ksiegi gtéwnej i ksiag pomocniczych,

zasady kwalifikacji zdarzen gospodarczych,

zasady rozliczania wyniku finansowego,

instrukcje komputerowej ewidencji ksiegowe] obejmujaca wykaz ksiag
rachunkowych, zbioréw tworzacych ksiegi rachunkowe na komputerowych
nosnikach danych, charakterystyke systemu przetwarzania danych przy
uzyciu komputeréw, system ochrony danych 1 ich zbioréw.

Powyzsze zgodne jest z ustawg o rachunkowosci.

Ksiegi rachunkowe prowadzone sg za pomoca systemu komputerowego:
oprogramowanie DOM — 5 firmy SACER s.c. sktadajacego si¢ z 18 programow.

ANANANA Y

5.2 System ewidencji kosztow.

Spétdzielnia prowadzi rachunek kosztéw w ukladzie wedlug rodzajéw na
kontach zespotu ,,4” (400 — 462 z zastosowaniem 490), oraz w uktadzie wediug
typow dziatalnosci na kontach zespotu ,,5”:
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Koszty ewidencjonowane sa na poszczegdlne ich rodzaje oraz na poszczegolne
obiekty. Przychody ewidencjonowane sa na kontach zespotu ,,7” (701 — 707), z
zastosowaniem kont 711 — kosztu wtasnego sprzedazy.

Na koncie ,,646” — rozliczenia miedzyokresowe dziatalnosci Spoétdzielni stuzy
do ewidencji nadwyzki kosztéw nad przychodami lub przychodéw nad
kosztami, osiagnigte] w poprzednim roku i przeznaczonej do rozliczenia w
przysztosci.

Ewidencja prowadzona jest na nieruchomosci z podziatem na budynki i rodzaje
przychodéw z dostosowaniem do ewidencji kosztow.

5.3 Koszty ogélnozakladowe.

Koszty ogélne spdtdzielni obejmujg koszty zwigzane z kierowaniem,
nadzorowaniem i koordynacjg calej spoétdzielni oraz organizacja i obstuga
dziatalnosci jako catosci przez Zarzad spétdzielni.

Z uwagi na to, ze Spoldzielnia prowadzi dziatalno$¢ zwolniong i
opodatkowana, koszty ogdélnozaktadowe rozliczane sg zgodnie z art. 15 ust. 2 a
ustawy o podatku dochodowym od os6b prawnych tj. przyporzadkowane sg do
poszczegllnych rodzajéw dziatalnosci w takiej proporcji, w jakiej wystepuja
przychody uzyskiwane z tych dziatalnosci.

Tak naliczona kwota kosztow na poszczegdlne rodzaje dziatalnosci jest
nastepnie rozliczana:

" lokale mieszkalne, lokale uzytkowe, garaze — na m?

" pozostale — proporcjonalnie do przychodow.

Wedlug ewidencji ksiegowej konta 555 — koszty zarzadu i rozliczenie w okresie
objetym lustracja przedstawialy si¢ nastgpujgco:

> 2.219.694,45 zi - 2021 r.
Rozliczono wskaznikiem na:
v’ 1.837.662,84 zt — lokale mieszkalne,
4 2.535,56 7t — garaze GZM,
v 2.014,81 zt — garaze pozostate,
v 5.837,80 zt — lokale uzytkowe wilasnosciowe prawo,
V' 356.016,79 zt — dziatalno$¢ gospodarcza,
v 15.626,65 zt — dziatalno$¢ gospodarcza nieruchomosci mieszkalne.

> 2.479.978,73 zk - 2022 r.
Rozliczono wskaznikiem na:
2.012.155,55 zt — lokale mieszkalne,
v 2.931,30 zt — garaze GZM,
4 2.326,25 zt — garaze pozostale,
v 6.398,35 zt — lokale uzytkowe wilasnosciowe prawo,
v’ 438.088,24 zt — dziatalnos$¢ gospodarcza,



v 18.079,04 zt — dziatalnos¢ gospodarcza nieruchomosci mieszkalne.

