Protokot
z lustracji ustawowej Spoéldzielni Mieszkaniowej ,,Niwka” w Sosnowcu ul.
Wojska Polskiego 25-27 za okres od 1.01.2018 roku do 31.12.2020 roku.

Sosnowiec 2021/2022
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I. Informacje wstepne

1. Lustracja przeprowadzona zostala na podstawie:

— ustawy Prawo spétdzielcze — art. 91 — 93 z dnia 16.09.1982 roku z
pdzniejszymi zmianami — tekst jednolity Dz.U. 2020 poz. 275,

— Instrukcji  lustracji  organizacji  spoldzielczych — zatwierdzonej
uchwata nr 10/2020 z dnia 7.07.2020 roku Zgromadzenia Ogdlnego
Krajowej Rady Spétdzielczej.

— umowy zawartej miedzy Spdidzielnig, a Krajowym Zwigzkiem
Rewizyjnym Spoétdzielni Mieszkaniowych.

2. Lustracja przeprowadzit  zespdt lustratoréw Krystyna Krzywda nr
uprawnienn 4120/98 i Tomasz Rycaj nr uprawnien 3446/97

3. Dane identyfikacyjne Spc’ﬁdzielni’

Nazwa: Spoétdzielnia Mieszkaniowa ,,Niwka”

Adres: Sosnowiec, ul. Wojska Polskiego 25 - 27

NIP: 6440011956

REGON: 000994124

KRS: Sad Rejonowy w Katowice-Wschdéd w

Katowicach ~ Wydziat VIII  Gospodarczy
Krajowego Rejestru Sgdowego nr
Telefon: 32299 36 31

Spotdzielnia od dnia 17.04.2002 roku jest wpisana do Krajowego Rejestru
Sadowego pod nr 0000103965.

W badanym okresie mialy miejsce zdarzenia wymagajace wpisu do KRS zmian.
W tym zakresie przedstawiono do badan dokumenty:

1) Wniosek o zmian¢ danych podmiotu z dnia 4.07.2018 roku, o wpis zmian
statutu uchwalonych przez Walne Zgromadzenie w dniu 7.06.2018 roku
oraz wpis wzmianki o ztozeniu dokumentéw dotyczacych sprawozdania
finansowego za rok 2017;

2) Postanowienie Sgdu Rejonowego Katowice — Wschod w Katowicach
Wydziat VIII Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego z dnia
31.08.2018 roku — wpis w Dziale I Rubryka 4 — Informacje o statucie
zZmiany statutu;

3) Powiadomienie o umieszczeniu w KRS wzmianek z dnia 27.06.2018 roku
o sprawozdaniu finansowym za rok 2017,

4) Whniosek o zmian¢ danych podmiotu z dnia 19.06.2019 roku o wpis zmian
statutu uchwalonych przez Walne Zgromadzenie w dniu 6.06.2019 roku
oraz wpis wzmianki o ztozeniu dokumentéw dotyczacych sprawozdania
finansowego za rok 2018;

5) Postanowienie Sadu Rejonowego Katowice — Wschod w Katowicach
Wydziat VIII Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego z dnia
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7.08.2019 roku — wpis w Dziale I Rubryka 4 — Informacje o statucie -
Zmiany statutu;

6) Powiadomienie o umieszczeniu wzmianek w KRS z dnia 18.06.2019 roku
o sprawozdaniu finansowym za rok 2018;

7) Wniosek z dnia 17.12..2019 roku o wpis do KRS w Dziale 2 Rubryka 4 —
Pelnomocnicy - Petnomocnika ustanowionego aktem notarialnym Rep. A
nr 4790/2019 z dnia 4.12.2019 roku;

8) Postanowienie Sgdu Rejonowego Katowice — Wschod w Katowicach
Wydziat VII Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego z dnia
20.01.2020 roku — wpis w Dziale 2 Rubryka 4 — Petnomocnika — P. Anny
Dryki z pelnym zakresem umocowania;

9) Whniosek z dnia 10.01.2020 roku o wpis do KRS w Dziale 2 Rubryka 1-
wykreslenia Prezesa Zarzadu P. Wtodzimierza Gatkowskiego odwotanego
uchwalg Rady Nadzorczej nr 14/2019/20 z dnia 18.12.2019 roku;

10) Postanowienie Sadu Rejonowego Katowice — Wschod w Katowicach
Wydziat VIII Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego z dnia
21.01.2020 roku — wpis w Dziale 2 Rubryka 4 — Organ uprawniony do
reprezentacji podmiotu — wykre$lenie Prezesa Zarzadu P. Whodzimierza
Gatkowskiego;

11) Wniosek z dnia 9.03.2020 roku o wpis do KRS w Dziale 2 Rubryka 1-
wpisu Prezesa Zarzadu P. Adama Wyciszczoka powotanego uchwatg Rady
Nadzorczej nr 5/2020/ z dnia 13.02.2020/25 roku;

12) Postanowienie Sadu Rejonowego Katowice — Wschdéd w Katowicach
Wydziat VIII Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego z dnia
27.04.2020 roku — wpis w Dziale 2 Rubryka 4 — Organ uprawniony do
reprezentacji podmiotu — wpis Prezesa Zarzadu p. Adama Wyciszczoka;

13) Wniosek z dnia 30.09.2020 roku o wpis do KRS w Dziale 2 Rubryka 2-
wykreslenia cztonkéw Rady Nadzorczej, ktdrych kadencja uptyneta i wpis
cztonkéw Rady Nadzorczej wybranych przez Walne Zgromadzenie odbyte
w dniu 9.09.2020 roku oraz wpis wzmianek o dokumentach finansowych
zarok 2019;

14) Postanowienie Sadu Rejonowego Katowice — Wschod w Katowicach
Wydzial VIII Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego z dnia
6.10.2020 roku — wpis w Dziale 2 Rubryka 2 — Organ nadzoru —
wykreslenie i wpis cztonkéw Rady Nadzorcze;j;

15) Powiadomienie o rejestracji zgtoszenia dokumentow finansowych za okres
1.01.2019 do 31.12.2019 roku z dnia 25.09.2020 roku.

Whioski o wpis zmian sktadane byly w wymaganych ustawowo terminach. Nie
stwierdzono przypadkdéw nie zgloszenia do rejestru zmian podlegajacych
wpisowi.

Informacja odpowiadajgca odpisowi petnemu z Rejestru Przedsiebiorcow wg
stanu na dzien 11.01.2022 roku stanowi zalgeznik nr 1 do protokotu lustracji.
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4. Lustracja objety zostat catoksztalt dziatalnosci Spétdzielni za okres od

1.01.2018 roku do 31.12.2020 roku, w tym nast¢pujgce zagadnienia:
1) Realizacja przez Spoétdzielnie wnioskéw przedstawionych jej na
podstawie poprzedniej lustracji oraz zalecen przekazywanych w wyniku
kontroli zewnetrznych przeprowadzonych przez podmioty uprawnione.
2) Organizacja Spotdzielni

— Statut Spdtdzielni oraz wewngtrzny system normatywny
(kompletno$¢ i poprawnos$¢ merytoryczna regulamindw),

— Dziatalnos$¢ organdw Spoétdzielni,

— Struktura organizacyjna stuzb etatowych Spoétdzielni.

3) Stan prawny gruntow bedacych we wtadaniu Spétdzielni (i budynkéw
z nimi zwigzanych) oraz racjonalno$¢ ich wykorzystania.

4) Sprawy cztonkowskie i dyspozycja lokalami.

5) Dziatalno$¢ inwestycyjna.

6) Gospodarka zasobami mieszkaniowymi:

— Stan ilo$ciowy oraz estetyczno — porzadkowy i techniczny
budynkéw i ich otoczenia,

— Koszty i przychody gospodarki zasobami mieszkaniowymi oraz
prawidtowo$¢ ustalania optat za uzywanie lokali,

— Gospodarka  lokalami  uzytkowymi ze  szczegdlnym
uwzglednieniem lokali wynajmowanych,

— Terminowo$¢ wnoszenia optat przez uzytkownikéw lokali i
windykacja nalezno$ci Spétdzielni,

— Tre§¢ umoéw o ustugi komunalne i ich realizacja (wodno —
kanalizacyjne, dostaw energii cieplnej, elektrycznej i gazu).

7) Gospodarka remontowa w zasobach mieszkaniowych:

— Nadzér techniczny i ustalanie potrzeb remontowych, ze
szczegblnym uwzglednieniem dziatan energooszczednych.

— Akumulacja $§rodkéw finansowych na remonty,

— Tryb doboru wykonawcédw robdt remontowych, tre$é zawartych
umow i ich realizacja.

8) Gospodarka finansowa:

— Stan funduszéw, wielkos¢ wolnych $rodkéw finansowych i
sposéb ich  wykorzystania, efektywno$¢ zaangazowania
finansowego Spdtdzielni w zakup akcji lub udziatéw w innych
podmiotach gospodarczych.

— Rozliczanie kosztéw ogdlnych Spotdzielni.

— Obstuga sptaty kredytéw mieszkaniowych.

— Terminowo$¢ regulowania zobowigzan finansowych Spétdzielni
(podatki, ZUS, PFRON),

— Dochodzenie naleznosci Spétdzielni

— Rozliczenia finansowe z cztonkami z tytutu wktadéw,
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9) Ocena realizacji przez Spotdzielnie obowigzkow wynikajagcych z
ustawy o spdtdzielniach mieszkaniowych.

10) Prawidlowo$¢ zwotlania i przeprowadzenia Walnego Zgromadzenia
odbytego w dniu 30.09.2021 roku — na wniosek Rady Nadzorczej w
zwigzku ze skargg wniesiong do Krajowego Zwigzku Rewizyjnego
Spotdzielni Mieszkaniowych.

Lustracja nie obejmowata badania sprawozdan finansowych w rozumieniu art. 64
ustawy z dnia 29.09.1994 o rachunkowosci z pdZzniejszymi zmianami, jak rowniez
weryfikacji rozliczen kosztorysowych.

5. Lustracje rozpoczeto w dniu 24.11.2021 roku
6. Lustracje zakoniczono w dniu 18.01.2022 roku
7. W czasie trwania lustracji Zarzad pracowal w 2 osobowym sktadzie:

— P. Renata Maszczykowska - Prezes Zarzadu — caly okres,

— dodnia31.12.2021 roku p. Jolanta Dryga§ — oddelegowana z Rady
Nadzorczej do petnienia funkeji cztonka Zarzadu na czas okreslony
od dnia 4.10.2021 roku do dnia 31.12.2021 roku uchwalg nr
33/2021/17 z dnia 4.10.2021 roku Rady Nadzorczej,

— od dnia 1.01.2022 roku — p. Ewa Stabosz wybrana na Czlonka
Zarzadu uchwata nr 40/2021 z dnia 22.12.2021 roku.

8. W okresie objetym lustracjg miaty miejsce zmiany w skladzie Zarzadu.

Do dnia 31.12.2019 roku sktad Zarzadu byt nastepujacy:

— p. Whodzimierz Gatkowski — Prezes Zarzadu

— p. Renata Maszczykowska — Cztonek Zarzadu
Uchwatg Rady Nadzorczej nr 14/2019/20 z dnia 18.12.2019 roku odwotany
zostal Prezes Zarzadu p. Wtodzimierz Gatkowski.
Uchwatg Rady Nadzorczej nr 5/2020 z dnia 13.02.2020 roku Do pelnienia
funkcji Prezesa Zarzadu powotany zostat p. Adam Wyciszczok.
Od dnia 13.02.2020 roku do konca badanego okresu sktad Zarzadu byt

nastgpujacy:
— p. Adam Wyciszczok — Prezes Zarzadu
— p. Renata Maszczykowska — Cztonek Zarzgdu

9. W dniu 24.11.2021 roku odbylo si¢ spotkanie lustratordéw z Zarzadem i
Przedstawicielem Rady Nadzorczej Spéidzielni. Na spotkaniu lustrator
poinformowata o rozpoczeciu lustracji zgodnie z terminem okre§lonym w
umowie zawartej z Krajowym Zwigzkiem Rewizyjnym Spdtdzielni
Mieszkaniowych i przedstawita zakres i tematyke badan lustracyjnych
oraz proponowang organizacje wspotpracy przy badaniach lustracyjnych.
Rada Nadzorcza poinformowana zostata takze o mozliwosci i trybie
whiesienia wnioskéw o objecie badaniami wskazanych przez Radg spraw
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oraz o mozliwo$ci i zasadach uczestniczenia cztonkéw Rady Nadzorczej w
lustracji.

W trakcie trwania lustracji uchwatg nr 36/2021/20 z dnia 8.12.2021 roku
Rada Nadzorcza podjeta decyzje o koniecznosci zbadania dokumentacji
Walnego Zgromadzenia odbywanego w dniu 30.09.2021 roku, w zwigzku
ze skargg wniesiong przez petnomocnika cztonka Spoidzielni do
Krajowego Zwigzku Rewizyjnego Spdtdzielni Mieszkaniowych i
zobowiazata Zarzad do rozszerzeniu lustracji. W dniu 12.01.2022 roku do
Krajowego Zwiazku Rewizyjnego Spdtdzielni Mieszkaniowych poczta
elektroniczng wptynat wniosek z zadaniem zbadania dokumentacji
Walnego Zgromadzenia odbytego w dniu 30.09.2021 roku. Ustalenia w
tym przedmiocie zawarto w czesci 10 niniejszego protokotu.

Rada Nadzorcza nie zglosita swego udziatu w lustracji.

10.W trakcie trwania lustracji informacji i wyjasnien udzielali oraz
przedstawiali dokumenty Prezes Zarzadu, Giéwna Ksiegowa oaz
Kierownik Dziatu Gospodarki Mieszkaniowej i Remontdéw Inspektor
Nadzoru.

11.W dniu 24.11.2021 roku dokonano wpisu o lustracji pelnej Spétdzielni w
prowadzonej ksigzce kontroli.

12.Spoétdzielnia terminowo i w wymaganych wysoko$ciach reguluje sktadki
na rzecz Krajowej Rady Spotdzielezej i sktadki z tytutu przynaleznosci do
Krajowego Zwigzku Rewizyjnego Spotdzielni Mieszkaniowych.
Os$wiadczenie Gtownej Ksiegowej w tym przedmiocie stanowi zalacznik
nr 2 do protokohu lustracji.

II. Ustalenia lustracji

1 Realizacia wnioskdw z poprzedniej lustracji, kontrole zewnetrzne i
realizacja zalecen pokontrolnych.

1.1

Poprzednia lustracja przeprowadzona zostata w dniach od 2.07. do 26.09.2018
roku i obejmowata okres od dnia 1.01. do dnia 31..12.2011 roku i od dnia
1.01.2016 roku do dnia 31.12.2017 roku przez Krajowy Zwigzek Rewizyjny
Spotdzielni Mieszkaniowych w Warszawie, ul. Prosta 1.

W liscie polustracyjnym z dnia 9.10.2018 roku Zwigzek pozytywnie ocenit
dziatalno$¢ Spétdzielni w zbadanym okresie i poza zaleceniem intensyfikacji
dziatan windykacyjnych, zwtaszcza w zakresie zalegto$ci wielomiesiecznych, nie
sformutowat innych wnioskéw do realizacji.

Wiyniki lustracji przedstawione zostaly Radzie Nadzorczej ktora podjeta uchwate
nr 25/2018/13 z dnia 20.12.2018 roku w sprawie przyjecia wynikéw lustracji.

s
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Zgodnie z obowigzujacymi przepisami wyniki lustracji przedstawiono takze
Walnemu Zgromadzeniu obradujagcemu w roku 2019 w dniu 6.06.2019 roku,
ktére podjeto uchwate nr 3A/2019 w sprawie przyjecia protokotu z lustracji za
lata 2011 oraz 2016 —2017.

Realizacj¢ zalecenia intensyfikacji dziatan windykacyjnych przedstawiono w
czedci 6 niniejszego protokotu.

1.2

Kontrole zewnetrzne

W okresie objetym badaniem l[ustracyjnym nastepujgce podmioty zewnetrzne
przeprowadzaty w Spétdzielni kontrole:

1. Kontrola przeprowadzona przez Inspektora Pracy Panstwowe] Inspekcji
Pracy Okregowego Inspektoratu pracy w Katowicach w dniach 22,
27.05.2019 roku w zakresie przestrzegania przepiséw dotyczacych
legalnosci  zatrudnienia, optacania sktadek na Funduszu Pracy,
przeprowadzania profilaktycznych badan lekarskich oraz szkolen w
dziedzinie BHP i oceny ryzyka zawodowego, a takze zawierania uméw
cywilnoprawnych w kontekscie niezastgpowania nimi uméw o prace,
stosowania przepisow dotyczacych wynagradzania.

W wyniku przeprowadzonej kontroli, organ kontrolujacy wydat:
a) Wystapienie z dnia 27.05.2019 roku z wnioskami:

— o uzupetnienie regulaminu pracy o aktualne zapisy dotyczace
norm dzwigania wynikajace z obowigzujacych przepisow o
pracach wzbronionym kobietom,

— o legalne zatrudnianie pracownikdéw przez terminowe ich
zglaszanie do ubezpieczen spotecznych ( do 7 dni od dnia
zatrudnienia)

— o zamieszczenie uméw o pracg zawartych z pracownicg w
czesci ,,B” akt osobowych,

— 0 precyzyjne wskazywanie pory nocnej w pisemnych
informacjach dotyczacych warunkéw zatrudnienia.

b) Nakaz z dnia 27.05.2019 roku poinformowania pracownika —
Prezesa Zarzadu o ryzyku zawodowym wystepujgcym na stanowisku
pracownika administracyjno — biurowego w terminie do dnia
28.06.2019 roku.

Spoldzielnia usuneta nieprawidtowoscei wskazane w wystapieniu oraz wykonata
nakaz — Prezes Zarzadu pisemnie powiadomit samego siebie o ryzyku
zawodowym jakie wystepuje na jego stanowisku pracy.
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W obowigzujagcym terminie Spéidzielnia, pismem z dnia 27.06.2019 roku
poinformowata organ kontrolujacy o realizacji wnioskéw oraz realizacji nakazu.

2. Kontrola przeprowadzona przez Panstwowy Powiatowy Inspektorat
Sanitarny w Sosnowcu w dniu 7.02.2018 roku w zakresie oceny realizacji
ogblnych wymogéw bezpieczenstwa i higieny pracy. Nieprawidlowosci
nie stwierdzono.

2. Zagadnienia organizacyjne Spoldzielni

2.1 Statut oraz normy wewnetrzne o charakterze regulaminowym

W Spétdzielni obowigzuje statut uchwalony przez Zebranie Przedstawicieli
Cztonkéw w dniu 11.12.2001 roku, wpisany do Krajowego Rejestru Sagdowego w
dniu 17.04.2002 roku, z pézniejszymi zmianami wpisanymi do KRS.

W okresie objetym niniejszg lustracja, do statutu wprowadzone zostaly zmiany
zatwierdzone uchwalg Walnego Zgromadzenia nr 10/2018 z dnia 7.06.2018 roku,
dostosowujgce unormowania statutu do zmienionych przepiséw ustawy o
spétdzielniach mieszkaniowych, ktére wpisane zostaty do KRS postanowieniem
z dnia 31.08.2018 roku sygn.. KA. VIII NS-REJ.KRS/022348/18/976. Wymagany
ustawg z dnia 20 lipca 2017 r. o zmianie ustawy o spoéldzielniach
mieszkaniowych, ustawy — Kodeks postepowania cywilnego oraz ustawy —
Prawo spotdzielcze (Dz. U. poz. 1596) termin wprowadzenia do statutu
stosownych zmian zostat zachowany.

Aktualnie obowigzuje statut po zmianie wprowadzonej uchwatg Walnego
Zgromadzenia z dnia 6.06.2019 roku, wpisany do KRS postanowieniem z dnia
7.08.2019 roku sygn.. KA.VIII NS-REJ.KRS/018336/19/275.

Tre$¢ statutu po nowelizacji zasadniczo jest zgodna z aktualnym porzadkiem
prawnym, uwag nie nasuwa takze kompletno$¢ uregulowan i wewnetrzna
spéjnosé, jednakze przy wprowadzaniu zmian do statutu pomini¢to usunigcie
zapisow aktualnie niezgodnych z prawem (np. przepisy dotyczace o0s6b
posiadajacych spotdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu niebgdacych
cztonkami, uprawnienia Rady Nadzorczej do wykluczania i wykre$lania
cztonkow). Faktem jest, ze w samej ustawie o spotdzielniach mieszkaniowych
wystepujg podobne btedy, niemniej jednak z dniem 9.09.2017 roku wszystkie
osoby posiadajace  spoldzielcze wiasno$ciowe prawo do lokalu staty sie
cztonkami spotdzielni z mocy prawa, zatem przepisy te nie powinny pozosta¢ w
statucie.