> 2.811.078,73 z1 - 2023 r.
Rozliczono wskaznikiem na:
v’ 2.267.697,21 zt — lokale mieszkalne,
v 3.491,47 zt — garaze GZM,
v 2.917,79 zt — garaze pozostale,
v 7.618,02 zt — lokale uzytkowe wlasnosciowe prawo,
v' 509.845,35 zt — dziatalnos¢ gospodarcza,
v 19.508,89 zt — dziatalnos¢ gospodarcza nieruchomos$ci mieszkalne.

5.5 Badanie sprawozdan finansowych przez bieglego rewidenta.

Zgodnie z postanowieniami rozdziatu VII art. 64 ustawy o rachunkowosci,
spoldzielnia nie podlega obowigzkowi ustawowemu w tym zakresie. Jednakze
co roku poddaje badaniu sprawozdanie finansowe.

Wyboru firmy do badania sprawozdania dokonywata Rada Nadzorcza, zgodnie
z kompetencja okreslong w statucie.

2021 r.
Sprawozdanie finansowe zbadato Biuro Bieglego Rewidenta Krzysztof Pawelski
w Gdansku.

Sprawozdanie finansowe obejmuje:

wprowadzenie do sprawozdania finansowego,

bilans sporzadzony na dzien 31.12.2021 r., ktéry po stronie aktywow i
pasywow zamyka sie kwotg 22.036.624.21 zt.,

rachunek zyskow i strat za rok obrotowy 2021, ktéry wykazuje zysk netto
w kwocie 1.198.943,51 zt.,

zestawienie zmian w kapitale wilasnym za rok obrotowy 2021,
wykazujgce zmniejszenie kapitatu wiasnego o kwote 1.292.038,34 zt.,
rachunek przeptywoéw pienieznych za rok obrotowy 2021, wykazujacy
zwiekszenie stanu srodkdéw pienieznych o kwote 863.282,26 zt.,
dodatkowe informacje i objasnienia.

v V Vv VY VYV

Sprawozdanie finansowe zostalo zatwierdzone uchwatg Walnego Zgromadzenia
nr 1/2022 w dniu 13.06.2022 r., uchwata nr 2/2022 dokonano podziatu zysku z
dziatalnosci gospodarczej.

2022 r.

Sprawozdanie finansowe zbadalo Biuro Bieglego Rewidenta Krzysztof Pawelski
z (Gdanska.
Sprawozdanie finansowe obejmuje:
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wprowadzenie do sprawozdania finansowego,

bilans sporzadzony na dzien 31.12.2022 r., ktéry po stronie aktywow i
pasywoOw zamyka sie kwotg 22.658.563,88 zi.,

rachunek zyskow 1 strat za rok obrotowy 2022, ktéry wykazuje zysk netto
w kwocie 1.192.812,49 zt.,

zestawienie zmian w kapitale wlasnym za rok obrotowy 2022,
wykazujace zmniejszenie kapitalu wlasnego o kwote 645.837,48 z1,
rachunek przeptywow pieni¢znych za rok obrotowy 2022, wykazujacy
zmniejszenie stanu srodkow pienieznych o kwote 207.230,02 zt.,

» dodatkowe informacje i objasnienia.

YV VvV VYV VYV

Sprawozdanie finansowe zostalo zatwierdzone przez Walne Zgromadzenie w
dniu 19.06.2023 r. uchwatg nr 1/2023, uchwatg nr 2/2023 dokonano podziatu
zysku z dziatalnosci gospodarcze;.

2023 r.
Sprawozdanie finansowe zbadalo Biuro Bieglego Rewidenta Krzysztof Pawelski
z Gdanska.
Sprawozdanie finansowe obejmuje:
» wprowadzenie do sprawozdania finansowego,
> bilans sporzadzony na dzien 31.12.2023 r., ktéry po stronie aktywdéw i
pasywow zamyka si¢ kwotg 23.058.373,75 zi.,
> rachunek zyskow i strat za rok obrotowy 2023, ktéry wykazuje zysk netto
w kwocie 1.565.473,64 zl.,
> zestawienie zmian w kapitale wlasnym za rok obrotowy 2023,
wykazujace zmniejszenie kapitatu wiasnego o kwote 32.583,20 zt,
» rachunek przeptywow pienieznych za rok obrotowy 2023, wykazujacy
zwiekszenie stanu srodkdéw pienieznych o kwote 736.220,82 zt.,
» dodatkowe informacje i objasnienia.
Sprawozdanie finansowe zostanie zatwierdzone przez Walne Zgromadzenie w
czerwecu 2024 r.

Biegli rewidenci kazdorazowo wydawali pozytywne opinie o badanych
sprawozdaniach stwierdzajac, ze:

* przedstawiaja jasny 1 rzetelny obraz sytuacji majatkowej i finansowej
Spotdzielni na dzien 31.12 kazdego roku, oraz jej wyniku finansowego i
przeplywow pienieznych za badane lata obrotowe,

* sporzadzone zostalty na podstawie prawidlowo prowadzonych ksiag
rachunkowych, zgodnie z przepisami ustawy o rachunkowo$ci, w
strukturze logicznej oraz formacie udostepnionym w Biuletynie
Informacji Publicznej na stronie podmiotowej urzedu obstugujgcego
ministra wiasciwego do spraw finanséw publicznych,
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= 53 zgodne co do tresci z obowigzujacymi Spotdzielni¢ przepisami prawa 1
postanowieniami statutu.

5.6 Gospodarka finansowa.

Na podstawie ewidencji ustalono, co nastepuje:
2021 r.
234.225,57 zt - pozostate przychody operacyjne,
33.704,80 zt - przychody finansowe,
180.739,81 zt - pozostate koszty operacyjne,
22,56 zt - koszty finansowe,

87.168,00 zt - przychody do rozliczenia.
7.839.598,24 7t - srodki pieniezne na 31.12. 2021 r,,

2022 r.
191.726,98 zt - pozostate przychody operacyjne,
179.676,13 zt - przychody finansowe,
232.256,22 zt - pozostate koszty operacyjne,
48,49 7t - koszty finansowe,

139.098,40 zt - przychody do rozliczenia.
7.632.368,22 zt - $rodki pieniezne na 31.12.2022 r.,

2023 r.

336.668,63 zt - pozostate przychody operacyjne,

318.293,88 zl - przychody finansowe,

312.483,18 zk - pozostate koszty operacyjne,
1.344,44 7} - koszty finansowe,

341.134,89 zt - przychody do rozliczenia.

8.368.589,04 z - $rodki pienigzne na 31.12.2023 r.

Przychody zostaly rozliczone w ogdlnym wyniku finansowym Spoétdzielni i
uchwata Walnego Zgromadzenia przeznaczone na dofinansowanie cztonkow (w

zakresie utrzymania nieruchomosci lub zasilenie funduszu remontowego).

5.6 Koszty, przychodyv i wynik finansowy.

Na podstawie przedtozonych rachunkow zyskow i strat ustalono, co nastepuje:
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2021 r. 2022 r.

Przychody netto ze sprzedazy
Koszty dzialalnos$ci operacyjnej

18.672.343,71 zt
17.869.755,53 z1

18.958.850,51 zt
18.322.857,46 z

Wynik ze sprzedazy 802.588,18 zi 635.993,05 zi
Pozostate przychody operacyjne 234.225,57 z 191.726,98 zt
Pozostate koszty operacyjne 180.739,81 zt 232.256,22 zt
Wynik z dzialalno$ci operacyjne;j 856.073,94 z} 595.463,81 zt
Przychody finansowe 33.704,80 zt 179.676,13 zt
Koszty finansowe 22,56 zk 48.49 71
Wynik z dzialalnos$ci gospodarczej 889.756,18 zi 775.091,45 zk
Podatek dochodowy 281.908,00 zt 320.947,00 zt
Nadwyzka przychodéw nad kosztami 0 0