Na podstawie przepiséw statutu wymagane jest posiadanie przez Spédtdzielni¢
szczegbtowych unormowan w formie regulamindéw wewnetrznych, normujacych
nastepujace sprawy:

v
\
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1) zasady uzywania lokali w budynkach Spétdzielni oraz zasady porzadku
domowego, |
2) tryb zwolywania posiedzen, obradowania i podejmowania uchwatl oraz
inne sprawy organizacyjne Rady Nadzorczej,

3) szczegdtowy zakres kompetencji Zarzadu.
Spotdzielnia opracowala szczegétowe unormowania w zakresie w/w zagadnief,,
wdrazajgc:

1) Regulamin porzgdku domowego

2) Regulamin Rady Nadzorczej

3) Regulamin Zarzqdu
Spoldzielnia posiada takze regulaminy obowigzujgce na podstawie przepiséw
odrebnych, w tym:

1) Regulamin rozliczania kosztow wody i odprowadzania sciekéw,

2) Regulamin zasad rozliczania kosztéw energii cieplnej
Mimo braku obowigzku ustawowego wynikajacego z faktu zatrudniania ponizej
20 oséb, Spétdzielnia posiada takze regulaminy normujgce stosunki pracy, tj.
Regulamin pracy i Regulamin wynagradzania pracownikow.
Pozostate obowigzujace w Spoldzielni regulaminy wewnetrzne opracowane i
wdrozone zostaty stosownie do potrzeb organizacyjnych Spétdzielni:

1) Regulamin rozliczen kosztéw gospodarki zasobami mieszkaniowymi,

2) Regulamin Obrad Walnego Zgromadzenia,

3) Regulamin przetargu na lokale,

4) Instrukcja Inwentaryzacji

5) Instrukcja BHP

6) Regulamin warunkow umieszczania reklam, ogloszen w budynkach,

7) Instrukcja obiegu dokumentow

8) Regulamin ZFSS

Wykaz wszystkich regulaminéw obowiazujgcych w Spétdzielni w latach
2018 - 2020 stanowi zalacznik nr 3 do protokotu lustracji.

Regulaminy i zmiany regulaminéw uchwalone zostaty przez organy statutowo
uprawnione.

Analizy tresci regulaminéw, co do zgodnosci uregulowan z przepisami statutu
dokonano w ramach badania zagadnien, ktoérych regulaminy te dotycza.

2.2 Organizacja dziatalno$ci organéw samorzadowych Spétdzielni

Na podstawie statutu (§ 56 ust. 1) organami Spotdzielni sg:

1) Walne Zgromadzenie
2) Rada Nadzorcza
3) Zarzad
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Tryb zwolywania posiedzen organdéw Spoétdzielni oraz sposéb i warunki
podejmowania uchwat reguluje statut oraz regulaminy tych organow.

2.2.1 Walne Zgromadzenie

Statut Spétdzielni nie przewiduje mozliwosci podziatu Walnego Zgromadzenia
na czgsci.

Statut Spoidzielni rozszerza ustawowo okre§lone uprawnienia Walnego
Zgromadzenia o wybo6r i odwolywanie cztonkéw Rady Nadzorczej oraz
podejmowanie uchwat w sprawie wyodrgbnienia nieruchomosci pod wzgledem
organizacyjnym i gospodarczym.

Statut szczegdtowo reguluje:

— zasady i tryb zwotywania Walnego Zgromadzenia,

— strukture organéw Walnego Zgromadzenia,

— sposdb obradowania i podejmowania uchwat,

— zasady i tryb przeprowadzania wyboréw cztonkéw Rady Nadzorczej.

W okresie objetym badaniem lustracyjnym Walne Zgromadzenie odbylo sie
trzykrotnie, jako obligatoryjne Walne Zgromadzenie sprawozdawcze, zwotane
przez Zarzad w wymaganym ustawowo terminach, z uwzglednieniem przepiséw
szczegdlnych zwigzanych z zapobieganiem, przeciwdziataniem i zwalczaniem
COVID-19.

Zbadano cato$é dokumentacji zwigzanej ze zwotaniem i przeprowadzeniem obrad
Walnego Zgromadzenia w latach 2018, 2019 i 2020, w tym uchwaty Rady
Nadzorcze] w sprawie organizacji obrad, zawiadomienia o czasie miejscu i
porzadku obrad, potwierdzenia dat zawiadomienia cztonkéw, protokoty z obrad
Walnego Zgromadzenia, uchwaty i inne dokumenty zwigzane z obradami
Walnego Zgromadzenia.

Walne Zgromadzenie 2018 rok

Na podstawie uchwaly Rady Nadzorczej nr 11/2018/ z dnia 12.04.2018 roku w
sprawie terminu Walnego Zgromadzenia odbyto si¢ ono w dniu 7.06.2019 roku.
Zawiadomienie o terminie, miejscu i porzadku obrad zostalo udostepnione
cztonkom w dniu 15.05.2018 roku. Krajowa Rada Spétdzielcza i Krajowy
Zwiazek Rewizyjny SM.  powiadomione zostaly pismami z dnia 16.05.2018
roku. Zawiadomienie dla cztonkdéw zawieralo informacje o miejscu wylozenia
sprawozdan i projektéw uchwat do wgladu.

W wymaganych ustawowo terminach nie wplynety wnioski cztonkéow w
sprawach wniesienia do porzadku obrad dodatkowych spraw, projekty uchwat lub
poprawki.

W Walnym Zgromadzeniu uczestniczylo 23 cztonkéw na 638 uprawnionych co
stanowito 3,61%.

Walne Zgromadzenie podjeto nastepujace uchwaty:
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1. Nr 1/2018 w sprawie przyjecia protokotu =z poprzedniego Walnego
Zgromadzenia i sprawozdania z realizacji uchwat i wnioskow.

2. Nr 2/2018 w sprawie przyjecia sprawozdania z dziatalnosci Rady
Nadzorczej za okres od 1.06.2017 do 7.06.2018 roku,

3. Nr3/2018 w sprawie przyjecia sprawozdania Zarzadu z dziatalnoéci za rok
2017

4. Nr 4/2018 w sprawie zatwierdzenia sprawozdania finansowego za rok
2017,

5. Nr 5/2018 w sprawie przeznaczenia nadwyzki kosztéw nad przychodami
gospodarki zasobami mieszkaniowymi za rok 2017,

6. Nr 6/2017 w sprawie przeznaczenia zysku netto za rok 2017,

7. Nr 7 i 82018 w sprawie udzielenia absolutorium poszczegélnym
cztonkom Zarzadu,

8. Nr 9/2018 w sprawie oznaczenia najwyzszej sumy zobowiazan, jaka
Spétdzielnia moze zaciggnad,

9. Nr 10/2018 w sprawie zatwierdzenia zmian w statucie i przyjecia tekstu
jednolitego statutu.

Walne Zgromadzenie przyjeto 1 wniosek w sprawie likwidacji placu zabaw przy
ul. Dybowskiego.

Walne Zgromadzenie 2019 rok

Zgodnie z decyzjg Rady Nadzorczej podjeta w uchwale nr 2/2019/16 z dnia
15.05.2019 roku, Walne Zgromadzenie odbyto sie w dniu 6.06.2019 roku.

Zawiadomienie — komunikat udostepniony byt cztonkom w dniu 16.05.2019 roku.
W tym samym terminie o czasie miejscu i porzadku obrad zawiadomiono
Krajowg Rade Spotdzielcza i Krajowy Zwigzek Rewizyjny SM. Zawiadomienie
dla cztonkéw zawierato informacje o miejscu wytozenia sprawozdan i projektéw
uchwat do wgladu cztonkow.

Frekwencja wynosita 29 o0s6b, w tym 1 pelmomocnik czlonka, na 593
uprawnionych, co stanowito 4,89 %.

W trybie art. 8 ust.11 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych nie zgtoszono
zadnych wnioskéw do porzadku obrad.

Walne Zgromadzenie podjeto nastepujgce uchwaly:

1. Nr 1/2019 w sprawie przyjecia protokotu z Walnego Zgromadzenia z dnia
7.06.2018 roku wraz z informacjg o wykonaniu uchwat i wnioskow.

2. Nr 2/2019 w sprawie zatwierdzenia sprawozdania Rady Nadzorczej za
okres od 8.06.2018 roku do 6.06.2019 roku

3. Nr3/2019 w sprawie zatwierdzenia sprawozdania Zarzadu za rok 2018,

4. Nr 3A/2019 w sprawie przyjecia protokotu z lustracji za lata 2011 oraz
2016 —-2017,
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5. Nr4/2019 w sprawie zatwierdzenia sprawozdania finansowego Spotdzielni
za rok 2018,

6. Nr 5/2019 w sprawie pokrycia nadwyzki kosztéw nad przychodami z
gospodarki zasobami mieszkaniowymi za rok 2018 w kwocie 749.376,52
71,

7. Nr 6/2019 w sprawie przeznaczenia zysku netto za rok 2018 w kwocie
406.418,49 zt,

8. Nr 71inr 82019 w sprawie udzielenie absolutorium cztonkom Zarzadu,

9. Nr 9/2019 w sprawie oznaczenia najwyzszej sumy zobowigzan jaka
Spotdzielnia moze zaciggngé w 2019 roku,

10. Nr 10/2019 w sprawie zatwierdzenia zmian w statucie Spo6tdzielni.
Na Walnym Zgromadzeniu zgtoszono nastepujgce wnioski:

1. Kontynuowaé dzierzawe parkingu przy ul. Dybowskiego przy pawilonie
,Lewiatan” — wniosek przyjety. :

2. W rozliczeniu miesiecznym czynszu wyodrebnié pozycje za sprzatanie
klatek schodowych — wniosek przyjety.

Walne Zgromadzenie — 2020 rok

Na podstawie uchwaty Rady Nadzorczej nr 20/2020 z dnia 8.07.2020 roku w
sprawie terminu Walnego Zgromadzenia odbylo si¢ ono w dniu 9.09.2020 roku.
Zawiadomienie o terminie, miejscu i porzadku obrad zostalo udostepnione
cztonkom w dniu 17.08.2020 roku. Krajowa Rada Spoéldzielcza i Krajowy
Zwiazek Rewizyjny SM powiadomione zostaty pismami z dnia 18.08.2020 roku.
Zawiadomienie dla czlonkow zawieralo informacje o miejscu wytozenia
sprawozdan i projektéw uchwat do wgladu.

Do Spétdzielni wpltyngt 1 wniosek cztonka o wniesienie do porzadku obrad
dodatkowej sprawy ( przedstawienie dokumentéw o przeprowadzeniu konkursu
na nowego Prezesa, trybu wyboru kandydata, zatwierdzenia regulaminu konkursu
oraz protokotu z wyboru), oraz poprawka do projektu uchwaly w sprawie
oznaczenia najwyzszej sumy zobowigzan.

Poprawka w sprawie zmniejszenia najwyzszej sumy zobowigzan zostata przyjeta
w glosowaniu.

Whiosek nie spetniat wymogdéw formalnych okreslonych trescig art. 83 ust.11
ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych, zaréwno co do terminu wniesienia, jak
i braku podpiséw co najmniej 10 cztonkéw 1 nie zostat przez Zarzad
uwzgledniony.

Frekwencja wynosita 129 os6b, w tym 43 petnomocnikdéw cztonkéw na 661
uprawnionych, co stanowito 19,51%.
Walne Zgromadzenie podje¢to nastepujace uchwaty:

1. Nr 1/2020 w sprawie przyjecia protokotu z Walnego Zgromadzenia
odbytego w dniu 6.06.2019 roku,
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2. Nr 3/2020 w sprawie zatwierdzenia sprawozdania Zarzadu za rok 2019,

3. Nr 5/2020 w sprawie pokrycia nadwyzki kosztéw nad przychodami
gospodarki zasobami mieszkaniowymi za rok 2019,

4. Nr 6/2020 w sprawie przeznaczenia zysku netto w kwocie 285.263,37 zt

5. Nr 7 i 82020 w sprawie udzielenia absolutorium poszczegdlnym
cztonkom Zarzadu,

6. Nr 9/2020 w sprawie oznaczenia najwyzszej sumy zobowigzan,

7. Nr 10/2020 w sprawie zatwierdzenia sktadu wybranej Rady Nadzorczej.

Uchwaty nr 2/2020 w sprawie przyjecia sprawozdania Rady Nadzorczej za okres
od lipca 2019 roku do czerwca 2020 (49 — ,za”, 57 — ,przeciw”, 6
»wstrzymujacych” roku oraz nr 4 w sprawie zatwierdzenia sprawozdania
finansowego za rok 2019 ( 50 —,,za”, 52 — , przeciw”, 13 — ,,wstrzymujacych” nie
uzyskaty wiekszo$ci glosow i nie zostaty podjete.

W zwigzku z uptywem kadencji Rady Nadzorczej, Walne Zgromadzenie
dokonato wyboru cztonkéw Rady Nadzorczej.

Na podstawie przepisow Regulaminu obrad Walnego Zgromadzenia, przy
wyborach do Rady Nadzorczej obowigzuje podzial cztonkdéw na 2 okregi
wyborcze. Liczba mandatow przystugujagca danemu okregowi jest
proporcjonalna do ilo$ci cztonkéw w danym okregu.

Okreg wyborczy 1 (ul. Dybowskiego) reprezentuje w Radzie Nadzorczej 3
cztonkéw, okreg wyborczy II (ul. Konstytucji, Zelazna, Modrzewskiego,
Pogodna) — 4 cztonkow.

Na w/w Walnym Zgromadzeniu zgloszono do Komisji Mandatowo —
Skrutacyjnej 16 kandydatéw, w tym 7 z okregu wyborczego I i 9 z Okregu
wyborczego II.. Zgtoszeni kandydaci wyrazili zgode na kandydowanie.

W glosowaniu tajnym dokonano wyboru 7 cztonkéw Rady Nadzorczej, w tym 3
cztonkéw reprezentujgcych osiedle Dybowskiego i 4 cztonkdéw reprezentujgcych
pozostate nieruchomosci.

Dokonany wybér potwierdzony protokotem Komisji mandatowo skrutacyjnej,
zatwierdzony zostat uchwatg nr 10 Walnego Zgromadzenia.

Spodréd 21 zlozonych wnioskéw Walne Zgromadzenie przyjeto wiekszosceiag
gloséw nastepujgce wnioski:

1. O zmiang sposobu naliczania optaty za sprzatanie z m? na lokal lub osobe,
O likwidacje podzielnikéw kosztéw c.o. i tzw. pogodynek w budynkach,
O budowe budek dla ptakéw ,.jezykow”

O zamkniecie stanowisk $mietnikowych,

O usunigcie problemu braku cisnienia i cieptej wody,

O stworzenie drogi pozarowej,

O modernizacj¢ placu zabaw przy ul. Konstytucji,

ARG
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8. O przycinke drzew przy ul. Konstytucji,

9. O przystgpienie do realizacji projektu obywatelskiego dotyczacego
budowy parkingu przy ul. Dybowskiego,

10. O uchylenie uchwal Walnego Zgromadzenia i Rady Nadzorczej
dotyczacych udzielania 50% bonifikaty przy ustanawianiu i przenoszeniu
odrebnej wlasnosci lokali na rzecz najemcédw, ktérzy nie byli najemcami w
dniu przejecia budynkéw od syndyka masy upadto$ciowej KWK ,,Niwka-
Modrzejow”.

11. O zobowigzanie Zarzadu do oszacowania kosztéw realizacji przyjetych
wnioskow i przedstawienie ich Radzie Nadzorczej celem podjecia decyzji
w sprawie realizacji.

Pozostate wnioski nie uzyskaty wiekszosci gtosow.

Badanie dokumentacji Walnego Zgromadzenia, na ktérag sktadaty sie: protokoty
z obrad Walnego Zgromadzenia, protokoty Komisji wybieranych na Walnym
Zgromadzeniu (Komisja Mandatowo-Skrutacyjna, Komisja Uchwat i
Whnioskow), zawiadomienia czlonkéw o czasie, miejscu i porzadku obrad,
wnioski cztonkdw, projekty uchwal, karty wyborcze oddane w glosowaniu
tajnym, wykazato:

— Zarzad zwotywal Walne Zgromadzenie w obowigzujacych ustawowo
terminach, w tym réwniez w roku 2020 na podstawie przepisOw
wprowadzonych w zwiazku z pandemig;

— terminy zawiadamiania cztonkéw o czasie miejscu i porzadku obrad byly
przestrzegane,

— czlonkowie mieli mozliwo§¢é zapoznania si¢ ze sprawozdaniami,
projektami uchwat i innymi materiatami zwigzanymi z porzadkiem obrad,

— porzgdkiem obrad  objete zostaly sprawy nalezace do wylacznej
wlasciwosci Walnego Zgromadzenia, za wyjatkiem uchwal w sprawie
pokrycia nadwyzki kosztéw nad przychodami gospodarki zasobami
mieszkaniowymi.

Zgodnie z tredcig art. 6 ust 1 ustawy o spdtdzielniach mieszkaniowych
Joznica miedzy kosztami eksploatacji i utrzymania danej nieruchomoSci,
zarzqdzanej przez spéldzielnie na podstawie art. 1 ust. 3, a przychodami z
oplat, o ktérych mowa w art. 4 ust. 1-2 i 4, zwieksza odpowiednio
przychody lub koszty eksploatacji i utrzymania danej nieruchomosciw roku
nastepnym”.

Nie jest zatem dopuszczalne poddawanie pod rozstrzygniecie Walnego
Zgromadzenia kwestii jednoznacznie okreslonej przepisami ustawy, ktore
Zarzad jest obowigzany stosowaé, niezaleznie od stanowiska Walnego
Zgromadzenia wyrazonego w uchwale.

Ponadto w statutowym zakresie kompetencji Walnego Zgromadzenia
znajduje sie¢ jedynie uprawnienie do podejmowania uchwal w sprawie
przeznaczenia nadwyzki bilansowej, natomiast réznica migedzy kosztami i
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przychodami gospodarki zasobami mieszkaniowymi nie jest nadwyzka
bilansowa lub stratg bilansowa spétdzielni.

— przyjety porzadek obrad Walnych Zgromadzen zostal zrealizowany w
catosci, przypadki rozszerzania porzadku obrad w sposéb sprzeczny z
przepisami nie wystgpity;

— w Walnym Zgromadzeniu odbywanym w dniu 9.09.2020 roku

uczestniczyto 43 petnomocnikéw cztonkdéw. Ztozone na piSmie
petnomocnictwa, zgodnie z obowigzujgcym przepisem art. 8 ust. 1!
stanowig zataczniki do protokotu z obrad, a lista petnomocnictw podlega
odczytaniu. Jednak lista pelnomocnikéw nie zostata odczytana, a
zgtoszony wniosek cztonka o przedstawienie listy pelnomocnikéw nie
zostal uwzgledniony przez Prezydium, co uzasadniono przepisami 0
ochronie danych osobowych.
Z zajetym przez Prezydium Walnego Zgromadzenia stanow1sklem w
powyzszej sprawie nie mozna si¢ zgodzi¢, bowiem jedng z przestanek
legalizujacych przetwarzanie danych osobowych, a tym jest, miedzy
innymi odczytanie listy pelnomocnictw na Walnym Zgromadzeniu, sg
przepisy prawa ustanawiajgce uprawnienia lub obowigzki. Takim
przepisem jest przepis art. 8 ust. 1! zdanie czwarte ustawy o spétdzielniach
mieszkaniowych o brzmieniu:. ,Lista pelnomocnictw podlega odczytaniu
po rozpoczeciu walnego zgromadzenia”

— dokumentacja Walnych Zgromadzen jest kompletna i prawidlowo
przechowywana.

2.2.2

Rada Nadzorcza

Dziatalnos¢ Rady Nadzorczej reguluja przepisy statutu (§§ 60 — 65) oraz
regulaminu Rady Nadzorczej uchwalonego zgodnie z trescig § 65 ust. 1 statutu
przez Rade Nadzorcza uchwatg nr 1/2017//2 z dnia 20.06.2017 roku, w miejsce
poprzednio obowigzujgcego regulaminu z roku 2014.

Zgodnie z w/w unormowaniami Rada Nadzorcza skiada sie z 7 cztonkéw
wybieranych przez Walne Zgromadzenie na 3 letnig kadencje. Cztonkiem Rady
Nadzorczej nie moze by¢ cztonek nie wywigzujacy sie z obowigzkow w zakresie
terminowego uiszczania optat za uzywanie lokalu lub zajmujgcy sie interesami
konkurencyjnymi.

Do statutowego zakresu dziatania Rady, oprdcz spraw okreslonych ustawowo
nalezy:

1) uchwalanie regulaminéw i zasad w sprawach wyszczegdlnionych w
statucie,

2) wybdr i odwotywanie cztonkéw Zarzadu.
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Regulamin okre$la zakres dziatania Rady Nadzorczej, jej strukture wewnetrzna,
czestotliwo$é, tryb obradowania i podejmowania uchwal, dokumentowania
posiedzen oraz obowigzujacy tryb i zasady wybierania cztonkéw Zarzadu w tym
Prezesa oraz zasady odwotywania cztonkéw Zarzadu.