adwyzka kosztow nad przychodami
Zysk netto

2023 r.
Przychody netto ze sprzedazy
Koszty dziatalno$ci operacyjnej

591.095,33 zt
1.198.943,51 z1

738.668,04 zt
1.192.812,49 z1

22.480.326,75 zt
21.991.788,08 zt

Wynik ze sprzedazy 488.538,67 zt
Pozostale przychody operacyjne 336.668,63 zt
Pozostale koszty operacyjne 312.483,18 zt
Wynik z dzialalno$ci operacyjnej 512.724,12 z}
Przychody finansowe 318.293,88 zt
Koszty finansowe 1.344,44 7z}
Wynik z dzialalno$ci gospodarczej 829.673,56 zt
Podatek dochodowy 371.650,00 zt
Nadwyzka przychodéw nad kosztami 0 zt

Nadwyzka kosztoéw nad przychodami
Zysk netto

INFORMACJE KONCOWE.

1.107,450,08 zt
1.565.473,64 zt

1. W trakcie lustracji udzielono instruktazu w zakresie badanych zagadnien.

2. Protokoét zawiera 52 strony kolejno ponumerowane i opatrzone parafg przez

lustratora.

3. Integralng czgs$cig protokotu sg zatgczniki:

> nr 1 - wykaz regulaminéw obowigzujgcych w Spoétdzielni,
» nr 2 — zestawienie przetargéw na roboty remontowe.

4. Protokdt sporzadzono w 3 egzemplarzach z przeznaczeniem dla:
e Zarzadu i Rady Nadzorczej Spdtdzielni - 2 egz.
e Krajowego Zwiazku Rewizyjnego SM w Warszawie - 1 egz.

Mm 51

y! //2//



Zarzad nie wnosi zastrzezen do ustalen zawartych w protokole co do zgodnosci
ze stanem faktycznym:

Waldemar Pazio

Ireneusz Butkiewicz

Lustrator: ) -
Jolanta Wojciechowicz /V'é?7
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Zatgcznik Nr 1 do protokotu z lustracji

WYKAZ REGULAMINOW

obowigzujacych w Spotdzielni Mieszkaniowej ,Osiedle Miodych” w Gdarisku w okresie objetym badaniem
lustracyjnym.

UCHWALONYCH PRZEZ WALNE ZGROMADZENIE:

Lp. : Nazwa Regulaminu : Data uchwalenia
Data zmiany

T Regulamin Obrad Walnego Zgromadzenia Spétdzielni Mieszkaniowej ~ Uchwalono — 10. 06. 2019
,Osiedle Miodych" w Gdansku i Uchwata Nr 8/ 2019

2 | Regulamin Rady Nadzorczej Spotdzielni Mieszkaniowej ,Osiedle Miodych" | Uchwalono ~ 10. 06. 2019 |
: w Gdarisku . Uchwata Nr 9/ 2019

|

UCHWALONYCH PRZEZ RADE NADZORCZA:

S Lp.  Nazwa Regulamina | Data uchwalenia "
b I i Datazmiany ____

1 Regulamin Komisji Rewizyjnej Rady Nadzorczej ;

; A A ) . : . . " Uchwalono - 24. 07. 2019 |
Spoétdzielni Mieszkaniowej , Osiedle Mtodych" w Gdansku " Uchwata Nr 23/0/ 2019

2 Regulamin Komisji Gospodarki Mieszkaniowej i Remontow Uchwalono — 24. 07. 2019 [
Rady Nadzorczej Spotdzielni Mieszkaniowej ,Osiedle Mtodych" . Uchwata Nr24/0/2019 |

L w Gdansku o |

Uchwalono —18b9 2013 f
Regulamin Zarzadu Spétdzielni Mieszkaniowej ,Osiedle Miodych” - Uchwata Nr 46/ O/ 2013

w Gdarisku - Zmiana—07. 05. 2019
e . .. Uchwata Nr 15/ O/2019_ |
Uchwalono — 28. 11. 2018 |
4 Regulamin premiowania cztonkdw Zarzadu . Uchwata Nr 19/0/ 2018

" Uchwalono - 21. 06. 2004
- i Uchwata Nr 37/ O/ 2004 |

5 Regulamin Konkursu na stanowisko Czionka Zarzadu " Uchylono ~ 21. 02, 2024
e - Uchwata Nr01/2024
Regulamin rozliczania kosztéw gospodarki zasobami mieszkaniowymi Uchwalano —24. 10. 2018 ,

6 oraz ustalania optat za uzywanie lokali w Spotdzielni Mieszkaniowej - UCh}N ala Nr 16/ O 2018
Osiedle Miodych” . Zmiana - 15. 12. 2021

B S .. Uchwata Nr 25/ O/ 2021

" Uchwalono - 24. 09. 2015 |

7 Regulamin tworzenia funduszu remontowego, planowania remontéw ~_ Uchwata Nr 45/ O/ 2015

i modernizacji zasobow oraz okreslania sposobu ich finansowania ¢ Zmiana —07. 05. 2019 .

w Spotdzielni Mieszkaniowej ,Osiedle Miodych” £ Uchwata Nr 14/0/ 2019

Regulamin okreslajgcy podziat obowigzkéw Spoétdzielni i Uzytkownikow Uchwalono — 18. 02 2016
lokali w zakresie napraw w Spotdzielni Mieszkaniowej ,,Osiedle Miodych" = Uchwata Nr 5/0/ 2016

o W Gdarnsku " Zmiana - 07.08.2017

O oo ... Uchwata Nr 24/0/2017

9 Regulamin porzgdku domowego oraz wspoétzycia mieszkancow

Uchwalono —28. 11. 2018 .
Uchwata Nr 18/0/ 2018




10

1

-

12

13

14

15 |

Regulamin wymiany stolarki okiennej
Regulamin przyznawania oraz warunkéw uzytkowania pomieszczen
gospodarczych nieprzynaleznych do mieszkan bedacych w zasobach
Spotdzielni Mieszkaniowej ,Osiedle Miodych” w Gdansku.

Regulamin przetargu — ustnej licytacji dotyczacy sprzedazy lokali

mieszkalnych w zasobach Spétdzielni Mieszkaniowej ,Osiedle Mtodych"

w Gdansku

{
Uchwalono - 18. 11. 2013 |
Uchwata Nr 59/ 0/ 2013 |

Zmiana — 26.03.2019
Uchwata Nr 8/0/2019 _

. Uchwalono - 28. 05 2015

Uchwala Nr 27/ 0/ 2015
Uchwalono — 28. 10. 2008
Uchwata Nr 43/ O/ 2008 |

 Zmiana — 24. 09. 2009
Uchwata Nr 60/ O/ 2009

Regulamin przetargu - ustnej licytacji dotyczgcy ustanowienia odrebne;j

wiasnosci lokalu oraz sprzedazy w zasobach Spoétdzielni Mieszkaniowej
.Osiedle Miodych” w Gdansku. =

- Regulamin doboru najemcoéw lokali uzytkowych i wydzierzawiania teren()w Zmlana 28 04 2016

| przez Zarzad Spotdzielni Mieszkaniowej” Osiedle Mtodych” w Gdarisku

E Regulamin Komisji Przetargowej na lokale uzytkowe i wydzierzawiania
. terendw

Regulamin przetargu na roboty remontowo-budowlane oraz inne prace

‘ przeprowadzane w zasobach Spétdzielni Mieszkaniowej ,Osiedle M&odych” ’

w Gdansku

Zmiana —23.11.2017 |
Uchwata Nr 33/0/2017
Uchwalono 27 01 2009
Uchwa%a Nr 1/ O/ 2009

Uchwata Nr 21/0/2016

" Zmiana—19.01.2017
Uchwata Nr 4/0/2017

 Uchwalono — 27. 01. 2009
Uchwata Nr 1/ O/ 2009

. Zmiana —28. 04 2016
.. Uchwata Nr 22/0/2016

- Uchwalono — 23. 11. 2011
i Uchwata Nr 48/ O/ 2011 |

| Zmiana-23.112017 |
| Uchwaa Nr 32/0/2017 |

Regulamin indywiduainego rozliczania kosztow energii ciepinej
dostarczonej na potrzeby centralnego ogrzewania i podgrzania
wody w Spoétdzielni Mieszkaniowej ,Osiedle Mtodych”

16 !