W badanym okresie, do dnia 9.09.2020 roku, tj. uptywu kadencji Rada Nadzorcza
pracowata w 7 osobowym sktadzie wybranym przez Walne Zgromadzenie w
2017 roku.

Walne Zgromadzenie odbyte w dniu 9.09.2020 roku dokonalo wyboru 7
osobowego skladu Rady Nadzorczej sposrdéd 16 zgloszonych przez cztonkow
kandydatow.

Po ukonstytuowaniu si¢ na pierwszym po wyborach posiedzeniu, sktad i struktura
Rady Nadzorczej byty nastepujace:

Prezydium Rady Nadzorcze;j:

1) p. Maria Muster — Przewodniczaca Rady Nadzorczej
2) p. Wiodzimierz Giere$§ — Zastepca Przewodniczgcego
3) p. Matgorzata Domagata — Sekretarz Rady Nadzorczej
4) p. Sylwia Wilk — Przewodniczaca Komisji Rewizyjne;
5) p. Jolanta Dryga$ — Cztonek Rady Nadzorczej

6) p. Aneta Gil — Cztonek Rady Nadzorczej

7) p. Grzegorz Wola — Czlonek Rady Nadzorcze]

Dokumentacje pracy Rady Nadzorczej, ktéra obejmowata miedzy innymi
protokoly z posiedzen plenarnych, protokoty z posiedzen komisji rewizyjnej,
uchwaty, materialy merytoryczne zwiazane z rozpatrywanymi sprawami, rejestr
uchwat, rejestr przyjec skarg i wnioskéw na dyzurach petnionych przez cztonkéw
Rady Nadzorczej, zbadano w catosci.

W okresie objetym lustracja Rada Nadzorcza odbyla tacznie 24 posiedzenia
plenarne, na ktorych podjeta tacznie 63 uchwaty, w tym:

— 2018 — 6 posiedzen, 24 uchwaty,
— 2019 - 7 posiedzen, 15 uchwat,
— 2020 - 11 posiedzen 24 uchwaty

Uchwaty podjete przez Rade Nadzorcza w latach 2018, 2019 1 2020:

1. Nr 1/2018/8 z dnia 22.01.2018 roku w sprawie przyznania premii
uznaniowej Prezesowi Zarzadu,

2. Nr 2/2018/9 z dnia 5.03.3018 roku w sprawie zatwierdzenia schematu
organizacyjnego,

3. Nr 3/2018 z dnia 5.03.2018 roku w sprawie wyboru wykonawcy robdt
remontowo — budowlanych,
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4. Nr 4/2018/9 z dnia 5.03.2018 roku w sprawie zatwierdzenia ograniczenia
wysoko$ci odsetek od zalegtosci,

5. Nr 5/2018/9 z dnia 5.03.2018 roku w sprawie przyznania premii
uznaniowej dla Prezesa Zarzadu,

6. Nr 6/2018/10 z dnia 12.04.2018 roku w sprawie zatwierdzenia planéw —
finansowego i remontowego na rok 2018,

7. Nr 7/2018/10 z dnia 12.04.2018 roku w sprawie wysokodci optat
eksploatacyjnych,

8. Nr 8/2018 z dnia 12.04.2018 roku w sprawie wysokosci odszkodowania za
bezumowne korzystanie z lokali,

9. Nr 9/2018/10 z dnia 12.04,2018 roku w sprawie zatwierdzenia stawki
czynszu za najem lokali ,

10.Nr 10/2018/10 z dnia 12.04.2018 w sprawie zatwierdzenia wysokosci
odszkodowania za bezumowne korzystanie z lokali,

11.Nr 11/2018 z dnia 12.04.2018 roku w sprawie zatwierdzenia terminu
Walnego Zgromadzenia,

12.Nr 12/2018/10 z dnia 12.04..2018 roku w sprawie przyznania premii
bilansowej Prezesowi Zarzadu,

I3.Nr 13//2018/11 z dnia 25.09.2018 roku w sprawie przyznania premii
uznaniowej Prezesowi Zarzadu,

14.Nr 14/2018/11 z dnia 25.09.2018 w sprawie przeprowadzenia przetargu na
pierwszenstwo ustanowienia i przeniesienia odrebnej wiasnodci lokalu
mieszkalnego,

I5S.Nr 15/2018/12 z dnia 22.11.2018 roku w sprawie zlecenia badania
sprawozdania finansowego za rok 2018 firmie P.U. ,PAGE” Sp. z 0.0 z
siedzibag w Katowicach

16.Nr 16/2018/12 z dnia 22.11.2018 roku w sprawie zaakceptowania
warunkéw umowy z ZEC .A. Katowice o $wiadczenie ustug w zakresie
efektywnosci energetycznej w budynkach mieszkalnych przy ul.
Dybowskiego,

17.Nr 18/2018/12 z dnia 22.11.2018 roku w sprawie wniesienia jednorazowo
oplaty rocznej za okres uzytkowania wieczystego oraz jej zwrotu przez
osoby wnioskujace o przeksztatcenie prawa do lokalu w prawo odrebne;
wlasnoscli,

18.Nr 19/2018/12 z dnia 22.11.2018 roku w sprawie zatwierdzenia
widetkowej tabeli ptac do Regulaminu Wynagradzania Pracownikéw,

19.Nr 20/2018/13 z dnia 20.12.2018 roku w sprawie zatwierdzenia schematu
organizacyjnego Spo6tdzielni,

20.Nr21/2018/13 z dnia 20.12.2018 roku w sprawie wyboru wykonawcy robét
remontowo —~ budowlanych, konserwacyjnych i awaryjnych,

21.Nr 22/2018/13 z dnia 20.12.2018 roku w sprawie przyznania premii
uznaniowe]j Prezesowi Zarzadu,
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22 .Nr 23/2018 z dnia 20.12.2018 roku w sprawie umorzenia przedawnionych
rozrachunkéw z tytutu optat za korzystanie z lokalu,

23.Nr 24/2018/13 z dnia 20.12.2018 roku w sprawie zmiany wysokosci
stawek funduszu remontowego

24 Nr 25/2018/13 z dnia 20.12.2018 roku w sprawie przyjecia wynikéw
lustracji,

25.Nr 1/2019/14 z dnia 12.03.2019 roku w sprawie przyznania premii
uznaniowej Prezesowi Zarzadu,

26.Nr 2/2019/16 w sprawie zatwierdzenia terminu Walnego Zgromadzenia,

27.Nr 3/2019/16 z dnia 15.05.2019 roku w sprawie zatwierdzenia planu
finansowego i planu remontéw na rok 2019,

28 Nr 4/2019/16 z dnia 15.05.2019 roku w sprawie ustalenia stawek
eksploatacyjnych i stawek odpisu na fundusz remontowy,

29.Nr 5/2019/16 z dnia 15.05.2019 roku w sprawie ustalenia wysoko$ci
odszkodowania za bezumowne korzystanie z lokalu mieszkalnego

30.Nr 6/2019/16 z dnia 15.05.2019 roku w sprawie ustalenia wysokosci optat
czynszowych dla lokali przejetych od KWK, Niwka-Modrzejow”

31.Nr 7/2019/16 z dnia 15.05.2019 roku w sprawie ustalenia wysokosci
miesiecznego odszkodowania za bezumowne korzystanie z lokalu
mieszkalnego,

32.Nr 8/2019/16 z dnia 15.05.2019 roku w sprawie przyznania premii
bilansowej za rok 2018,

33.Nr 9/2019/17 z dnia  6.06.2019 roku w sprawie zatwierdzenia zmian w
regulaminie pracy

34 Nr 10/2019/18 w sprawie przyznania premii uznaniowej Prezesowi
Zarzadu :

35.Nr 11/2019/19 z dnia 6.11.2019 roku w sprawie badania sprawozdania
finansowego za rok 2019,

36.Nr 12/2019/19 =z dnia 6.11.2019 roku w sprawie przetargu na
pierwszenstwo ustanowienia i przeniesienia odrebnej wiasnosci lokalu,

37.Nr 13/2019/20 z dnia 18.12.2019 roku w sprawie przyznania premii
uznaniowej Prezesowi Zarzadu,

38.Nr 14/2019 z dnia 18.12.2019 roku w sprawie odwotania Prezesa Zarzadu
z dniem 31.12.2019 roku,

39.Nr 17/2019/20 z dnia 18.12.2019 roku w sprawie umorzenia zaleglosci
objetych wyrokiem sgdowym z tytulu oplat za uzywanie lokalu (Smier¢
lokatora, brak spadkobiercéw, sprzedaz lokalu)

40.Nr 1 i 2/2020/22 z dnia 22.01.2020 roku w sprawie przetargu na
pierwszenstwo ustanowienia i przeniesienia odrebnej whasnosci lokalu,

41 .Nr 3/2020/22 z dnia 22.01.2020 roku w sprawie ogloszenia konkursu na
stanowisko Prezesa Zarzadu Spotdzielni (przyjecie tresci ogtoszenia ,
przyjecie regulaminu konkursu)
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42.Nr 4/2020/24 z dnia 10.02.2020 rok w sprawie wyboru kandydatéw na
stanowisko prezesa Zarzadu (wybrano 3 oferty)

43.Nr 5/2020/25 z dnia 13.02.2020 roku w sprawie wyboru Prezesa Zarzadu,

44 Nr 6/2020/25 z dnia 13.02.2020 roku w sprawie upowaznienia 2 cztonkéw
Rady Nadzorczej do reprezentowania Spétdzielni w sprawach czynnosci
prawnych miedzy Spotdzielnig a Prezesem Zarzadu

45.Nr 7/2020/26 z dnia 19.02.2020 roku w sprawie ustalenia wysokosci
wynagrodzenia Prezesa Zarzadu,

46.Nr 8/2020/27 z dnia 25.03.2018 roku w sprawie zatwierdzenia organizacji
pracy Spétdzielni na czas ogloszonej epidemii,

47.Nr 9/2020/28 z dnia 8.04.2020 roku w sprawie przyjecia badania
sprawozdania finansowego za rok 2019,

48.Nr 10/2020/28 z dnia 8.04.2020 roku w sprawie zatwierdzenia planu
finansowego i planu remontéw na rok 2020, struktury podziatu kosztéw

49.Nr 11/2020/28 z dnia 8.04.220 roku w sprawie ustalenia stawek optat
eksploatacyjnych i stawek odpisu na fundusz remontowy

50.Nr 12/2020/28 w sprawie ustalenia wysokos$ci odszkodowania za
bezumowne korzystanie z lokalu,

51.Nr 13/2020/28 z dnia 8.04.2020 roku w sprawie ustalenia wysokogci optat
czynszowych dla lokali mieszkalnych przejetych od KWK ,Niwka —
Modrzejow”

52.Nr 14/2020/28 z dnia 8.4.2020 roku w sprawie ustalenia wysokos$ci
miesigcznego odszkodowania za bezumowne korzystanie z lokalu
mieszkalnego

53.Nr 15/2020/28 z dnia 8.04.2020 roku w sprawie zmiany regulaminu
rozliczania kosztow dostawy wody i odprowadzania $ciekow,

54.Nr 16/2020/28 z dnia 8.04.2020 roku w sprawie przyznania premii
uznaniowej Prezesowi Zarzadu

55.Nr 17/2020/29 z dnia 12.05.2020 roku w sprawie odroczenia terminu
zwotania Walnego Zgromadzenia ( na podstawie ustawy z dnia 2.03.2020
roku o szczegbélnych rozwigzaniach zwigzanych z COVID-18 (Dz.U.2020
r. poz.374 z p. zm.)

56.Nr 18/2020/29 w sprawie przyznania premii uznaniowej Prezesowi
Zarzadu,

57.Nr 19/2020/30 z dnia 8.07.2020 w sprawie podziatu czionkéw na okregi
wyborcze,

58 Nr 20/2020/30 z dnia 8.07.2020 roku w sprawie zatwierdzenia terminu
obrad Walnego Zgromadzenia,

59.Nr 21/2020/30 z dnia 8.07.2020 roku w sprawie zmiany wysok0301
wynagrodzenia Prezesa Zarzadu,

60.Nr 22/2020/30 z dnia 10.07.2020 roku w sprawie terminu obowiazywania
uchwaty o zmianie wynagrodzenia Prezesa Zarzadu,
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61.Nr 23/2020/31 z dnia 7.09.2020 roku w sprawie przyjecia sprawozdania z
dziatalnosci Rady Nadzorczej za okres 7.06..2019 do 9.09.2020 roku,

62.nr 24/2020/31 z dnia 7.09.2020 roku w sprawie przyznania premii
Prezesowi Zarzadu.

Jak wynika z powyzszego zestawienia uchwal, wigkszo$¢ z nich podjeta zostata
w granicach kompetencji Rady Nadzorczej, ale uchwalami nr: 3/2018,
14/2018/11, 16/2018/12, 19/2018/12, 21/2018/13, 23/2018, 12/2019/19,
17/2019/20, 1 1 2/2020/22 podjetymi w sprawach z zakresu zwyklego zarzadu,
Rada Nadzorcza wkroczyta w kompetencje Zarzadu.

W zwigzku z tym uchwaty te nalezy uznaé za akceptacj¢ dziatan Zarzadu w tych
sprawach w ramach tzw. kontroli wstepne;.

Jak wynika z protokotéw z posiedzen Rady Nadzorczej, oprécz spraw bedacych
przedmiotem podejmowanych uchwal, zajmowala si¢ ona miedzy innymi
nastepujacymi sprawami:

— analizg okresowych sprawozdan  Zarzadu z wykonania  plandéw
gospodarczych,

— okresowg analizg informacji Zarzadu o aktualnej sytuacji finansowe;
Spétdzielni,

— omawianiem koncepcji w zakresie organizacji sprzatania klatek
schodowych i terendéw zielonych,

— omawianiem spraw zwigzanych z zagospodarowaniem osiedli,
pozyskaniem terendw na parkingi, utrzymaniem terenéw zielonych,

— analizg rocznych sprawozdan Zarzadu z dziatalnosci Spétdzielni i
sprawozdan finansowych 1 opinii biegtego rewidenta o tych
sprawozdaniach,

— rozpatrywaniem wnioskow, présb i skarg skierowanych przez cztonkéw do
Rady Nadzorczej.

Organem pomocniczym Rady Nadzorczej jest Komisja Rewizyjna.

Komisja Rewizyjna odbywata posiedzenia w miar¢ potrzeb, w przypadkach
zobowigzania jej przez Rade Nadzorczg do przeprowadzenia kontroli lub analiz i
opinii dotyczacych gospodarki Spétdzielni.

Komisja Rewizyjna realizowata nastepujace zadania:

1) okresowe kontrole zgodno$ci zatrudnienia ze struktura organizacyjna,

2) okresowe kontrole terminowosci i sposobu zatatwiania skarg, wnioskow i
prosb cztonkdw i innych uzytkownikéw lokali,

3) analizy zaleglo$ci w optatach za uzywanie lokali,

4) okresowe analizy sposobu gospodarowania funduszem remontowym,

5) okresowe analizy wynikdéw na eksploatacji i uttzymaniu nieruchomosci,

6) kontrole kosztow administracyjnych zwigzanych z utrzymaniem biura
Spotdzielni,
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7) kontrole w zakresie realizacji planéw funduszu plac,

8) kontrole realizacji wnioskéw o ustanowienie i przeniesienie odrebne;
wiasnosci lokali,

9) kontrole przetargdw na zbycie lokali,

10) kontrole w zakresie realizacji wnioskéw o dofinansowanie prac
zwigzanych z usuwaniem azbestu,

11) okresowe kontrole realizacji planéw remontéw

12) analizy sprawozdan finansowych i opinii z ich badania.

Whioski i opinie z przeprowadzonych analiz i kontroli przekazywane byty Radzie
Nadzorcze;j.

Na podstawie przepiséw § 65 ust. 2 statutu czlonkom Rady Nadzorczej
przystuguje wynagrodzenie za udzial w posiedzeniach w wysokosci 1/10

minimalnego wynagrodzenia za pracg wyplacane w formie miesiecznego
ryczattu.

Koszty wynagrodzen Rady Nadzorczej wyniosty:

— wroku 2018 - 20.725,96 zt
— wroku 2019 - 22.262,13 zt
— wroku 2020 - 25.754,61 zt

Badanie catosci dokumentacji Rady Nadzorczej wykazato, ze Rada Nadzorcza
realizowata swa funkcj¢ nadzorcza i kontrolng oraz normotworcza.

2.2.3
Zarzqd Spotdzielni

Zasady funkcjonowania Zarzadu jako organu kolegialnego Spétdzielni, jak
rowniez kierownictwa Spétdzielni jako podmiotu gospodarczego reguluja:

— statut Spétdzielni ( rozdziat 3 §§ 661 67)
— regulamin Zarzadu uchwalony przez Rade Nadzorczg w dniu 11.12.2002
roku.

Zgodnie z przepisami statutu Zarzad sklada si¢ z 2 0séb powolywanych i
odwotywanych przez Rade Nadzorcza, a do jego zadan nalezy kierowanie
dziatalnoscig Spétdzielni i reprezentowanie jej na zewnatrz oraz podejmowanie
wszelkich decyzji nie zastrzezonych w ustawie lub statucie do kompetencji
innych organéw Spotdzielni.

Statut zawiera delegacje do szczegdtowego okreSlenia zakresu kompetencii
Zarzgdu w regulaminie Zarzadu uchwalonym przez Rade Nadzorcza.

Regulamin Zarzadu zastrzega do decyzji kolegialnych nastepujgce sprawy:

— cztonkowskie,
— zamian lokali oraz przeksztatcania praw do lokali,
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wynajmowania lokali,

zwolywania Walnego Zgromadzenia,

przygotowania sprawozdan dla Rady Nadzorczej i Walnego Zgromadzenia,
inwestycji, remontéw i modernizacji,

nabywania, zbywania lub likwidacji §rodkéw trwatych z wytaczeniem
nieruchomosci,

zasad wynagradzania pracownikow,

zawierania umow naktadajgcych na Spotdzielni¢ zobowigzania majatkowe,
powotywania i odwotywania petnomocnikéw Zarzadu.

Prezes Zarzadu koordynuje pracg Zarzadu, zwotuje posiedzenia, ustala porzadek
obrad i przewodniczy posiedzeniom Zarzadu.

Zarzad pracuje kolegialnie na odbywanych okresowo posiedzeniach, a w okresie
miedzy posiedzeniami wykonuje swoje funkcje w ramach podziatu czynnosci
okreslonego strukturg organizacyjng uchwalang przez Rade Nadzorcza.

Posiedzenia Zarzadu powinny byé zwoltywane w miare potrzeb, nie rzadziej niz
raz na miesigc, a ich przebieg powinien by¢ dokumentowany protokotem.
Osobowy skiad Zarzadu i jego zmiany przedstawiono w czesci wstepnej
protokotu.

Na przestrzeni badanego okresu Zarzad odbyt tacznie 47 posiedzen, na ktorych
podjat tacznie 160 uchwat, w tym:

w roku 2018 - 16 posiedzen i 46 uchwat
w roku 2019 — 15 posiedzen i 61 uchwat

w roku 2020 - 16 posiedzen i 53 uchwaty

Zarzad podejmowat uchwaty migdzy innymi w nastepujacych sprawach:

Na posiedzeniach Zarzad rozpatrywat wnioski i skargi cztonkéw Spotdzielni i
innych uzytkownikéw lokali. g’
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Na posiedzeniach Zarzad przyjmowat takze skladane przez pracownikéw
sprawozdania 1 informacje z wykonania zadan, w tym:

— informacje o zmianach w bazie cztonkowskiej w wyniku czynnosci
prawnych podejmowanych przez uzytkownikéw lokali (sprzedaz,
darowizna, spadek, podzial majgtku),

— okresowe rozliczenia energii elektrycznej dla lokali mieszkalnych,

— okresowe rozliczenia kosztéw i przychoddw z tytutu zuzycia wody,

— okresowe rozliczenia kosztéw i przychodéw z tytutu zuzycia energii
cieplnej na podgrzanie wody i centralne ogrzewanie.

Czlonkowie Zarzadu uczestniczyli we wszystkich posiedzeniach Rady
Nadzorczej przedstawiajgc sprawozdania i informacje zwigzane z dziatalnoscia
Spoétdzielni i osigganymi wynikami finansowymi.

Na przestrzeni badanego okresu cztonkowie Zarzadu byli pozytywnie oceniani
przez Walne Zgromadzenie, otrzymujac absolutorium za okres sprawozdawczy,
za wyjatkiem  nieudzielenia absolutorium Prezesowi Zarzadu za rok
sprawozdawczy 2020, odwotanemu przez Rade Nadzorczg na wniosek Walnego
Zgromadzenia w dniu 4.01.2021 roku.