17

Regulamin rozliczania kosztéw zuzycia wody i odprowadzenia $ciekdw

w zasobach Spoétdzielni Mieszkaniowej ,Osiedle Mtodych” w Gdansku

Regulamin monitoringu
Spétdzielni Mieszkaniowej ,Osiedie Miodych” w Gdansku

i

 Uchwalono — 15. 12. 2016 |
i Uchwata Nr 57/ 0/ 2016 |

~ Zmiana — 27.09.2018
.. Uchwata Nr 13/0/2018 .

“Uchwalono — 14. 12. 2022
~ Uchwata Nr23/ 0/ 2022

- Uchwalono — 15. 12. 2016 |

Uchwa%a Nr 58/0/2016

Zmlana 26.03. 2019
Uchwata Nr 07/0/2019

Zmiana - 23. 11. 2022
Uchwa’ra Nr 18/ O/ 2022
Uchwalono - 27. 10. 2016 -
Uchwata Nr 48/ O/ 2016

Uchwalono — 25. 10 2023
Uchwata Nr 15/ O/ 2023




UCHWALONYCH PRZEZ ZARZAD:

Lp. NazwaRegulaminu

1 Regulamin Pracy
Spotdzielni Mieszkaniowej ,Osiedle Miodych” w Gdarisku

Data uchwalenla - zm:any

* "Uchwalono — 04. 07. 2014

Uchwa{a Nr 94/ 2014

Zmiana - 19. 11.2015

Uchwa%a Nr 163/ 201 5

Zmiana - 11.05.2017
Uchwa’fa Nr 54/2017

Zmiana - 14.03.2019

‘ Uchwa’:a Nr 17/ 2019

Zmiana - 17.12.2020
Uchwa{a Nr 66/2020

Uchwalono — 09.11.2023
Uchwata Nr 92/ 2023

2 Regulamln Zak{adowego Funduszu SW|adczen Soqalnych Spo#dznelnl
Mieszkaniowej ,Osiedle Mtodych” w Gdansku

i
{

3 Regulamin Wynagradzania Spétdzielni Mieszkaniowej ,Osiedle Miodych”

E W Gdansku

4 ' Zaktadowy Plan Kont
‘5 Instrukcja kasowa Spotdzielni Mieszkaniowej ,Osiedle Miodych”

6 Regulamm korzys;rtavn‘ivaw poJazdow s%uéboﬁvych W“épmc')}&zielni
- Mieszkaniowej ,Osiedle Mtodych”

'Uchwalono —24.01.2003
i Uchwata Nr 2/2003

Zmiana - 11.05.2005
Aneks Nr 1/2005

Zmiana - 28.03.2008
| Aneks Nr 2/2008

Zmiana - 26.01.2012
Aneks Nr 3/2013

Zmiana — 14.03.2019

Aneks Nr 4/2019

Uchwalono —10. 10. 2013
Uchwata Nr 117/ 2013

Zmiana - 13.01.2015

‘Uchwata Nr 8/ 2015

' Zmiana —~ 16.04.2015
Uchwata Nr 69/ 2015

Zmiana - 22.09.2016

Uchwa%a Nr ‘130/ 2016 ’
«Zmlana - 15 12 2016

:Uchwaira Nr 176/2016

Zmlana —29 11 2018
Uchwa’fa Nr 85/2018

Zmiana —30.12.2021
Uchwa{a Nr 109/2021

Zmiana —10.02.2022
Uchwata Nr 16/2022

Uchwalono —21.12.2023
Uchwata Nr 108/2018

Uchwalono - 13.06.2019
Uchwa4a Nr 43/2019

Uchwalono —28.12.2017
Uchwala Nr 117/2017

Uchwalono —28.09.2017

i Uc:hwa#a Nr 95/2017

'Uchwalono -07. 01 2021, o

Uchwa{a Nr 1/2021

Uchwalono —15.06.2023

.Uchwata Nr 55/2023




A

7 Instrukcja podatkowa Spétdzielni Mieszkaniowej ,Osiedle Mtodych”

Polityka Bezpieczenstwa Spdtdzieini Mieszkaniowej ,Osiedle Miodych”
Instrukcja Zarzgdzania Systemem Informatycznym

Gdansk, dnia 27.02.2024 .