2.3
Organizacja stuzb etatowych
2.3.1

Struktura organizacyjna
Strukture organizacyjng Spétdzielni okreéla schemat organizacyjny uchwalany
przez Rad¢ Nadzorcza.

W badanym okresie obowigzywat schemat organizacyjny;
— zatwierdzony uchwalg Rady Nadzorczej nr 1/2017/18 z dnia 16.03.2017
roku - wroku 2018,
— zatwierdzony uchwatg Rady Nadzorczej nr 20/2018/13 z dnia 20.12.2018
roku — w latach 2019 i 2020.
W strukturze organizacyjnej przewidziano zatrudnienie w wymiarze 8 etatéw na
stanowiskach nierobotniczych, w tym:

— Prezes Zarzadu — Dyrektor Biezacej dziatalno$ci Gospodarczej — 1 etat

— Z-ca Gl Ksiegowej — Czlonek Zarzadu — 1 etat

— Gldéwna Ksiggowa — 1 etat

— Radca Prawny — % etatu

— Sekcja Ksiggowo-Finansowa, Kadry, Place, Rozliczanie kredytow, Zarzad
nieruchomos$ciami - 1 i % etatu

— Sekcja Czynszoéw, Sprawy cztonkowsko — mieszkaniowe — 2 etaty
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~ Kierownik Gospodarki Mieszkaniowej i Remontéw, Inspektor Nadzoru —
1 etat

Struktura organizacyjna przewiduje wykonywanie zadan z zakresu obshugi
technicznej, porzgdkowej na podstawie uméw cywilnoprawnych.

Schemat organizacyjny obowigzujacy w latach 2019 i 2020 stanowi zalacznik
nr 4 do protokolu lustracji.

2.3.2

Zatrudnienie, sprawy pracownicze i wynagrodzen

Tabela nr 4, stanowigca zalacznik nr 5 do protokolu lustracji zawiera dane
dotyczgce zrealizowanego $redniorocznego zatrudnienia,, zrealizowanych
wynagrodzen i przecigtnego miesiecznego wynagrodzenia pracownikow.

Srednioroczne planowane wynosito 8 etatéw, natomiast S$rednioroczne
zrealizowane zatrudnienie w okresie objetym badaniem niezmiennie wynosito 7
etatow, co stanowito 87,5%.

Planowany i zrealizowany fundusz ptac ksztattowat si¢ nastgpujaco:

Fundusz Fundusz
wynagrodzen wynagrodzen
Wyszczeg6lnienie planowany zrealizowany %
Rok 2018
Osobowy fundusz plac 600.000,00 602.976,40 100,5
Bezosobowy fundusz plac 66.300,00 37.951,81 57,24
- umowy zlecenia 45.300,00 17.225,85
- wynagrodzenia Rady Nadzorczej 21.000,00 20.725,96
Ogoélem: 666.300,00 640.928,21 96,2
Rok 2019
Osobowy fundusz plac, w tym: 600.000,00 597.360,15 99,5
Bezosobowy fundusz plac, w tym: 24.900,00 31,562,13 126,7
- umowy zlecenia 6.000,00 9.300,00
- wynagrodzenia Rady Nadzorczej 18.900,00 22.262,13
Ogoélem: 624.900,00 628.922,28
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Rok 2020
Osobowy fundusz plac, w tym: 600.000,00 680.563,00 1134
Bezosobowy fundusz plac, w tym: 30.310,00 38.740,74 127,8
- umowy zlecenia 8.470,00 12.896,13
- wynagrodzenia Rady Nadzorczej 21.840,00 25.754,61
Ogélem: 608.470,00 693.459,13 113,9

Z przedstawionych danych wynika, ze realizacja zatrudnienia we wszystkich
latach badanego okresu ksztaltowata si¢ ponizej wielkosci przyjetych w planach.

Z przeprowadzonych w ramach lustracji badan wynika, ze nizsze niz planowane
zatrudnienie moglo negatywnie wplywaé na realizacje przez Spétdzielnic jej
zadan. W szczegblnosci, wskazanym byloby zatrudnienie administratora,
sprawujgcego biezacg kontrole nieruchomodci i nadzér nad wykonawcami ustug
w zakresie biezgcej konserwacji i utrzymania czysto$ci, jak réwniez specjalisty
ds. ekonomicznych i ksiggowodci zarzadezej sporzadzajacego analizy
ekonomiczne do wykorzystania przez Zarzad i Rade Nadzorcza przy
podejmowaniu decyzji.

Fundusz ptac w latach 2018 i 2019 zrealizowany zostal zgodnie z planem,
natomiast, natomiast w roku 2020 nastapito prawie 14 procentowe przekroczenie
zaplanowanej kwoty, co w duzej mierze byto wynikiem nieplanowanej wyptaty
swiadczen przystugujacych Prezesowi Zarzadu, w zwigzku z jego odwolaniem.

Prawidtowos$¢ prowadzenia i kompletno$é akt osobowych sprawdzono na
podstawie badania akt osobowych pracownikéw na stanowiskach:

— Prezesa Zarzadu
— Gléwnego Ksiegowego
— Kierownika Gospodarki Mieszkaniowej i Remontéw — Inspektora Nadzoru

Badanie wykazato, ze akta osobowe zawieraja wszystkie dokumenty wymagane
przepisami rozporzadzenia MPiPS z dnia 28.05.1996 roku z pézn. zmianami,
obowigzujacego do dnia 31.12.2018 roku.

Dokumenty sg przechowywane w podziale na czesci, utozone chronologicznie i
ponumerowane.

W czesdei ,,B” akt osobowych zgromadzono dokumenty $wiadczace o tym, ze
pracownicy posiadajg aktualne badania lekarskie, aktualne szkolenia bhp, w
wymaganych terminach wykorzystuja urlopy wypoczynkowe i zapoznali sic z
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obowiazujacym regulaminem pracy, warunkami pracy, ryzykiem na stanowisku
pracy oraz przepisami o réwnym traktowaniu w zatrudnieniu.

W roku 2019, w zwigzku ze zmiang przepiséw dotyczacych prowadzenia
dokumentacji pracowniczej (rozporzadzenie Ministra Rodziny, Pracy i Polityki
Socjalnej z dnia 10.12.2018 roku), Spétdzielnia dostosowata sposéb prowadzenia
dokumentacji pracowniczej do wymogdw wprowadzonych tym przepisem, w tym
wprowadzono nowo obowiazujace zasady prowadzenia ewidencji czasu pracy,
uzupehiono akta osobowe o czg$¢ D, przeznaczong na dokumenty zwigzane z
odpowiedzialno$cig porzadkows pracownika i natozonymi na niego karami.

Po kontroli przeprowadzonej w roku 2019 przez Panstwowa Inspekeje Pracy,
Spotdzielnia wykonata wydane przez ten organ zalecenia i nakaz.

Mimo braku ustawowego obowigzku Spétdzielnia wdrozyta do stosowania:

— Regulamin Pracy zatwierdzony przez Zarzad i przyjety przez Rade
Nadzorcza uchwalg nr 9/2019/17 z dnia 6.06.2019 roku, jako tekst jednolity
po zmianach wprowadzonych do regulaminu z roku 2007,

— Regulamin wynagradzania pracownikéw zatwierdzony przez Zarzad i
przyjety przez Rade Nadzorcza uchwalg nr 18/2007/19.

Aktualnie obowiazuje regulamin wynagradzania zatwierdzony uchwatg Zarzadu
nr 40/2021 z dnia 25.10.2021 roku jako tekst jednolity, po wprowadzonej zmianie.
W/w uchwata Zarzadu zostata zatwierdzona uchwata Rady Nadzorczej nr
34/2021/19 z dnia 17.11.2021 roku.

Dodatkowe zatwierdzanie w/w regulaminéw przez Rade Nadzorczg Spdtdzielnia
uzasadnita faktem, iz zawierajg one takze przepisy dotyczace pracownikow
bedacych cztonkami Zarzadu, dla ktorych pracodawca jest Rada Nadzorcza.
Rozwigzania przyjete w regulaminach regulujacych stosunki pracy nie naruszajg
przepiséw z zakresu prawa pracy.

Lustracja nie wykazata nieprawidtowodci w zakresie przestrzegania przez
Spétdzielnie obowigzkéw pracodawcy okreslonych przepisami kodeksu pracy i
regulaminéw wewngtrznych.

2.3.3

Funkcjonowanie systemu kontroli wewnetrznej i ochrony mienia

Kontrola wewnetrzna w badanej Spdtdzielni jest realizowana, jako kontrola
funkcjonalna sprawowana przez cztonkéw Zarzadu i pracownikéw na
stanowiskach kierowniczych, ktéra polega na nadzorze nad rzetelnodcig i
terminowoscia wykonywania przez pracownikéw powierzonych im zadan,
przestrzeganiem obowigzujacego prawa i regulaminéw wewngtrznych, a w
szczegblnosci regulaminu pracy, instrukcji obiegu dokumentéw finansowo-
ksiegowych, instrukeji inwentaryzacyjnej i innych.
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Na podstawie badanych w ramach lustracji dokumentéw, sprawowanie kontroli
funkcjonalnej przez Zarzad i pracownikéw na stanowiskach kierowniczych nie
budzi zastrzezen lustracji.

Badajgca sprawozdania finansowe biegta rewident nie wniosta takze zastrzezen
co do przestrzegania zasad obiegu dokumentéw finansowo ksiegowych i ich
wlasciwej kontroli pod wzglgdem merytorycznym i rachunkowym.

Mienie Spétdzielni znajdujace si¢ w siedzibie Spéldzielni jest zabezpieczone
przed niepowotanym dostgpem systemem alarmowym polaczonym z policjg i
telefonem jednego z cztonkéw Zarzadu.

Mienie Spétdzielni jest ubezpieczone. Okazano polisy ubezpieczeniowe:
1. AXA Ubezpieczenia TUIR S.A wazna od 28.06.2017 roku do 27.06.2018

roku

2. AXA Ubezpieczenia TUIR S.A wazna od 28.06.2018 roku do 27.06.2019
roku

3. AXA Ubezpieczenia TUIR S.A wazna od 28.06.2019 roku do 27.06.2020
roku

4. UNIQA FILAR&Bezpieczny dom — Pakiet dla  Spétdzielni

Mieszkaniowych i innych podmiotéw zarzadzajacych budynkami
wielomieszkaniowymi wazna do 28.06.2020 roku do 27.06.2021 roku
Polisy obejmowaty ubezpieczenie mienia od ognia i innych zdarzeh
losowych wyposazenia, $rodkéw obrotowych budynkéw mieszkalnych,
pozostatych  budynkéw, przewodéw rurociagéw, obiektéw matej
architektury, naktadéw inwestycyjnych, maszyn, wartosci pienieznych z
dodatkowymi klauzulami, ubezpieczenie odpowiedzialnosci cywilnej w
zwigzku z posiadaniem mienia i zarzgdzaniem nieruchomosciami,
ubezpieczenie mienia od pozaru, kradziezy z wlamaniem i rabunku,
ubezpieczenie sprzetu elektronicznego, ubezpieczenie zewnetrznych
urzadzef i instalacji, ubezpieczenie odpowiedzialnosci cywilnej cztonkéw
whadz Spotdzielni Mieszkaniowej — Zarzadu i Rady Nadzorczej:
2.34

Rozpatrywanie skarg i wnioskdw

Spotdzielnia nie posiada przepiséw wewngtrznych — regulujgcych tryb
przyjmowania i rozpatrywania wnioskéw i skarg wnoszonych przez cztonkow i
innych uzytkownikéw lokali.

Statut reguluje tylko postgpowanie ~wewnatrzspéldzielcze obejmujace
indywidualne sprawy ze stosunku cztonkostwa.

Wg utrwalonej praktyki przyjmowane i rozpatrywane sg skargi i wnioski ustne i
pisemne,

Spoldzielnia nie prowadzi rejestru skarg sktadanych ustnie, ani odrebnego rejestru
skarg sktadanych pisemnie. Skargi pisemne podlegaja rejestracji w dzienniku
korespondencyjnym Spétdzielni.
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Skargi ustne przyjmowane sg w godzinach pracy Spétdzielni przez czlonkdw
Zarzadu i pracownikéw i sg w zaleznosci od rodzaju sprawy zatatwiane na
miejscu poprzez udzielenie informacji lub wyjasnien albo sg przekazywane do
wiasciwej dla rodzaju skargi komorki organizacyjnej do rozpatrzenia i udzielenia
pisemnej odpowiedzi.

Skargi pisemne kierowane do Zarzadu i Rady Nadzorczej rozpatrywane sg przez
te organy na posiedzeniach, sposob ich zatatwienia odnotowany jest w
protokotach z posiedzen tych organdw.

Zbadano sposéb zatatwiania skarg i wnioskdw pisemnych na przyktadzie losowo
wybranych nast¢pujacych pism:

1)

2)

3)

4)

5)

6)

Pismo z dnia 29.08.2018 roku uzytkownika lokalu przy ul. Dybowskiego
17 z pros$bg o wstrzymanie krokéw prawnych w zwigzku z zadtuzeniem
lokalu i zobowiazaniem do uregulowania zaleglosci w terminie 2 miesigcy.
Zgoda Zarzadu z dnia 1.09.2017 roku.

Odwotanie z dnia 11.12.2017 roku uzytkownika lokalu w budynku przy ul.
Konstytucji 51 od rozliczenia indywidualnego kosztéw zuzycia piepta w
lokalu.

Skierowanie odwotania do firmy Techem Techniki Pomiarowe Sp. z 0.0.
celem sprawdzenia prawidtowosci rozliczenia.

Pisemna odpowiedz Spétdzielni z dnia 29.01.2018 roku.

Whiosek z dnia 14.10.2019 roku czionka Spétdzielni zamieszkatego w
budynku przy ul. Dybowskiego 9 o zwrot wptaconego w roku 2015 udziatu,
co wnioskodawca wuzasadnit zmiang ustawy o spdétdzielniach
mieszkaniowych.

OdpowiedZ Spotdzielni z dnia 20.11.2019 roku wyjasniajgca brak podstaw
do zwrotu udziatu.

Pros$ba uzytkownika lokalu w budynku przy ul. Konstytucji 43 o roztozenie
zadluzenia w optatach za uzywanie lokalu z dnia 2.01..2019 roku.

Zgoda Spotdzielni z dnia 22.01..2019 roku.

Whiosek uzytkownika lokalu w budynku przy ul. Konstytucji 53 z dnia
3..07.2020 roku o roztozenie zadluzenia na raty.

Zgoda Zarzadu z dnia 6.07.2020 roku.

Whniosek o ponowne ustanowienie spotdzielczego lokatorskiego prawa do
lokalu w trybie przepiséw art. 7 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych
z dnia 1.08.2020 roku.

Odpowiedz Spétdzielni z dnia 12.11.2020 roku — zgoda po uzyskaniu opinii
prawnych.

Badania nie wykazaty zaniedbari i opéZnien w rozpatrywaniu spraw kierowanych
przez cztonkdw i udzielaniu odpowiedzi i wyjasnien.
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2.3.5

Dziatalno$¢ spoteczna, odwiatowa i kulturalna

Spétdzielnia nie prowadzi dziatalnosci o charakterze spotecznym, kulturalnym i
oswiatowym, nie posiada bazy lokalowej do prowadzenia takiej dziatalnogci i nie
tworzy funduszu na powyzsze cele.

2.3.6

Ochrona danych osobowych

W $wietle obowigzujgcych przepisow o ochronie danych osobowych,
Spétdzielnia jako administrator danych osobowych przetwarza dane osobowe
nastepujacych kategorii osgb:

— czlonkowie Spotdzielni,

— osoby posiadajace tytuty prawne do lokali zarzadzanych przez
Spétdzielnie,

— pracownicy i kandydaci do pracy

— 0soby zatrudnione na podstawie uméw cywilnoprawnych,

— dostawcy

— kontrahenci,

— wykonawcy robét i nadzorujacy roboty

— najemcy lokali uzytkowych

W grudniu 2018 roku Zarzad zatwierdzit Polityke bezpieczeristwa danych
osobowych w SM , Niwka”, dostosowujac swoje przepisy wewnetrzne do
zmienionych rozporzadzeniem Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2016/679
z dnia 27.04.2016 roku w sprawie ochrony oséb fizycznych w zwiazku z
przetwarzaniem danych osobowych i w sprawie swobodnego przeptywu takich
danych oraz uchylenia dyrektywy 95/46/WE (ogdlne rozporzadzenie o ochronie
danych) (Dz. U. UE. L. z 2016 roku nr 119 str.1) przepiséw o ochronie danych
osobowych, na podstawie art. 24 ust. 2 tego rozporzadzenia.

Wdrozona Polityka okre$la:

1) ogblne zasady bezpieczenstwa przetwarzania danych osobowych,

2) obszar przetwarzania danych osobowych,

3) $rodki bezpieczefistwa przetwarzania danych, w tym zabezpieczenia
organizacyjne, zabezpieczenia techniczne pomieszczen, zabezpieczenia
techniczne sprzetu i infrastruktury i narzedzi programowych,

4) procedure postepowania z incydentami i metody oceny ryzyka,

5) procedure udostgpniania danych osobowych.

Protokét lustracji SM NIWKA 2018 - 2020




30

6) zarzadzanie systemem informatycznym w instrukeji stanowigcej zatgcznik
do polityki bezpieczenstwa.

Na podstawie przyjetych w polityce przepiséw, do przetwarzania danych
osobowych dopuszczone sg wytgcznie osoby posiadajace upowaznienie nadane
przez kierownictwo Spétdzielni, jako Administratora Danych osobowych, ktore
zlozyly oéwiadczenie o poufnosci, tj. zapoznaniu si¢ z obowigzujgcymi
przepisami zewnetrznymi i wewnetrznymi w  zakresie ochrony danych
osobowych i zobowigzaniu si¢ do zapewnienia bezpieczefistwa przetwarzania
danych osobowych poprzez ich ochrone przed niepowotanym dostepem,
nieuzasadniong modyfikacja, nielegalnym ujawnieniem lub pozyskaniem oraz
zniszczeniem, ka rdwniez do zachowania tajemnicy danych osobowych oraz
sposobow ich zabezpieczania.

Spotdzielnia prowadzi ewidencje 0s6b upowaznionych do przetwarzania danych
osobowych i rejestr incydentéw.

Stosownie do postanowiei polityki, w przypadkach zawierania umow z
kontrahentami zewnetrznymi o wykonanie ustug zwigzanych z dostepem do
danych osobowych przetwarzanych przez Spétdzielnie zawierane sg umowy o
powierzeniu przetwarzania danych osobowych, zobowigzujace te podmioty do
wdrozenia odpowiednich $rodkéw technicznych i organizacyjnych dla
zachowania bezpieczenstwa danych.

Okazano do badan prowadzone rejestry i umowy o powierzeniu przetwarzania
danych osobowych zawarte z kontrahentami. Upowaznienia do przetwarzania
danych osobowych i o§wiadczenia o poufnosci znajdujg si¢ w aktach osobowych
pracownikéw.

Zarzad powotat  Inspektora Ochrony Danych Osobowych, do ktérego
obowigzkéw nalezy kontrola przestrzegania zasad ochrony danych osobowych
okreslonych Politykg Bezpieczefistwa, prowadzenie dokumentacji zwigzanej z
ochrong danych osobowych oraz okresowe szkolenia pracownikéw w tym
zakresie.

Juz po okresie objetym lustracja wystapil incydent naruszenia danych.
Postepowanie Spotdzielni w sytuacji zaistnienia incydentu bylo zgodne z
obowiazujacymi przepisami, co przedstawiono w czesci 10 protokotu.

3. Stan prawny gruntéw i racjonalno$¢ ich wykorzystania

3.1

Dane liczbowe dotyczace gospodarki gruntami w Spétdzielni Mieszkaniowe;j
,Niwka” w Sosnowcu wg stanu na koniec 2018, 2019 i 2020 roku prezentuje
tabela nr 2 stanowigca zalgceznik nr 6 do protokolu lustracji.

7 danych liczbowych zatgcznika oraz z przedtozonej do badan dokumentacji
terenowo — prawnej prowadzonej przez Spoéldzielnie wynika, iz na dzien 31.12
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kazdego roku objetego badaniem lustracyjnym, powierzchnia gruntéw
pozostajacych w jej wladaniu wynosita:

— w2018 roku — 2,68 ha,

— w2019 roku - 2,51 ha,

— w2020 roku—2,51 ha
Grunty te zabudowane sg w catosci budynkami stanowigcymi wiasno$é lub
wspotwlasnosé Spétdzielni oraz obiektami infrastruktury.

Wszystkie nieruchomosci Spétdzielni zlokalizowane sg w na terenie miasta
Sosnowca.