"Uchwalono - 19.08.2019
‘Uchwata Nr 59/2019
Uchwalono - 05.11.2015
“Uchwata Nr 154/2015

Zmiana — 29.03.2018

Aneks Nr 1/2018

Zmiana — 13.06.2019

rUchwata Nr 43/2019 0
i Uchwalono —23.11.2023
-Uchwata Nr 1700/2023

|
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Dojscie do altan

Wiaczenie do
projektu poz. 9, -

11 (2257 10 A. Skoczek zlecenie 04.2021 nowe miejsca
Smietnikowych Pomorska parkingowe
Pomorska 82-94
12 mmﬁmﬁquﬂwmng 13,5 | D.Galka zlecenie Wilo ZLECENIE | 6323,06 |Zrealizowane
25.01- Zrealizowane
. ; D. Gatkal/E. . 30.04.2021; |UZI100183054 (pozostaty
13 (Wymiana wodomierzy 493 Bajer umowa ista sp. z o0.0. aneks do . |SAP83054274 494918 jednostkowe
31.07.21 przypadki)
realizacja
’ : fozona na
Przebudowa warsztatu i G. Kinic/D. . . 2 przetargi - prze .
14 I . . 600 29.07.2021 | nieograniczony - - - 2022, oczekujemy
rozbiérka wiaty magazynowej Gatka brak ofert na oferte firm
budowlanych
Projekt, prace Realizacja
Miejsca postojowe dz. 18/7 przygotowawcze, odroczona,
L 20 A SHocrek uporzgdkowanie czekamy na oferte
terenu od projektanta
odstgpienie od 09.05.2021 —
16 [Remonty fenolowe 150 A. Skoczek przetargu/renegoc VIABET om.w ow 2024 21/2021 W trakcie realizacji

jacja umowy

Spoldzieinia Miesekaniowa

_OSIEDLE MLCDYCIHH”

30-340 Gdansk-Oliwa, ul. Gospecy 17
tel. 58 511-99-11, fax

NIP 584-N25-A0

58 511-89-1(
A7 R.OMR30Y
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31

K. Cobel

odstagpienie od

Grupa Saternus

Zlecenie/

Zrealizowano 100%

¢ [Remont placow Zalam przetargu bezprzetargowo
Przebudowa warsztatu i D. Gatka/M. | odstgpienie od Umowa 5/2022 09.05 - . o
8 |rozbiérka wiaty magazynowej | 1090 | polBuzalski |  przetargu | THUBUD-ROB | T950000,00 | 30.10.2002 | Zrealizowano 100%
Wymiana przylacza c.o. - przetarg Umowa 25/2022 22.08 - ’ a
0 warsztat a0 B el ograniczony iydpatorn 49.200,00 25.09.2022 2oy §i6i
UITIOWd Z17Z2UZZ
10 Zagospodarowanie terenu 300 A. Skoczek/t. przetarg LTM 356.692,64; 01.09.22- W trakcie realizacji —
Gospody 17 Kozak nieograniczony | Infrastruktura Aneks 28.01.23 wykonano 91%
iR 2 T TZyguotowdare projertu
dodatkowych miejsc
30.12.2022 + e
11 Nowe miejsca postojowe — 35 D. Gatka/A. S oalowerc BP Architekt Zlecenie konserwator |P™#Y _uoqmwa%ﬁm_ Bz
Pomorska projekt Skoczek | P™Y9 J. Kowalczuk 18942,00 +pozwolenie Spar u__ SRS
[l Lone budynkiem 94 od str.

Strona 2

Sporzadzit: D. Gatka
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