Dane liczbowe zaprezentowane w pIZywoianej na wstepie tabeli nr 2 wskazuja,
ze w okresie badanym Spétdzielnia nie posiadata g1untow inwestycyjnych pod
planowang zabudowe oraz gruntéw nie nadajacych si¢ do zabudowy.

3.2

Dane liczbowe zaprezentowane w rubryce 2 tabeli nr 2 wskazuja, iz we
wszystkich latach badanego okresu do catej powierzchni gruntéw Spétdzielnia
posiadata uregulowany stan prawny, z tego:

— grunty o powierzchni 0,82 ha na koniec 2018 roku, 2,17 ha na koniec 2019
roku i 2,09 ha na koniec 2020 roku stanowity wlasno$¢ Spétdzielni,

— pozostata powierzchnia gruntéw, tj. 2,11 ha na koniec 2018 roku, 0,34 ha
na koniec 2018 roku i 0,42 ha na koniec 2020 roku byta przedmiotem
umow o ustanowieniu prawa wieczystego uzytkowania.

Zmiany powierzchni gruntéw stanowiacych wiasno$é Spéldzielni pomiedzy
wielkosciami na koniec 2018 i 2019 roku byly efektem przeksztatcenia prawa
wieczystego uzytkowania w prawo wiasno$ci na podstawie art. 7 i 8 ustawy z dnia
20.07.2018 roku o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntéw
zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wiasnoscei tych gruntéw (Dz.U z
2018 roku poz. 1716 z pdzniejszymi zmianami).

Stosownie do wymogdéw okreslonych trescig przepiséw w/w ustawy w dniu
20.11.2019 roku Zarzgd Spétdzielni, wykonujac uchwate Rady Nadzorczej nr
18/2018/12 z dnia 22.11.2018 roku w sprawie wniesienia jednorazowo opfaty
rocznej za okres uzytkowania wieczystego oraz jej zwrotu przez osoby
whnioskujgce o przeksztatcenia prawa do lokalu w odrebng whasnosé, wystapit do
Prezydenta Miasta Sosnowca, wykonujacego zadania z zakresu administracji
rzgdowej, ze Zgloszeniami zamiaru whiesienia oplaty jednorazowej w wnioskiem
o udzielenie bonifikaty w odniesieniu do nieruchomosci potozonych przy ulicach:

— Dybowskiego 47, 49, 51, 53,
— Dybowskiego 35, 37, 39, 41, 43, 45,
— Dybowskiego 7,9, 11,
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— Dybowskiego 1,3, 5,

— Dybowskiego 27, 29, 31, 33,

— Dybowskiego 13, 15, 17,

— Konstytucji 53, 55, 55A,

— Konstytucji 47A, 49A, 51A, 53A,
— Frycza — Modrzewskiego 19,

— Frycza Modrzewskiego 15, 17.

W wyniku zlozonych Zgloszer... Spoétdzielnia uzyskata z Urzedu Miasta
Sosnowca Zaswiadczenia o przeksztalceniu prawa wieczystego uzytkowania w/w
nieruchomog$ci w prawo wiasnosci.

Lustracji przedtozono dokumentacj¢ jednakowa dla wszystkich w/w przypadkéw
przeksztatcen obejmujaca:

— uchwate Rady Nadzorczej nr 18/2018/12 z dnia 22.11.2018 roku w sprawie
whniesienia jednorazowo oplaty rocznej za okres uzytkowania wieczystego
oraz jej zwrotu przez osoby wnioskujace o przeksztatcenia prawa do lokalu
w odrebng wilasnosé,

— Zgloszenia zamiaru wniesienia oplaty jednorazowej w wnioskiem o
udzielenie bonifikaty,

— Zaswiadczenia o przeksztalceniu prawa wieczystego uzytkowania w/w
nieruchomog$ci w prawo wiasnosci.

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

33-35

Prowadzona przez Spotdzielnie dokumentacja terenowo — prawna pozwala na
ustalenie lokalizacji poszczegdlnych dziatek, ich numeracje, numery ksigg
wieczystych, powierzchni¢ oraz rodzaj zabudowy lub przeznaczenia.

Na podstawie przedtozonej do badant dokumentacji w tym zakresie ustalono, ze
w wyniku podziatu geodezyjnego, przeprowadzonego w latach poprzedzajgcych
okres objety obecnie prowadzona lustracja, tereny Spétdzielni zostaty podzielone
na 20 jednobudynkowych nieruchomosci zabudowanych wielorodzinnymi
budynkami mieszkalnymi. Powyzszy podziat od czasu zakonczenia poprzedniej
lustracji zmianom nie ulegat.

Zestawienie obejmujgce nieruchomoscei jednobudynkowe oraz wykaz dziatek
stanowigcych mienie Spotdzielni z uwzglednieniem ich potozenia, podziatu
rodzajowego, powierzchni, numeracji dziatek w ewidencji gruntéw i numerdw
ksiag wieczystych oraz liczby lokali w poszczegdlnych nieruchomosciach
jednobudynkowych stanowi zatacznik nr 7 do protokotu lustracji.
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Dla wszystkich nieruchomosci Spétdzielni urzadzone zostaly ksiegi wieczyste i
stanowig one pelne odzwierciedlenie stanu prawnego jej gruntow.

Kontrole ksigg przeprowadzono metodg kompleksowa konfrontujac wpisy z
trescia umdéw ustanawiajacych prawa na rzecz Spoldzielni lub prawa te
obcigzajace. Uwag nie wniesiono.

Zmniejszenia powierzchni gruntéw na koniec 2018, 2019 i 2020 roku byly
wylgcznie efektem przenoszenia utamkowych czeéci praw do dziatek na rzecz
cztonkdéw w zwigzku z realizacja przez Zarzad wnioskéw o ustanowienie
odrebnej wlasnosci lokali i przeniesienia ich wtasnosci.

Zmniejszenia z tego tytutu wyniosty 0,17 ha na koniec 2020 roku w stosunku do
stanow na koniec 2018 roku i 2019 roku.

W badanym okresie:

— Spoldzielnia nie zawierala uméw nabycia lub przeniesienia praw do
gruntow,

— wobec Spétdzielni nie byly podejmowane decyzje administracyjne lub
orzeczenia sgdu skutkujgce zmianami w stanie powierzchni jej gruntéw.

3.6

Na podstawie kompleksowego badania Dziatéw III i IV ksigg wieczystych
ustalono, ze na koniec 2020 roku stan obcigzei nieruchomosci Spétdzielni
ograniczonymi prawami rzeczowymi wpisami o ustanowionych hipotekach oraz
ograniczonych prawach rzeczowych zmianie nie ulegl.

Niezmiennie od czasu poprzedniej lustracji, na mocy postanowienia nr II Ns
1884/13 z dnia 28.04.2016 roku Sadu Rejonowego w Sosnowcu Wydziat 11
Cywilny, w Dziale I ksiggi wieczystej nr KA1S/00005759/16/001 prowadzonej
dla nieruchomosci przy ul. Szybowa — Dybowskiego 47 — 53 wpisano stuzebnosé
drogi koniecznej ustanowionej na dziatce nr 1663 objetej niniejsza ksiega
wieczysta.

3.7

W okresie badanym Spétdzielnia nie przejmowata budynkéw mieszkalnych od
zaktadow pracy.

3.8
W badanym okresie byta strong 20 uméw dzierzawy terenu o tacznej powierzchni,
Z tego:
— w2018 roku na podstawie 6 uméw dzierzawy terenu zawartych w latach
poprzednich objeta byta powierzchnia 792 m?,

— w2019 roku na podstawie 5 uméw dzierzawy terenu zawartych w latach
poprzednich objeta byta powierzchnia 281 m?,
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~ w2020 roku na podstawie w/w 5 umdéw z poprzedniego okresu i 4 umow
zawartych w 2020 roku objeta byta powierzchnia 723,33 m?,

Badaniem objeto wszystkie umowy zawarte w badanym okresie, tj.:

1. Umowa dzierzawy gruntu nr 1/2020 z dnia 10.07.2020 roku zawarta z
TAURON Dystrybucja S.A Oddziata w Bedzinie o dzierzawe czesci
nieruchomosdci w wieczystym uzytkowaniu o lgcznej powierzchni 218 m?
przy ul. Dybowskiego w Sosnowcu z przeznaczeniem na prowadzenie
dziatalnoSci objetej przedmiotem przedsigbiorstwa dzierzawcy — umowa
zostata zawarta w wyniku wzajemnych uzgodnien ujetych w
korespondencji (pisma Spoétdzielni z dnia 14.09.2019 roku, 4.11.2019
roku,17.02.2020 roku i 11.05.2020 roku, 5 pism TAURON ostatnie z dnia
2.06.2020 roku). Stawka czynszu dzierzawnego — 455,84 zlt brutto
miesiecznie. Zabezpieczenie umowy — kaucja w wysokosci 3 krotnodci

~ CZynszu.

2. Umowa dzierzawy gruntu o powierzchni 15 m? w uzytkowaniu
wieczystym przy ul. Dybowskiego w Sosnowcu zawarta w dniu 28.10.2020
roku z osoba fizyczng z przeznaczeniem pod posadowienie garazu —
umowa zostala zawarta w celu usankcjonowania istniejgcego stanu
faktycznego, tj. bezumownego korzystania z w/w terenu przez wiasciciela
garazu — czynsz dzierzawny ustalono w wysokosci 27,68 zt brutto
miesiecznie. Zabezpieczenie umowy stanowi kaucja w wysokosci 3
krotnego czynszu.

3. Umowa dzierzawy terenu o powierzchni 88,00 m? przy ul. Dybowskiego
55 w Sosnowcu zabudowanego pawilonem handlowo — ustugowym o
powierzchni zabudowy 68,00 m? wraz z terenem przynaleznym o
powierzchni 20,00 m?* zawarta w dniu 26.10.2020 roku z osobg fizyczng z
przeznaczeniem na prowadzenie dziatalno$ci handlowo — ushugowej, w
miejsce ktdrej, na mocy aneksu nr 1, wstapita osoba fizyczna prowadzaca
dziatalno$¢ gospodarcza pn. AGATA LACHETA PRACOWNIA PIEKNA
z siedzibg w Sosnowcu — umowa zostata zawarta na wniosek osoby
zainteresowanej przyjety przez Zarzad na posiedzeniu w dniu 9.09.2020
roku, czynsz dzierzawy ustalony zostat w wysokosci 461,40 zt + VAT
miesiecznie poczagwszy od dnia rozpoczecia faktycznej dziatalnodci, nie
pbzniej niz od dnia 1.01.2021 roku. Aneksem nr 2 do umowy rozszerzono
uprawnienia dzierzawcy do wykonania prac adaptacyjnych w pawilonie
rozliczanych czesciowo poprzez kompensate z czynszem w kwocie 123,00
zt brutto miesiecznie od stycznia 2021 roku. Zabezpieczenie umowy —
kaucja w wysokosci 3 krotno$ci czynszu.

4. Umowa dzierzawy terenu o powierzchni 136,33 m? pod budynkiem
niebedacym wiasnoécig Spétdzielni o powierzchni zabudowy 66,33 m?
(70,00 m? stanowi teren przynalezny) potozonym przy ul. Dybowskiego 55
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zawarta w dniu 1.12.2020 roku z osobg fizyczng prowadzgca dziatalnosé
gospodarcza pn. PHU ,Ni — Ga” Edyta Kocek z siedzibg w Sosnowcu.
Podmiot pod powyzszg nazwa zostal wprowadzony do tresci umowy na
mocy aneksu nr 1 bez daty jego sporzadzenia) — podstawe zawarcia umowy
stanowito o$wiadczenie dzierzawcy o nabyciu naktadéw poniesionych na
budowe lokalu stanowigcego zabudowe przedmiotu w/w umowy
dzierzawy ztozone droga elektroniczng e — mailem z dnia 27.11.2020 roku.
Decyzja w przedmiocie uwzglgdnienia wniosku o zawarcie umowy podjeta
zostata przez Zarzad na w dacie wplywu wniosku. Czynsz dzierzawny
ustalony zostat umownie w wysoko$ci 304,00 zt + VAT, Zabezpieczenie
umowy — kaucja w wysokodci 3 krotnosci czynszu.

W wyniku analizy tre$ci uméw o dzierzawe terenéw zawartych na przestrzeni
badanego okresu oraz dokumentacji z ich realizacji stwierdzono, iz zapewniaja
one interesy Spotdzielni.

W swietle zaprezentowanych powyzej danych liczbowych oraz ustalen
poczynionych na podstawie badania dokumentacji zwigzanej z realizacjg w/w
uméw, w odniesieniu do gospodarczego wykorzystania gruntéw lustracja
zastrzezen nie wnosi.

W oparciu o przedtozong do badan dokumentacje pracy Zarzadu ustalono, iz w

badanym okresie organ ten nie podejmowat uchwat w sprawie okreslenia lub
zmian w podjetych uchwatach okreslajacych przedmiot odrebnej whasnosci.

Ustalenia lustracji wskazuja, ze przedtozona do badan dokumentacja w zakresie
spraw terenowo — prawnych obejmujaca:

— zestawienie gruntéw Spotdzielni

— ksiegi wieczyste,

— ewidencje ksiggowa,

— umowy o dzierzawe terenu.
jest kompletna i prowadzona zgodnie z obowigzujacymi przepisami.
Wobec powyzszych ustaled, w odniesieniu do prowadzenia przez Zarzad
Spétdzielni oraz jej stuzby etatowe spraw terenowo — prawnych, w tym réwniez
gospodarczego wykorzystania gruntéw, lustracja uwag i zastrzezef nie wnosi.

4. Sprawy czlonkowskie i dyspozycja lokalami

4.1-43
Ustalono, ze w badanym okresie Spétdzielnia prowadzita nastgpujace rejestry w
zakresie spraw czlonkowsko — lokalowych (wymagane ustawa oraz

obowigzujacym statutem):

1. Rejestr cztonkdw; ostatni wpis nr 1148 na dzieft 29.11.2021 roku,
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2. Rejestr ksigg wieczystych — prowadzony w podziale na nieruchomoscei,
zawierajacy informacje o wpisach dokonanych w Dziale IV ksigg
wieczystych nieruchomodci ujetych w rejestrze.

Ponadto w ramach stanowiska prowadzacego sprawy cztonkowsko — lokalowe
prowadzone byty:

1. Rejestr 0s6b niebedgcych cztonkami spétdzielni — obejmuje 12 0s6b,
ostatni wpis 1.06.2019 roku.

2. Rejestr zawartych uméw najmu, prowadzony w podziale na poszczegolne
lata obejmujacy umowy najmu lokali bedacych wiasno$cig Spotdzielni w
znajdujacych sie we wspdlnotach mieszkaniowych, umowy najmu zawarte
na lokale mieszkalne znajdujace sie w zasobach mieszkaniowych z lat
poprzednich ostatni wpis z dnia 21.11.2020 roku.

3. Rejestr protokoléw z przetargu na ustanowienie praw do lokali prowadzony
wg adreséw lokali — bez zmian w stosunku do stanu stwierdzonego podczas
poprzedniej lustracji.

4. Rejestr lokali wyodrebnionych prowadzony wg adreséw i danych
osobowych — w badanym okresie wpisano 8 pozycji.

5. Wykaz zmian w iloéci cztonkéw prowadzony w powigzaniu z rejestrem
cztonkdw — prowadzony narastajgco latami.

W wyniku kontroli tresci wpiséw w rejestrze cztonkéw ustalono, ze dane w nim
zawarte odpowiadajag wymogom okre$lonym w art. 30 ustawy Prawo
spbtdzielcze. Statut Spéidzielni nie ustanawia wymogu ujawnienie w tresci
rejestru cztonkéw innych danych ponad okre$lone treScig w/w przepisu art. 30
prawa spétdzielczego.

Ustalono, ze rejestr prowadzony jest na biezaco zaréwno w formie pisemnej z
zachowaniem ciggltosci wpiséw, jak tez pomocniczo w formie elektroniczne;.

Do sposobu prowadzenia ewidencji w Rejestrze czlonkéw poprzednia lustracja
zadnych uwag i zastrzezen nie wniosta. '

W badanym okresie obszar dziatalnosci Spétdzielni zwigzany z cztonkostwem
oraz ustanawianiem praw do lokali zostal kompleksowo uregulowany w
obowiazujacym statucie. W §wietle jego postanowien zaden organ Spétdzielni nie
zostat uprawniony do uchwalania norm wewnetrznych w tym zakresie.

7 dniem wejécia w zycie przepiséw znowelizowanej uosm tj. poczawszy od dnia
9.09.2017 roku, przepisy obowigzujacego statutu, migdzy innymi w czesci
dotyczacej powstania i ustania cztonkostwa utracity moc obowigzujaca. Stosownie
do wymogu okreslonego w art. 8 ust. 1 ustawy z dnia 20.07.2017 roku o zmianie
ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych, ustawy — Kodeks postgpowania
cywilnego oraz ustawy — Prawo spdldzielcze Spétdzielnia wypetnita ustawowy

obowigzek dostosowania tresci statutu do wymogdw legislacyjnych wynikajacych
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— wpisy dokonane w badanym okresie w ,,Rejestrze czlonkéw”,

— uchwaly Zarzadu w przedmiocie przyje¢ w poczet cztonkéw podjete w
odniesieniu do deklaracji przystapienia do Spétdzielni sktadanych przez
wiascicieli lokali (art. 3 ust. 3' uosm po nowelizacji),

ustalono, ze w latach 2018 — 2020 cztonkostwo w Spétdzielni uzyskato ogétem 114
0s0b, co w podziale na ustawowo i statutowo okrelone podstawy nawigzania

stosunku czlonkostwa prezentuje ponizsze zestawienie:

2018

Wyszczegélnienie 2019 2020
Ogétem, tego: 35 32 47
Umowa kupna 15 14 21
Umowa darowizny 3 5 8
Nabycie spadku 3 2 1
Roszezenie o przyjecie w trybie art. 13, | - - -
14, 15 vosm

Ustanowienie prawa do lokalu w trybie | - - -
art.11 ust. 2

Zamiany lokali, o ile skutkowaly | - - 2
przyjeciem w poczet cztonkow

Powstanie cztonkostwa z mocy uosm 14 11 15

Na podstawie art. 16! uosm po nowelizacji

Na podstawie art. 7 ustawy o zmianie
uosm i innych ustaw

Na przestrzeni badanego okresu cztonkostwo w Spétdzielni ustato tacznie wobec
77 0s6b, co w podziale na poszczegélne lata objete lustracja oraz na przyczyny

ustania cztonkostwa prezentuje ponizsze zestawienie:

Wyszezegolnienie 2018 2019 2020
Ogdtem, z tego: 22 29 26
Wykluczenie - - -
Wykreslenie - - -
Skreslenie 6 8 4
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Na mocy uosm 16 21 22

Po uwzglednieniu w/w zmian Spotdzielnia na dzien 31.12. poszczegodlnych lat
objetych badaniem lustracyjnym zrzeszata:

— w 2018 roku — 638 cztonkoéw zamieszkatych w budynkach Spétdzielni,
— w2019 roku — 641 cztonkéw zamieszkatych w budynkach Spétdzielni,
— w 2020 roku — 659 cztonkéw zamieszkatych w budynkach Spétdzielni.

Dane w zakresie liczby cztonkéw oraz spraw cztonkowsko — mieszkaniowych
prezentuje tabela nr 1 stanowigca zalacznik nr 8 do protokolu lustracji.

Strukture tytutoéw prawnych do lokali mieszkalnych w zasobach w latach 2018 —
2020 prezentuje tabela nr 3 stanowigca zalaeznik nr 9 do protokotu lustracji.

Z danych liczbowych zawartych w przywotanym zataczniku wynika, iz na dzien
31.12.2020 roku, na og6lng liczbe 599 lokali mieszkalnych:

— 17 lokali uzytkowanych byto na podstawie spotdzielczego lokatorskiego
prawa,

— 144 lokale wuzytkowane byly na podstawie spoldzielczego
wlasnosciowego prawa,

— 384 lokale mieszkalne stanowity przedmiot prawa odrebnej wiasnosci,

— umowami najmu objetych byto 9 lokali,

— bez tytutu prawnego uzytkowane byty 4 lokale mieszkalne.

Badanie zgodnosci z obowigzujacym prawem decyzji organdéw Spétdzielni w
sprawach dotyczacych nabycia i ustania cztonkostwa przeprowadzono w oparciu
o prébe losowo wybranej ponizszej dokumentacji:

1. Czionek nr rejestru 999 — czlonkostwo powstalo z mocy prawa na
podstawie art. 3 ust.1 uosm w zwigzku z nabyciem wlasnosciowego prawa
do lokalu mieszkalnego w nieruchomo$ci przy ul. Konstytucji 43A w
drodze umowy sprzedazy zawartej aktem notarialnym A 542/2018 z dnia
22.01.2018 roku.

2. Czlonek nr rejestru 1000 — czlonkostwo powstalo z mocy prawa na
podstawie art. 3 ust.1 uosm w zwigzku z nabyciem wlasnosciowego prawa
do lokalu mieszkalnego w nieruchomodci przy ul. Dybowskiego 23 w
drodze dziedziczenia na podstawie aktu poswiadczenia dziedziczenia A
81/2018 z dnia 5.01.2018 roku.

3. Czlonek nr rejestru 1001 — przyjety w poczet cztonkdw uchwalg Zarzadu
nr 6/2018/3 z dnia 8.02.2018 roku, po ztozeniu w dniu 5.02.2018 roku
deklaracji przystgpienia do Spétdzielni stosownie do art. 3 ust. 3!, po
nabyciu prawa wiasno$ci lokalu mieszkalnego w nieruchomosci przy ul.
Dybowskiego 33 w drodze umowy zamiany zawartej aktem notarialnym A
467/2017 z dnia 29.03.2017 roku.
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Czionek nr rejestru 1010 — przyjety w poczet cztonkéw uchwatg Zarzadu

nr 20/2018/8 z dnia 30.05.2018 roku, po ztozeniu w dniu 6.03.2018 roku
deklaracji przystgpienia do Spétdzielni stosownie do art. 3 ust. 3, po
nabyciu prawa wiasnodci lokalu mieszkalnego w nieruchomosci przy ul.
Dybowskiego 47 w drodze dziedziczenia na podstawie testamentu —
zgodnie z o$wiadczeniem o przyjeciu spadku oraz protokotem
dziedziczenia sporzadzonymi aktem notarialnym A 683/2018 z dnia
5.03.2018 roku.

Cztonek nr rejestru 1032 — przyjety w poczet cztonkdw uchwaly Zarzadu
nr 42/2018/15 z dnia 4.12.2018 roku po ztozeniu w dniu 23.11.2018 roku
deklaracji przystapienia do Spétdzielni stosownie do art. 3 ust. 3!, po
nabyciu prawa wiasnosci lokalu mieszkalnego w nieruchomosci przy ul.
Dybowskiego 53 w drodze umowy darowizny i umowy stuzebnosci
osobistej zawartej aktem notarialnym A 4265/2018 z dnia 16.10.2018 roku.

Cztonek nr rejestru 1080 — przyjety w poczet czionkdw uchwaty Zarzadu
nr 6/2019/1 z dnia 22.01.2019 roku po ztozeniu w dniu 10.01.2019 roku
deklaracji przystgpienia do Spoétdzielni stosownie do art. 3 ust. 3!, po
nabyciu prawa wlasnosci lokalu mieszkalnego w nieruchomodci przy ul.
Pogodnej 2 w drodze umowy darowizny zawartej aktem notarialnym A
2077/2014 z dnia 14.05.2014 roku.

Czlonek nr rejestru 1034 — czlonkostwo powstato z mocy prawa na
podstawie art. 3 ust.1 uosm w zwiazku z nabyciem whasnosciowego prawa
do lokalu mieszkalnego w nieruchomosci przy ul. Konstytucji 41 w drodze
umowy darowizny zawartej aktem notarialnym A 13488/2018 z dnia
18.12.2018 roku.

Cztonek nr rejestru 1071 — przyjety w poczet cztonkéw uchwaty Zarzadu
nr 59/2019/15 z dnia 31.12.2019 roku po ztozeniu w dniu 30.12.2019 roku
deklaracji przystgpienia do Spétdzielni stosownie do art. 3 ust. 3' po
nabyciu prawa whasnosci lokalu mieszkalnego w nieruchomosci przy ul.
Dybowskiego 19 w drodze umowy sprzedazy zawartej aktem notarialnym
A 5173/2019 z dnia 23.12.2019 roku.

Cztonek nr rejestru 1057 — przyjety w poczet czionkéw uchwatyg Zarzadu
nr 44/2019/11 z dnia 28.10.2019 roku po ztozeniu w dniu 27.09.2019 roku
deklaracji przystapienia do Spétdzielni stosownie do art. 3 ust. 3! po
nabyciu prawa wtasnosci lokalu mieszkalnego w nieruchomogci przy ul.
Konstytucji 49A w drodze umowy sprzedazy zawartej aktem notarialnym
A 3489/2019 z dnia 13.09.2019 roku.

Cztonek nr rejestru 1065 — przyjety w poczet cztonkéw uchwaty Zarzadu
nr 50/2019/13 z dnia 25.11.2019 roku po ztozeniu w dniu 20.11.2019 roku
deklaracji przystgpienia do Spétdzielni stosownie do art. 3 ust. 3! po
nabyciu prawa wlasnosci lokalu mieszkalnego w nieruchomosci przy ul.
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Konstytucji 53A w drodze umowy sprzedazy zawartej aktem notarialnym
A 2741/2018 z dnia 24.10.2018 roku.

11. Cztonek nr rejestru 1080 — przyjety w poczet cztonkéw uchwaty Zarzadu
nr 11/2020/4 z dnia 26.02.2020 roku po ztozeniu w dniu 21.02.2020 roku
deklaracji przystgpienia do Spotdzielni stosownie do art. 3 ust. 3! po
nabyciu prawa wiasnosci lokalu mieszkalnego w nieruchomosci przy ul.
Konstytucji 49 w drodze umowy darowizny zawartej aktem notarialnym
A 990/2020 z dnia 10.02.2020 roku.

12. Cztonkowie nr rejestru 1068 i 1069 — cztonkostwo powstato z mocy prawa
na podstawie art. 3 ust.1 uosm w zwigzku z nabyciem w ramach wspélno$ci
ustawowej wiasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego W
nieruchomosci przy ul. Dybowskiego 3 w drodze umowy sprzedazy
zawartej aktem notarialnym A 5555/2019 z dnia 19.11.2019 roku.

13. Czlonkowi nr rejestru 1076 i 1072 — przyjeci w poczet czionkow
uchwatami Zarzadu nr 3/2020/2 z dnia 31.01.2020 roku i 7/2020/4 z dnia
26.02.2020 roku po ztozeniu w dniach 17.01.2020 roku i 17.02.2020 roku
deklaracji przystgpienia do Spdéidzielni stosownie do art. 3 ust. 3 I, po
nabyciu w ramach wspdlnosci ustawowej prawa wiasnosci lokalu
mieszkalnego w nieruchomosci przy ul. Konstytucji 53 w drodze umowy
zamiany zawartej aktem notarialnym A 1401/2016 z dnia 10.05.2016 roku.

14. Cztonkowie nr rejestru 1090 i 1091 — cztonkostwo powstato z mocy prawa
na podstawie art. 3 ust.1 uosm w zwigzku z nabyciem w ramach wsp6lno$ci
ustawowej wiasno$ciowego prawa do lokalu mieszkalnego w
nieruchomosci przy ul. Dybowskiego 27 w drodze umowy sprzedazy
zawartej aktem notarialnym A 2780/2020 z dnia 9.06.2020 roku.

15. Cztonek nr rejestru 924 — cztonkostwo powstalo z mocy prawa na
podstawie art. 3 ust.1 uosm w zwigzku z nabyciem witasnosciowego prawa
do lokalu mieszkalnego w nieruchomosci przy ul. Dybowskiego 31 w
drodze umowy o podziat catkowity majatku wspélnego zawartej aktem
notarialnym A 60/2020 z dnia 8.01.2020 roku.

Ustanie cztonkostwa — po 5 przypadkéw z kazdego roku objetego lustracja

1. Czlonek nr rejestru 38 — ustanie cztonkostwa z mocy prawa na podstawie
art. 3 ust.6 pkt 3 uosm w zwigzku ze zbyciem prawa wiasnosci lokalu
mieszkalnego w nieruchomosci przy ul. Dybowskiego 53 w drodze umowy
darowizny zawartej aktem notarialnym A 4265/2018 z dnia 16.10.2018
roku.

2. Czlonek nr rejestru 565 — ustanie cztonkostwa z mocy prawa na podstawie
art. 3 ust.6 pkt 2 uosm w zwiazku ze zbyciem wiasnoSciowego prawa do
lokalu mieszkalnego w nieruchomosci przy ul. Konstytucji 41 w drodze
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umowy sprzedazy zawartej aktem notarialnym A 13488/2018 z dnia
18.12.2018 roku.

3. Czlonek nr rejestru 621 — ustanie cztonkostwa z mocy prawa na podstawie
art. 3 ust.6 pkt 3 uosm w zwiazku ze zbyciem prawa wiasnoéci lokalu
mieszkalnego w nieruchomosci przy ul. Zelaznej 28 w drodze umowy
darowizny zawartej aktem notarialnym A 1399/2018 z dnia 19.04.2018
roku.

4. Czlonek nr rejestru 526 — ustanie cztonkostwa z mocy prawa na podstawie
art. 3 ust.6 pkt 2 uosm w zwigzku ze zbyciem wlasnosciowego prawa do
lokalu mieszkalnego w nieruchomosci przy ul. Konstytucji 43A w drodze
umowy sprzedazy zawartej aktem notarialnym A 542/2018 z dnia
22.01.2018 roku.

5. Cztonek nr rejestru 125 — skreslenie z rejestru z dniem 25.02.2018 roku; w
aktach przedtozono odpis skrécony aktu zgonu wystawiony w dniu
26.02.2018 roku przez USC w Sosnowcu.

6. Cztonek nr rejestru 471 — ustanie cztonkostwa z mocy prawa na podstawie
art. 3 ust.6 pkt 3 uosm w zwigzku ze zbyciem prawa wiasnosci lokalu
mieszkalnego w nieruchomosci przy ul. Pogodnej 2 w drodze umowy
darowizny zawartej aktem notarialnym A 2077/2014 dnia 14.05.2014
roku. ‘

7. Czlonek nr rejestru 808 — ustanie cztonkostwa z mocy prawa na podstawie
art. 3 ust.6 pkt 3 uosm w zwigzku ze zbyciem udzialu w prawie wlasnosci
lokalu mieszkalnego w nieruchomosci przy ul. Konstytucji 55A w drodze
umowy o dzial spadku i zniesienia wspdtwlasnosci oraz umowy
majgtkowej matzenskiej zawartej aktem notarialnym A 7592/2019 z dnia
14.10.2019 roku.

8. Czionek nr rejestru 34 — ustanie cztonkostwa z mocy prawa na podstawie
art. 3 ust.6 pkt 3 i art. 13 uosm w zwigzku z dokonaniem podziatu majatku
wspélnego w ten sposéb, ze wasnosciowe prawo do lokalu mieszkalnego
w nieruchomosci przy ul. Dybowskiego 47 przypadto w catoéci drugiemu
wspdtmatzonkowi — akt notarialny A 453/2019 z dnia 7.02.2019 roku.

9. Cztonek nr rejestru 166 — ustanie cztonkostwa z mocy prawa na podstawie
art. 3 ust.6 pkt 3 uosm w zwigzku ze zbyciem prawa wiasnosci lokalu
mieszkalnego w nieruchomosci przy ul. Dybowskiego 45 w drodze umowy
sprzedazy zawartej aktem notarialnym A 8965/2018 z dnia
20.12.2018roku.

10. Cztonek nr rejestru 234 — skrelenie z rejestru z dniem 22.10.2019 roku; w
aktach przedtozono odpis skrécony aktu zgonu wystawiony przez USC w
Zabrzu w dniu 23.10.2019 roku.

11. Cztonek nr rejestru 722 — ustanie cztonkostwa z mocy prawa na podstawie
art. 3 ust.6 pkt 2 uosm w zwigzku ze zbyciem wiasnosciowego prawa do
lokalu mieszkalnego w nieruchomosci przy ul. Dybowskiego 7 w drodze
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umowy sprzedazy zawartej aktem notarialnym A 1979/2019 z dnia
29.07.2019 roku. ,

12. Czlonek nr rejestru 374 — skre$lenie z rejestru z dniem 7.04.2020 roku; w
aktach przedtozono odpis skrécony aktu zgonu wystawiony w dniu
8.04.2020 roku przez USC w Katowicach.

13. Cztonek nr rejestru 924 — ustanie cztonkostwa z mocy prawa na podstawie
art. 3 ust.6 pkt 2 i art. 13 uosm w zwigzku z zawarciem umowy o catkowity
podziat majgtku wspolnego, w nastepstwie ktérej wtasnos$ciowe prawo do
lokalu mieszkalnego w nieruchomosci przy ul. Dybowskiego 31 przypadto
w catosci bytemu matzonkowi — akt notarialny A 60/2020 z dnia 8.01.2020
roku.

14. Cztonek nr rejestru 869 — ustanie cztonkostwa z mocy prawa na podstawie
art. 3 ust.6 pkt 2 uosm w zwigzku ze zbyciem wiasnosciowego prawa do
lokalu mieszkalnego w nieruchomosci przy ul. Dybowskiego 27 w drodze
umowy sprzedazy zawartej aktem notarialnym A 2780/2020 z dnia
9.06.2020 roku.

15. Czlonek nr rejestru 792 — skreslenie z rejestru z dniem 1.12.2020 roku; w
altach przedlozono odpis skrocony aktu zgonu wystawiony w dniu
1.12.2020 roku przez USC w Sosnowcu.

Ustalenia dokonane na podstawie badania w/w akt cztonkowskich oraz rejestru
cztonkéw wskazuja, iz:

— we wszystkich zbadanych przypadkach spetnione byty ustawowo i statutowo
okreslone podstawy nabycia i ustania cztonkostwa,

— zwigzany z tymi zdarzeniami tryb podjetych przez Zarzad czynnosci byt
zgodny z przepisami uosm oraz obowigzujgcego statutu.

Ustanawianie i przeksztaicanie praw do lokali mieszkalnych

Na przestrzeni badanego okresu decyzje Spétdzielni w przedmiocie ustanawiania
praw do lokali mieszkalnych (lokatorskich zgodnie z trescig art. 13, 14 i 15 uosm),
zamiany lokali, a takze przeksztatcania praw do lokali oraz rozliczen z tego tytutu
z dotychczasowymi uzytkownikami podejmowane byly wyltacznie w oparciu o
unormowania statutu.

Obowigzujacy w badanym okresie statut Spoétdzielni uwzglednia ustawowo
okres$lone warunki wynikajgce z tresci art. 11 ust.2 znowelizowanej ustawy o
spétdzielniach mieszkaniowych w zakresie dyspozycji lokatorskim prawem do
lokalu mieszkalnego w sytuacji, gdy prawo to wygasto, a osoby bliskie nie
zrealizujg roszczeh wynikajacych z przepiséw art. 13 — 15 ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych i nastgpito opréznienie lokalu.

Dane liczbowe w zakresie zawartych uméw ustanawiajgcych prawa do lokali
oraz zrealizowanych przeksztatcen praw do lokali na przestrzeni badanego okresu
prezentuje ponizsze zestawienie:
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Wyszezegolnienie 2018 2019 2020

Liczba zawartych uméw ogdtem, w tym: 3 2 4

Na warunkach lokatorskiego prawa w trybie | - - -
art. 13, 141 15 uosm

W trybie art. 11 ust.2 uosm - - -

Przeksztatcenia w odrebng wiasnogé 3 2 3

Najem lokali mieszkalnych - - 1

Zamiany lokali mieszkalnych o ile | - - -
skutkowaty ~ zawarciem  umowy o
ustanowienie prawa do lokalu

Na podstawie art. 7 ustawy o zmianie uosm i | - - -
innych ustaw

Kontrolg dokumentacji zwigzanej z ustanawianiem i przeksztatcaniem praw do
lokali przeprowadzono kompleksowo lub w oparciu o losowo wybrane akta
umow, 1 tak:

— umowy najmu lokali mieszkalnych — zbadano jedng umowe zawarta w
okresie objetym lustracjg tj. 100%,

— umowy o przeksztatcanie spétdzielczych praw do lokali w prawo odrebnej
wilasno$ci — zbadano kompleksowo.

Z danych liczbowych zawartych w zaprezentowanym wyzej zestawieniu wynika,
ze w okresie badanym w Spoldzielni zrealizowanych zostalo ogdtem 8§
przeksztatcen spotdzielczych praw do lokali w prawa odrebnej wiasnosci lokali.

Badanie tego =zakresu dziatan Zarzadu przeprowadzono na podstawie
kompleksowego badania dokumentacji zgromadzonej w aktach wszystkich lokali
mieszkalnych objetych przeksztatceniami spotdzielezych praw w prawo wiasnosci
w latach 2018 — 2020.

Ustalono, ze we wszystkich przypadkach spetnione zostaly wymogi statutowe, jak
tez ustawowe okre$lone trescig przepisow art. 12 i 17! ustawy o spétdzielniach
mieszkaniowych.

We wszystkich zbadanych aktach zarchiwizowano m. innymi:

— wnioski czlonkéw o przeksztalcenie spétdzielezych praw do lokali
mieszkalnych w odr¢bng wtasnosé,

— pisma Spétdzielni skierowane do cztonkdw specyfikujgce ich zobowigzania
wobec Spoéldzielni, konieczne do spelnienia przed zawarciem umoéw
ustanowienia odrebnej wlasnosci i przeniesienia prawa wiasnoéci lokali,

— akty notarialne ustanawiajace prawo odrebnej whasnosci na rzecz cztonkdéw,
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— zalaczniki do aktéw notarialnych, tj. m. innymi decyzje o samodzielnosci
lokali, rzuty graficzne usytuowania lokali w bryle budynku wraz z
pomieszczeniami przynaleznymi, uchwaty Zarzadu w sprawie okreslenia
przedmiotu odrgbnej whasnosci lokali,

— odpisy z ksiag wieczystych urzadzonych dla wyodrebnionych lokali,

— korespondencje i inne.

Na przestrzeni badanego okresu uzytkownicy lokali zrealizowali pomigdzy sobg 2

zamiany lokali mieszkalnych. Dziatanie Zarzadu w obu przypadkach ograniczyto
sie do przyjecia w poczet cztonkéw whadcicieli lokali.

Najem lokali mieszkalnych

Najem lokali mieszkalnych, jako jedna z form zabezpieczenia potrzeb
mieszkaniowych cztonkéw i osdb spoza ich grona usankcjonowany zostat
przepisami obowigzujacego statutu, ktéry w zakresie wyboru najemcow i
stanowil i obowiazkowych zapiséw uméw najmu stanowit:

Statut obowiazujacy do dnia 7.08.2019 roku

— 833 ust. 2 — ,,najemca jest wybierany w drodze przetargu, z wylqczeniem
bokséw w hali targowej, pomieszczeh gospodarczych i biurowych i lokali
mieszkalnych’;

— 8§34 —w przypadku wielosci ofert pierwszeristwo w otrzymaniu lokalu majq
czlonkowie Spoldzielni;

— 836 — najemca zobowigzany jest do wniesienia kwoty bedgcej
zabezpieczeniem lokalu i wrzgdzeh w nim znajdujgcych sig. Wysokosé
zabezpieczenia i termin wplaty okresla organ uprawniony do zawarcia
Umowy

Statut obowiazujacy od dnia 7.08.2019 roku i nadal

— § 33 ust. 2 — najemca jest wybierany w drodze skfadania ofert, z
wylaczeniem bokséw w hali targowej, pomieszczen gospodarczych i
biurowych i lokali mieszkalnych;

— przepisy § 34 i § 36 zachowaly swa moc obowigzujaca w brzmieniu
niezmienionym.
Z powyzszego wynika, ze przy wylanianiu najemcéw lokali mieszkalnych tryb
przetargu oraz konkursu ofert nie byt obowigzkowy.

W badanym okresie Spoidzielnia zawarta jedng umowe najmu lokalu
mieszkalnego, to jest:

Umowa najmu lokalu mieszkalnego nr 1/W/2020 z dnia 1.06.2020 roku zawarta
o najem lokalu mieszkalnego w nieruchomosci przy ul. Dojazd 4/3 z p. Adamem
Wyciszkokiem — Prezesem Zarzadu SM ,Niwka” petnigcym te funkcj¢ w dacie
zawarcia umowy. Spétdzielnia reprezentowana byta przez dwoch czionkéw Rady
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Nadzorczej: pp. Tomasza Niedziele petniacego funkcje Przewodniczgcego Rady
Nadzorczej i Wlodzimierza Gieresia pelnigcego funkcje  Zastepcy
- Przewodniczacego Rady Nadzorczej. Kwota czynszu najmu: 245,27 zt
miesigcznie plus inne tytuty ptatnosci zwigzane z eksploatacja tego lokalu, kaucja
zabezpieczajgca zostata ustalona w wysokosci 3 krotnoéei czynszu najmu i zostata
whniesiona na konto Spétdzielni w dniu 23.07.2020 roku, protokotu przekazania
lokalu najemcy nie sporzadzono.

W $wietle § 65 ust. 4 pkt 4 i § 10 ust. 4 pkt 8 regulaminu Rady Nadzorczej
obowigzujacego w badanym okresie na podstawie uchwaty Rady Nadzorczej nr
1/2014/2 z dnia 10.06.2014 roku do wylgcznej whasciwosci Rady Nadzorczej]
nalezy m. innymi ,,podejmowanie uchwal w sprawach czynnosci prawnych
dokonywanych migdzy Spéldzielniq a czlonkiem Zarzqdu lub dokonywanych przez
Spdtdzielnig w interesie cztonka Zarzqdu oraz reprezentowanie Spéldzielni przy
tych czynnosciach; do reprezentowania Spdldzielni wystarczy dwéch czlonkéw
Rady przez nig upowaznionych”.

Lustracji przedtozono uchwat¢ Rady Nadzorczej nr 6/2020/25 z dnia 13.02.2020
roku w sprawie upowaznienia dwdéch cztonkéw Rady Nadzorczej do czynnoscei
prawnych pomigdzy Spétdzielnia a wybranym Prezesem Zarzadu p. Adamem
Wyciszezokiem w sprawie zawarcia umowy o prace oraz innych czynnosei
prawnych pomiedzy Spétdzielnig a p. Adamem Wyciszczok.

W okresie objetym poprzednig i obecng lustracja:

— art. 17" ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych nie mial zastosowania,
bowiem miejsca parkingowe zlokalizowane zostaly po podziale
geodezyjnym w ramach cze$ci wspdlnych nieruchomosci,

— do dnia 9.09.2017 roku przeksztatcenia prawa najmu lokali mieszkalnych na
podstawie art.48 ust. 3 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych nie miaty
miejsca, w tym réwniez po dacie wejécia w zycie nowelizacji przepiséw
uosm w tym zakresie,

— przeksztatcenia praw najmu lokali uzytkowych w prawo odrebnej wiasnogci
nie miaty miejsca wobec braku przestanek ustawowych okreslonych treicia
art.39 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych,

— przeksztalcenia spotdzielczego lokatorskiego prawa na spéldzielcze
wiasnosciowe prawo do lokalu na warunkach okre§lonych art.10 ust. 5
ustawy o pomocy panstwa w splacie niektorych kredytéw mieszkaniowych
/... nie byly dokonywane.

4.6

Ustalono, iz w badanym okresie Zarzad Spéldzielni nie wystepowal z
powodztwami do sagdu o wygasnigcie spotdzielczego lokatorskiego prawa w
zwigzku z zaistnieniem przestanek okre§lonych tredcig art. 11 ust. 1! pkt 1 i 2
ustawy o spdtdzielniach mieszkaniowych.
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4.7

Prawidtowo$é rozliczen finansowych z cztonkami lub ich spadkobiercami z tytutu
wlktadow mieszkaniowych i budowlanych w latach 2018, 2019 i 2020 ustalono na
podstawie badania ewidencji ksiggowej wkiadéw opisanych wyzej lokali, do
ktérych dotychczasowe spotdzielcze prawa wygasty lub skutkiem dokonanych
czynnosci zostaty przeksztatcone w prawo odrebnej whasnosci.

Na tej podstawie ustalono, iz rozliczenia te byty zgodne z wymogami okreslonymi
w ustawie o spétdzielniach mieszkaniowych oraz obowigzujacym statucie, tj. w
oparciu o warto$¢ rynkowa ustalong w drodze operatéw szacunkowych
sporzadzanych przez uprawnionego bieglego rzeczoznawcg.

W aktach lokali, do ktérych wtasno$ciowe prawa lub prawo odrgbnej wtasnosci
nabyte zostaly w drodze dziedziczenia zgromadzono postanowienia sgdu lub
sporzadzone przez notariuszy protokoty dziedziczenia stwierdzajace nabycie praw
do spadku, umowy zawarte przez spadkobiercéw w przedmiocie dziatu spadku,
o$wiadczenia spadkobiercéw o cesji praw na rzecz innych 0séb.

W aktach poszczegblnych lokali zarchiwizowane sa szczegdtowe rozliczenia
zawierajgce date oraz podpis osoby sporzadzajacej.

Udokumentowanie i ujecie wktadow budowlanych i mieszkaniowych w ewidencji
ksiegowej w odniesieniu do zbadanych przypadkoéw nie budzi zastizezen.

4.8

Statut Spoltdzielni oraz obowigzujace w badanym okresie unormowania
regulaminowe nie zawieraja — ponad wynikajace z ustaw: o ochronie praw
lokatoréw, o zasobie mieszkaniowym gminy i kodeksu cywilnego — zasad,
szczegdlnego trybu postepowania oraz sankcji w stosunku do 0séb zajmujgcych
lokale mieszkalne bez tytutu prawnego.

4.9

W latach 2018, 2019 i 2020 czionkowie Spotdzielni nie wystgpowali z
powddztwami do sadu przeciwko Spétdzielni; réwniez powiadamiania organdw
$cigania w tych latach nie miaty miejsca.

Niemniej jednak w badanym okresie w toku postepowania pozostawata sprawa z
powddztwa bylego cztonka (uprzednio nr rejestru 434) ziozonego w okresie
wezedniejszym od objetego lustracja. Byly czlonek kwestionowal wysoko$¢
zasadzonego zadtuzenia — Sgd Rejonowy w Sosnoweu sygn. akt I 1C 3111/15.

Postanowieniem tego Sadu z dnia 23.03.2020 roku zazalenie powoda zostato
oddalone z przyczyn formalnych koriczac postgpowanie w tej sprawie.

Os$wiadczenie Zarzadu o kompletnosci przediozonej lustracji dokumentacji
dotyczacej w/w sprawy stanowi zalacznik nr 10 do protokelu lustracji.

\J
()
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S.Dzialalno$¢ inwestycyjna Spoldzielni

Na przestrzeni badanego okresu tj. w latach 2018, 2019 1 2020 Spoétdzielnia nie
prowadzita dziatalno$ci inwestycyjnej w zakresie budowy mieszkan polegajacej
wzglednie rozpoczeciu nowych inwestycji lub na  kontynuacji inwestycji
rozpoczgtych przez okresem badanym oraz nie podejmowala czynnosci
zwigzanych z odbiorem, przekazaniem do uzytku i rozliczeniem kosztow
inwestycji rozpoczetych przed datg lustracji, a ukoficzonych w okresie nia
objetym.

6. Gospodarka zasobami mieszkaniowymi

6.1.1

Kompleksowe  dane liczbowe  charakteryzujace  wielko$¢  zasobéw
mieszkaniowych w okresie objetym lustracjg, z uwzglednieniem ich wyposazenia
technicznego prezentuje tablica nr 5 stanowigca zalgcznik nr 11 do protokotu
lustracji.

Z przedstawionych w nim danych liczbowych wynika, ze w okresie badanym —
niezmiennie w stosunku do stanu stwierdzonego podczas poprzednich lustracji —
w catym badanym okresie zasoby mieszkaniowe Spétdzielni obejmowaty 20
wielorodzinnych budynkéw mieszkalnych stanowigcych jej wiasnosé lub
wspotwiasnos¢ o ogélnej powierzchni uzytkowej wynoszace;:

— w 2018 roku — 13.532,09 m*> obejmujacej 230 lokali mieszkalnych o
powierzchni 13.428,79 m? oraz 2 lokale uzytkowe o powierzchni 103,30

2
m~;
— w 2019 roku — 13.274,83 m? obejmujgcej 225 lokali mieszkalnych o
powierzchni 13.171,53 m? oraz 2 lokale uzytkowe o powierzchni 103,30

2
m-;
~ w2020 roku — 12.748,30 m?, na ktora sktadato sie 215 lokali mieszkalnych
o powierzchni 112.645,00 m? i 2 lokale uzytkowe o powierzchni 103,30

m?2.

Podobnie jak w okresie objetym poprzednia lustracja, zmniejszenia w obrebie
liczby i powierzchni w grupie lokali mieszkalnych uzytkowych byty nastepstwem
realizacji przez Zarzad wnioskéw cztonkéw o wyodrebnienie i przeniesienie
wiasnosci lokali. Na podstawie ewidencji $rodkéw trwatych ustalono, ze
stosowne zmiany jakie zaistniaty z tego tytutu w badanym okresie ujete zostaty
do tej ewidencji.

Ponadto ustalono, ze niezmiennie od czasu poprzednich lustracji w uzytkowaniu
Spotdzielni znajdowaty sie:

— lokal na potrzeby wihasne (biuro Zarzadu) o tacznej powierzchni 129 m?
uzytkowany na podstawie umowy najmu z dnia 20.12.2000 roku z Fabryka
Maszyn Goérniczych ,,Niwka SA” w likwidacji;
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— pomieszczenie o powierzchni 69,30 m? z przeznaczeniem pod ewentualng
dziatalno$¢ spoteczno — kulturalna.

Zasoby mieszkaniowe zlokalizowane sg w m. Sosnowiec i w wigkszo$ci stanowig
pod wzgledem usytuowania strukture jednolitego osiedla.

Wszystkie budynki Spétdzielni wykonane zostaly w technologii spetniajgcej
obowigzujgce normy przenikania ciepta.

Dostawg energii cieplnej dla potrzeb centralnego ogrzewania objeta byla
powierzchnia:

— w2018 roku—13.368,63 m?,

— w2019 roku—13.111,37 m?,

— w2020 roku — 12.584,84 m?,
za$ powierzchnia lokali z dostawg centralnej cieplej wody wynosita na koniec
w/w poszczegolnych lat objetych lustracja odpowiednio: 13.235,09 m?, 12.977,83
m?1i12.451,30 m?.

W opomiarowanie zuzycia wody wyposazone sg wszystkie budynki Spétdzielni;
w opomiarowanie ciepta 19 budynkow.

Na koniec 2020 roku w podzielniki kosztow zuzycia ciepta wyposazonych byto
213 lokali mieszkalnych, a liczba zainstalowanych wodomierzy wynosita 2.194
urzadzenia.

6.1.2

Na przestrzeni badanego okresu, od czasu poprzedniej lustracji, sposob
administrowania zasobami zmianom nie ulegt.

Niezmiennie od czasu poprzedniej lustracji nadzér w tym zakresie powierzony
zostal  Kierownikowi Gospodarki Mieszkaniowej i Remontéw petigcemu
rowniez funkcje inspektora nadzoru; poprzednie lustracje uwag w zakresie
wypelniania obowigzkéw przez pracownika zatrudnionego na w/w stanowisku
nie wniosty.

Do struktury organizacyjnej Spotdzielni w czgsci dotyczacej obstugi w zakresie
biezacej eksploatacji i utrzymania stanu technicznego zasobdw zmiany nie byty
wprowadzane. Szczegétowe ustalenia w zakresie poziomu zatrudnienia w
jednostkach organizacyjnych Spétdzielni zwigzanych bezpodrednio z biezacym
utrzymaniem nieruchomosci, z uwzglednieniem na stanowiska robotnicze i
nierobotnicze, przedstawiono w czgsci 1.3 niniejszego protokotu lustracji.

W badanym okresie, podobnie jak w latach objetych poprzednig lustracjg, do
biezacej konserwacji i utrzymania stanu technicznego zasobé6w Spétdzielnia nie
zatrudniata wiasnych stuzb etatowych, powierzajac te czynnodci zewnetrznym
podmiotom gospodarczym na podstawie zawartych uméw, to jest:
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1. Zaktad Ustugowy ,,Gucio” Michat Aniotek 41-200 Sosnowiec — prace
porzadkowe na osiedlu,

2. Firma ,Ustugi Czystosciowe i Komunalne” Anna Nowak 41-208
Sosnowiec — prace porzadkowe w budynku przy ul. Dojazd 4

3. Firma Ustugowo-Porzadkowa ,,Marco” Katarzyna Kucharek, Sosnowiec —
prace porzadkowe w biurze Spotdzielni.

4. Techem Techniki Pomiarowe Sp. z 0. 0 Poznaf Oddziat w Bytomiu —
umowy dotyczace rozliczen wodomierzy i podzielnikéw CO w lokalach
mieszkalnych (wspolpraca od 1997r).

5. Firma Instalacyjno-Budowlana ,Hesbud” Henryk Krzystek i Sebastian
Krzystek, Sosnowiec — umowa zawarta w dniu 02.01.2012 roku w
zakresie: prace remontowe instalacji wod-kan, CO, stolarskie, prace
awaryjne (wspotpraca od 1992r) oraz prace remontowe elewacji budynkéw
mieszkalnych.

6. ZK.B.”Kominbud” Tomasz Kowalewski, Dabrowa Gornicza (prace
zwigzane z przegladami instalacji przewodéw kominowych) — umowa od
01.04.2007 roku.

7. P.P.U.H. EL-Zbig-Bud Zbigniew Warmus Sosnowiec (prace zwiazane z
obstugg instalacji elektrycznej i odgromowej) na podstawie umowy 1/2017
zawarta od 08.05.2017roku (wspdtpraca od 2007r). ‘

8. F.HU.P OGRODY-PROJEKTY Tomasz Gwizdata, Trzebinia -—
zagospodarowanie terenéw zielonych na terenie osiedla (wykonanie
skalniakéw).

9. Zaklad Ustugowy ,Jampich” Patryk Walasek 41-200 Sosnowiec —
pielggnacja terendw zielonych (koszenie, grabienie i wywoz trawy).

10. DELUXE CLEANING Aneta Bro$ z siedzibg w Sosnowcu, Mystowicka 4
— prace porzadkowe w biurze Spotdzielni.

11. RAFAL LABUS STUDIO PORZADKU, Migdzyrzecze, ul. Zagrodowa 12
— prace porzadkowe na osiedlu Dybowskiego.

Dokumentacje dotyczacg realizacji w/w uméw zbadano wyrywkowo pod katem
prawidtowosci prowadzenia przez Spétdzielnie czynnoéci nadzoru i rozliczania
prac wykonywanych przez w/w podmioty zewnetrzne.

Ustalono, iz do naliczen wynagrodzen wykonawcoéw przyjmowano stawki
wynikajgce z zawartych umoéw, a kontrola faktur pod wzgledem merytorycznym
i formalnym przeprowadzona zostala przez uprawnione osoby, co zostalo
potwierdzone ztozonymi podpisami.

W przypadku zadnej z w/w uméw nie wystgpity okolicznodci lub zdarzenia
stanowigce podstawe do naliczenia kar umownych przez Spéldzielnie lub innych
umownie przewidzianych sankcji.

Niezmiennie od czasu poprzednich lustracji Spotdzielnia prowadzita dziatalnodé
gospodarczg w zakresie zarzadzania wspélnotami mieszkaniowymi na podstawie

Protokot lustracji SM NIWKA 2018 - 2020




50

uméw o wykonywanie zarzgdu nieruchomos$cia wspélng zawartych w latach
poprzedzajacych okres objety niniejszg lustracja.
W badanym okresie przychody Spéldzielni z tego tytutu wyniosty :
— w2018 roku — 77.440,57 zt,
— w2019 roku — 60.157,49 zt,
— w2020 roku — 53.744,54 zt.
6.1.3

Selektywna wizytacja zasobow mieszkaniowych Spoéldzielni z udziatem
Kierownika Gospodarki Mieszkaniowej i Remontéw p. Wojciecha Grabki
przeprowadzona zostata w dniu 24.11.2021 roku.

Protokdt z tej wizytacji stanowi zalacznik nr 12 do protokelu lustracji.

6.2
Koszty i przychody GZM oraz prawidlowo$é ustalania optat za uzytkowanie
lokali. '

6.2.1

Postanowienia statutu obowigzujgcego w badanym okresie nie ustanawiajg
obowigzku posiadania unormowan regulaminowych okreslajgcych zasady
rozliczania kosztéw gospodarki zasobami mieszkaniowymi i ustalania optat za
uzywanie lokali.

Na przestrzeni wszystkich lat objetych lustracjg rozliczenia z tego tytutu
Spétdzielnia przeprowadzata na podstawie postanowien obowigzujacego statutu,
ktére w tym zakresie stanowia:

— podstawe do rozliczania kosztéw zwiazanych z eksploatacjg i rozliczaniem
nieruchomoéci dla obcigzenia poszezegdlnych lokali i ustalania optat z tego
tytutu winien stanowi¢ plan finansowy uchwalony na dany rok przez Radg
Nadzorcza,

— koszty zarzadu, eksploatacji i utrzymania nieruchomosci winny by¢
rozliczane przy uwzglednieniu podzialu na nieruchomosci stanowigce
mienie Spdtdzielni, nieruchomosci stanowigce mienie wspélne, koszty
zarzadu obcigzajace wszystkie nieruchomosci,

— okresem rozliczeniowym kosztow eksploatacji i utrzymania nieruchomosci
jest rok kalendarzowy, a réznica miedzy tymi kosztami a zaliczkowo
pobranymi optatami zwigksza odpowiednio koszty Iub przychody
nieruchomogci w roku nastepnym,

— w odniesieniu do kosztéw dostawy ciepta dla ogrzania lokali i podgrzania

wody uzytkowej byt okres rozliczeniowy od 1.09 do 31.08 roku nastgpnego

okreslony przepisami odrgbnego regulaminu,
(M
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— rozliczenie kosztéw dostawy zimnej wody i odprowadzenia $ciekéw
dokonywane jest w okresach kwartalnych po dokonanych odczytach
urzadzen pomiarowych,

— organem uprawnionym do okre$lenia sposobu przeznaczenia nadwyzki
bilansowej jest Walne Zgromadzenie,

— podstawowa jednostka rozliczeniowa do obcigzen uzytkownikéw lokali
jest 1 m? powierzchni uzytkowej lokali,

— pozostatymi jednostkami rozliczeniowymi sa: wskazania urzadzen
pomiarowych dla rozliczenia kosztéw w lokalach wyposazonych w takie
urzadzenia ( wodomierze, podzielniki kosztéw c.0.), liczba 0séb w lokalu
dla naliczenia kosztéw wywozu odpadéw komunalnych oraz kosztéw
dostawy wody w lokalach nieopomiarowanych i lokal mieszkalny dla
rozliczania kosztéw konserwacji domofon6w, liczba gniazd antenowych
zainstalowanych w lokalach dla rozliczenia kosztow telewizji kablowej,

— wysokos$¢ opfat ustalana jest na podstawie planu kosztéw gospodarki
zasobami mieszkaniowymi z uwzglednieniem podziahi na uzytkownikéw
lokali w zaleznosci od cztonkostwa w Spotdzielni, a takze posiadanych
tytutéw prawnych do zajmowanych lokali; o zmianie wysokosci optat
zaleznych od Spétdzielni jest ona zobowigzana powiadomié cztonkéw co
najmniej 3 miesigce przed terminem wnoszenia oplat, za§ oplat
niezaleznych z zachowaniem terminu 14 dniowego (§ 63 ust.8 i 9 statutu).

Ustalono:

— w badanym okresie plany gospodarczo — finansowe na poszczegélne lata
zatwierdzone zostaly przez ten organ uchwatami: nr 6/2018/10 z dnia
12.04.2018 roku, 3/2019/16 z dnia 15.05.2019 roku i 10/2020/28 z dnia
8.04.2020 roku,

— podzial kosztéw przyjety w planach na wymienione lata byl zgodny z
podziatem ustalonym w przepisach statutowych i przywotanego na wstepie
regulaminu, tj. w podziale na poszczegélne rodzaje przy zachowaniu
zasady podziatu na poszczegdlne nieruchomosci,

— prowadzona przez Spo6idzielni¢ ewidencja ksiegowa pozwala na
wyodrebnienie  kosztéw i przychodéw eksploatacji i utrzymania
poszezegolnych nieruchomodei oraz ich prezentacje w ujeciu wynikowym.

Ustalenia powyzsze wskazuja zatem na zgodno$¢ postanowiefi statutowych
Spotdzielni w zakresie rozliczania kosztéw eksploatacji i utrzymania

nieruchomosci z przepisami art. 4 ust. 1 i 4! ustawy o spétdzielniach
mieszkaniowych.
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6.2.2

W $wietle przepiséw uosm, statutu i regulaminu obowigzujgcych w badanym
okresie koszty eksploatacji i utrzymania nieruchomo$ci winny byé¢:

— rozliczane w okresach rocznych wg formuty okreslonej trescig art. 6 ust.
1 uosm,

— odnoszone i rozliczane na poszczegdlne nieruchomo$ci, a wigc wg
ustawowej formuly okreslonej trescig art. 4 ust. 1 i ust. 4! vosm,

Koszty i przychody gospodarki zasobami mieszkaniowymi za okres objety
badaniem lustracyjnym prezentuje sporzadzona na podstawie ewidencji
ksiggowej tabela nr 6 stanowigca zalgcznik nr 13 do protokolu lustracji.

Z zawartych w niej danych liczbowych wynika, ze wyniki w obr¢bie utrzymania
i eksploatacji nieruchomosci oraz dziatalno$ci pozostatej uksztattowaty si¢ w
nastepujacych wielkosciach:

— 2018 rok — w obrebie utrzymania i eksploatacji nieruchomos$ci niedobdr w
wysoko$ci (-)721 545,22 zt, w obrgbie dziatalnosci pozostatej netto
(+)428 505,73 zk

— 2019 rok — w obrebie utrzymania i eksploatacji nieruchomogci niedobor
w wysoko$ci (-)281 890,76 zt, w obrebie dziatalnosci pozostatej netto
(+)264 516,31 zi,

— 2020 rok —w obrebie utrzymania i eksploatacji nieruchomosci niedobdr w
wysokosci (-)538 969,12 zt, w obrgbie dziatalnosci pozostalej netto
(+)396 338,03 zt.

Powyzsze ustalenia wskazujg na utrzymujacy si¢ ,,rok do roku” ujemny wynik w
obrebie eksploatacji i utrzymania nietruchomosci.

W wymiarze procentowym brak pokrycia poniesionych kosztéw eksploatacji
wnoszonymi optatami w poszczegdlnych latach badanego okresu uksztattowat sie
w nastepujgcych wielkosciach: w 2018 roku — 16,09%, w 2019 roku — 6,88 %, w
2020 roku — 11,46%.

Ustalenia lustracji wskazuja, ze:

— Spéldzielnia realizuje wymogi okre$lone w art. 4 ust. 4! pkt 1 uosm
dotyczace prowadzenia odrebnie dla kazdej nieruchomo$ci ewidencji
kosztow i przychoddw, o ktérych mowa w art. 4 ust. 1-2 i 4 tej ustawy,

— wyniki (niedobory) w obrebie kosztow eksploatacji i utrzymania
nieruchomosci we wszystkich latach badanego okresu nie byty rozliczane
wg ustawowej formuty okreslonej w art. 6 ust. 1 uosm.

Wyniki finansowe Spoétdzielni za lata 2018, 2019 i 2020 przedstawione zostaty
do decyzji Walnego Zgromadzenia, ktére podjeto uchwaty w przedmiocie ich -
zatwierdzenia oraz podzialu nadwyzek na cele statutowe Spétdzielni.

L {
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Z powyze] dokonanych ustalen wynika, iz:

— w okresie badanym Spétdzielnia dostosowata sposéb rozliczenia wyniku
dziatalno$ci gospodarczej stosownie do zmiany przepiséw ustawy o
podatku dochodowym od 0séb prawnych obowigzujacej od dnia 1.01.2007
roku;

— zgodnie z przepisami ustawy Prawo spdtdzielcze oraz obowigzujacego
statutu wyniki na dziatalno$ci gospodarczej byly przedmiotem uchwal
Walnego Zgromadzenie w sprawie podziatu nadwyzek finansowych netto
osiggnietych w latach 2018 — 2020.

6.2.3

Jednostkowe koszty utrzymania i eksploatacji nieruchomosci, o ktérych mowa w
art. 4 uosm w zl/m* miesigcznie obrazuje, sporzadzona na podstawie ewidencji
ksiggowej, tabela nr 7 stanowiaca zalacznik nr 14 do protokolu lustracji.

Z danych liczbowych w/w zatacznika Wynika, iz suma jednostkowych kosztow
eksploatacji zaleznych i niezaleznych do Spoétdzielni w zt/m? miesiecznie na
koniec poszczeg6lnych lat badanego okresu uksztattowata sie w nastepujacych
wielko$ciach:

2018 rok — 9,45 zt/m?*/miesiecznie, w tym:

Koszty zalezne od Spétdzielni — 4,33 zt/m? miesiecznie obejmujace:

— koszty eksploatacji — 2,28 zt/m? miesiecznie,
— odpis na fundusz remontowy — 2,00 zt/m? miesiecznie,
— koszty odezytu i rozliczenia mediéw — 0,05 zt/m? miesiecznie.

Koszty niezalezne od Spétdzielni — 5,12 zt/m? miesigcznie, w tym:

— dostawa wody i odprowadzenie §ciekéw — 1,30 z#/m? miesiecznie,
— centralne ogrzewanie — 2,12 zl/m? miesiecznie,

— podgrzanie wody — 1,13 z#/m? miesiecznie,

— energia elektryczna — 0,09 zt/m? miesiecznie,

— podatki lokalne — 0,06 z/m? miesiecznie,

— wywoz odpadéw komunalnych — 0,42 z/m? miesiecznie.

2019 rok — 10,58 zt/m?*/miesiecznie, w tym:

Koszty zalezne od Spétdzielni — 4,59 zi/m? miesiecznie obejmujace:

— koszty eksploatacji — 2,45 zl/m? miesiecznie,
— odpis na fundusz remontowy — 2,90 zl/m? miesiecznie,
— koszty odezytu i rozliczenia mediow — 0,05 z/m? miesiecznie.

Koszty niezalezne od Spotdzielni — 5,99 z#/m? miesiecznie, w tym:

— dostawa wody i odprowadzenie $ciekdéw — 1,31 z#/m? miesiecznie,
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— centralne ogrzewanie — 2,17 zi/m?* miesig¢cznie,

— podgrzanie wody — 1,16 zi/m* miesigcznie,

— energia elektryczna — 0,09 zt/m? miesigeznie,

— podatki lokalne — 0,04 z#/m* miesigcznie,

— wywoz odpadéw komunalnych — 0,41 zt/m? miesigcznie.

2020 rok — 11,31 zl/m?*/miesiecznie, w tym:

Koszty zalezne od Spétdzielni — 5,53 zt/m? miesiecznie obejmujace:

— koszty eksploatacji — 2,57 zl/m? miesiecznie,
— odpis na fundusz remontowy — 2,90 z/m? miesigcznie,
~ koszty odczytu i rozliczenia mediéw — 0,06 z/m?* miesigcznie.

Koszty niezalezne od Spétdzielni — 5,78 z/m? miesiecznie, w tym:

— dostawa wody i odprowadzenie $ciekéw — 1,41 z{/m?* miesigcznie,
— centralne ogrzewanie — 2,42 zt/m* miesiecznie,

— podgrzanie wody — 1,15 zi/m* miesigcznie,

— energia elektryczna — 0,1 z{/m* miesigcznie,

— podatki lokalne — 0,04 z#/m? miesigcznie,

— wywbz odpadéw komunalnych — 0,65 zl/m?* miesigcznie.

Na koniec 2020 roku w stosunku do stanu na koniec 2018 roku wystapit wzrost
w obrebie kosztéw zaleznych od Spétdzielni o wielkosé wynoszgcg 1,00 zl/m?
miesiecznie w pozycjach:

— eksploatacja podstawowa o 0,29 z{/m? miesi¢cznie,

— odpis na fundusz remontowy o 0,90 z/m? miesigcznie,

— koszty odezytu i rozliczenia mediéw 0 0,01 zt/m? miesigcznie.
W obrebie kosztéw od Spotdzielni niezaleznych réznica pomigdzy wielkosciami
na koniec 2018 i 2020 roku wyniosta 0,41 z/m?* miesiecznie, co nastapito w
pozycjach:

— dostawa wody i odprowadzenie $ciekéw o0 0,11 z{/m?* miesigcznie,

— centralne ogrzewanie o 0,30 zl/m?* miesigcznie,

— podgrzanie wody o 0,02 zt/m? miesigcznie,

— energia elektryczna o 0,02 zH/m? miesigeznie,

— wywoéz odpadéw komunalnych o 0,23 zt/m* miesigcznie

Analiza danych liczbowych zawartych w w/w zataczniku wskazuje, iz najwyzszy
udzial w wielkosci kosztu jednostkowego/miesigcznie we wszystkich latach
badanego okresu miaty nastepujace pozycje:

— koszty eksploatacji — 2,28 zk/m? w 2018 roku , 2,45 zt/m*> w 2019 roku i
2,57 z/m? w 2020 roku, e
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— odpis na fundusz remontowy — 2,00 zt/m? w 2018 roku, 2,90 zZt/m? w 2019
i w2020 roku,

— centralne ogrzewanie — 2,12 zt/m?* w 2018 roku, 2,17 zt/m? w 2019 roku i
2,42 zt/m? w 2020 roku,

— podgrzanie wody — 1,13 z/m? w 2018, 1,16 zb/m? w 2019 roku i 1,15 z4/m?
w 2020 roku,

~ wywoz odpadow komunalnych — 0,42 zt/m? w 2018 roku, 0,41 zt/m? w 2019
roku i 0,65 z/m? w 2020 roku.

Lacznie partycypacja w/w pozycji w globalnych wielkosdciach kosztu
Jednostkowego w poszczegdlnych latach badanego okresu wyniosta:

— 84,12% w 2018 roku,
- 85,91% w 2019 roku,
- 85,67% w 2020 roku.

Z powyzszych ustalen wynika, ze w okresie pomigdzy latami 2018 i 2020 nastapit
wzrost udziatu sumy w/w pozycji jednostkowych kosztéw o 1,55%.

Pozostate pozycje sktadajace sie na wielkosci kosztu eksploatacji podstawowej i
utrzymania nieruchomosci utrzymywaly si¢ w badanym okresie na
ustabilizowanym poziomie i jak wynika z danych zaprezentowanych w
wymienionym zatgczniku nie wykazywaty istotniejszych zmian.

W $wietle postanowieti statutu w cze$ci dotyczace] ustalania wysokosci optat
obowiazuja nastgpujace zasady:

1. Decyzje odnosnie okreslenia wysokosci optat eksploatacyjnych uchwala
Rada Nadzorcza jako organ statutowo uprawniony. Decyzje te winny mieé
za podstawe zatozenia planéw gospodarczych uchwalonych przez Rade
Nadzorczg na lata 2018 — 2020.

2. Przy kalkulacji wysokosci optat w kazdym roku uwzgledniaé nalezy stan
ewidencyjny konta rozliczen migdzyokresowych kosztéw oraz wielkosci
osiagnigtych pozytkéw. Wymienione pozycje winny byé odnoszone na
poszczegdlne nieruchomosci proporcjonalnie do ich powierzchni.

3. Stawki opfat wnoszone przez uzytkownikéw lokali na pokrycie opfat
zwigzanych z dostawami mediéw i ustug komunalnych oraz podatkéw
lokalnych wynikaty z decyzji uprawnionych organéw samorzadowych oraz
zawartych przez Spétdzielnie uméw z podmiotami realizujacymi dostawy
i Swiadczgcymi ustugi na rzecz Spétdzielni w umownie okre§lonych
zakresach.

4. Oplaty winny by¢ wnoszone przez uzytkownikéw lokali co miesiac z géry
do 15 dnia kazdego miesigca, w przypadku lokali uzytkowanych na
podstawie umowy najmu — w terminach okre$lonych trescig zawartych
umow.
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5. O zmianie optat zaleznych od Spétdzielni uzytkownicy lokali winni zosta¢
powiadomieni z 3 miesigcznym wyprzedzeniem, o zmianie wysokosci
optat wnoszonych na pokrycie kosztéw niezaleznych na 14 dni przed
uptywem terminu do wnoszenia tych optat.

6. Zaliczki wnoszone przez uzytkownikéw lokali na poczet kosztéw dostawy
ciepta ogrzewania lokali podlegaja rozliczeniu na koniec grzewczych
sezondw rozliczeniowych.

7. Koszty zimnej wody, ciepta do podgrzania wody, wywozu odpadéw
komunalnych oraz zuzycia energii elektrycznej zuzytej do o$wietlenia
czedei wspdlnych nieruchomosci rozliczane sg w okresach pétrocznych.

W badanym okresie obowigzywaty stawki optat na pokrycie kosztéw zarzadzania,
eksploatacji i utrzymania nieruchomosci w latach 2018 — 2020 w jednolitej
wysoko$ci  wynoszacej 1,72 zl/m*/miesigcznie w2018 roku, 1,92
zt/m?*/miesiecznie w 2019 roku i 1,92 zt/m?/miesi¢cznie w 2020 roku dla:

— czlonkéw posiadajacych spétdzielcze prawa do lokali,
— wilascicieli lokali bedacych cztonkami,
— wiascicieli lokali niebedacych cztonkami.

W badanym okresie Spétdzielnia nie posiadata w swej ewidencji Srodkow
trwatych lokali uzytkowych eksploatowanych na zasadzie wiasnoSciowego
prawa.

Dane liczbowe tabeli nr 6 stanowigcej zatgcznik do protokotu lustracji wskazuja,
ze we wszystkich latach badanego okresu wyniki w obrgbie utrzymania i
eksploatacji nieruchomodci osiggaty wartodci ujemne.

6.2.4
Wyposazenie budynkéw i lokali mieszkalnych w urzadzenia pomiarowe opisano
w czedci 6.1.1 niniejszego protokotu lustracji.

Zasady rozliczen Spotdzielni z uzytkownikami lokali z tytutu dostawy energii
cieplnej dla potrzeb centralnego ogrzewania i podgrzewu wody uzytkowej okresla
ramowo statut, za$ szczegdétowe zasady rozliczen z tego tytulu Regulamin zasad
rozliczania kosztéw energii cieplnej zuzytej dla celéw CO i CWU w zasobach SM
Niwka uchwalony uchwatg nr 4/2017/4 z dnia 24.08.2017 roku.

Ustalenia wynikajace z analizy tresci regulaminu dokonane w toku poprzedniej
lustracji wskazywatly na zgodno$¢ jego postanowien z przepisami ustawy Prawo
energetyczne oraz przepisdw wykonawczych, w tym réwniez w zakresie
uwzglednienia  przy  rozliczeniach  ciepta  przenikajacego  migdzy
pomieszczeniami. Regulamin zredagowany zostat jako tekst jednolity.

Na dzien lustracji w przepisach ustawowych obowigzujacych przy rozliczeniach
ciepta wprowadzone zostaly zmiany mogace skutkowaé potrzeba ich
uwzglednienia w tredci regulaminu, i tak:
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Wart. 15 1 16 ustawy z 20 kwietnia 2021 roku o zmianie ustawy o efektywnosci
energetycznej oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. 2021, poz. 868)
wprowadzono nastgpujace zapisy:

— art. 15. Do dnia 31 grudnia 2021 r. wiasciciel lub zarzgdca budynku
wielolokalowego nieodptatnie umozliwia uzyskanie informacji, o ktorej
mowa w art. 45¢ ust. 2 ustawy zmienianej w art. 3, nie rzadziej niz raz na
pot roku, a w przypadku otrzymywania elektronicznych rozliczeh na
Zgdanie — nie rzadziej niz raz na kwartal, jezeli rozliczenie dokonywane Jest
na podstawie wskazan urzqdzeh, o ktérych mowa w art. 45a ust. 7 pkt 2
ustawy zmienianej w art. 3, w brzmieniu nadanym niniejszq ustawq.

= art. 16. Do dnia 1 stycznia 2027 r. wiasciciel lub zarzgdca budynku
wielolokalowego zastqpi cieplomierze, podzielniki kosztéw ogrzewania lub
wodomierze do pomiaru cieplej wody uzytkowej zamontowane przed dniem
wejscia w Zycie ustawy zmienianej w art. 3, w brzmieniu nadanym niniejszq
ustawq, urzqdzeniami posiadajgcymi funkcje zdalnego odezytu.

Regulaminowe przepisy zawierajg m. innymi unormowania w zakresie:

— 2zdefiniowania kosztéw dostawy ciepla do ogrzewania lokali i podgrzania
cieptej wody jako wszystkich kosztéw dostarczenia ciepta do danej
nieruchomosci poniesionych przez Spétdzielnie;

— ustalenia okreséw rozliczeniowych — w regulaminie przyjeto, ze okres
rozliczeniowy trwa w okresie od dnia 1.09.2017 roku 31.08.2018 roku;
okres rozliczeniowy kosztéw podgrzania wody okresla §7 ust.1
regulaminu: ,,ustala si¢ okres rozliczeniowy CWU” bez wskazania
interwalu czasowego. Uchwalg Rady Nadzorczej nr 15/2020/28 z dnia
8.04.2020 roku do § 1 ust.3 regulaminu wprowadzono zmiang o tresci:
»» Okresem rozliczeniowym jest okres pelnych szesciu miesiecy”;

— zasad ustalania indywidualnych optat zaliczkowych i ustalonych na
podstawie rozliczenia kosztéw dostawy ciepta dla potrzeb centralnego
ogrzewania i podgrzania wody z indywidualnymi odbiorcami w lokalach
mieszkalnych opfat koficowych; wysoko$¢ optat zaliczkowych ustalana jest
na podstawie kosztéw dostawy ciepla przewidzianych do poniesienia w
danym okresie rozliczeniowym w skali nieruchomosci, zag oplaty koticowe
stanowig réznicg pomig¢dzy wniesionymi zaliczkami a faktycznie
poniesionymi kosztami (nadptata lub niedobér); przy okreslaniu
poszezegolnych grup odbiorcéw wyjatek stanowia budynki przy ul.
Pogodnej 2, Modrzewskiego 15, 17 i 19, ktére z uwagi na uwarunkowania
techniczne zgrupowane zostaty w jedng grupe odbiorcéw;

— stosowanie dla catosci zasobéw ,jednakowego dla wszystkich odbiorcéw
opomiarowanych systemu rozliczania CO opracowanego przez firme
Techem — Techniki Pomiarowe w Poznaniu zgodnie z zawarta umowa
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rozliczeniowa wraz z zatacznikami okreélajacymi jego zasady oraz
koszty”;

— regulamin przewiduje stosowanie jednolitego systemu rozliczania kosztow
centralnej cieplej wody dla wszystkich odbiorcéw opomiarowanych, a
przypadajace na dany lokal koszty zostaja powigkszone o koszty obstugi
rozliczen indywidualnych w wysokosci ustalonej przez Rade Nadzorczg w
rocznych planach eksploatacji;

— réznice pomiedzy wskazaniami wodomierzy zainstalowanymi w weztach
cieplnych a sumg wodomierzy w lokalach rozlicza si¢ proporcjonainie do
ilosci lokali w budynkach;

— rozliczenia kosztéw dokonywane sg przy zastosowaniu podzielnikow
kosztéw zamontowanych przez firme Techem Techniki Pomiarowe w
Poznaniu, Oddziat w Bytomiu na podstawie umowy zawartej w 1997 roku;

— poniesione koszty ogrzewania lokali rozliczne sg wg formuly: 10%
proporcjonalnie do powierzchni uzytkowej (koszty state) i 90 % wg sumy
obliczeniowych jednostek zuzycia ustalonych na podstawie odczytéw z
podzielnikéw kosztéw po zastosowaniu wspdtczynnikéw korekcyjnych
opracowanych przez COBRTI Instal;

— koszt ogrzewania grzejnikow w tazienkach oraz nieopomiarowanych
cze$ci wspdlnych budynkéw zostal wiaczony w pozycje kosztow statych
wg proporcji ich udziatu w wysokosci 14%; wysoko$¢ tego wspotezynnika
zostala ustalona przez Zarzad uchwatg nr 24/2013/13 z dnia 20.09.2013
roku i w badanym okresie obowigzywata w proporcji niezmienione;j,

— sankcji w przypadku stwierdzenia przez Spétdzielnie lub rozliczajgcego
faktu uszkodzenia podzielnika lub wodomierza i niepowiadomienia o tym
fakcie w terminie 5 dni, zerwania lub naruszenia plomby lub innych
uszkodzen i ingerencji; w takim przypadku lokal jest rozliczany wg zasad
rozliczen przyjetych dla lokali nieopomiarowanych.

Jak zauwazono na wstepie czesci 6.2.2 niniejszego protokotu w okresie objetym
badaniem lustracyjnym wszystkie lokale mieszkalne byly wyposazone w
podzielniki kosztéw, tak wiec rozliczenie kosztow dostawy ciepta dla ogrzania
tych lokali winno by¢ przeprowadzane w oparciu o przepisy regulaminu dla lokali
opomiarowanych.

Ustalanie wysokosci zaliczek pobieranych na pokrycie kosztéw dostawy ciepta
dla potrzeb centralnego ogrzewania i podgrzania wody uzytkowej przewidziane
zostalo w obowigzujgcym statucie dla Rady Nadzorczej.

Podobnie jak poprzednio w badanym okresie dla lokali mieszkalnych objetych
dostawa energii cieplnej obowiazywaly zaliczki w wysokosciach o
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ztéznicowanym wymiarze zatwierdzone odrgbnie dla  poszczegélnych
nieruchomosdci.

Ustugi w zakresie odczytu podzielnikoéw kosztow oraz rozliczeh kosztéw
dostawy, w tym rozliczen indywidualnych z uzytkownikami lokali wyposazonych
w podzielniki kosztéw $wiadczy firma ,,Techem” Techniki Pomiarowe w
Poznaniu na podstawie umowy o rozliczeniach nr 500017/20/01 z dnia 3.09.2012
roku.

Rozliczenie kosztow centralnego ogrzewania i podgrzania wody

Lustracji przedtozono rozliczenia kosztéw ciepta na ogrzanie lokali mieszkalnych
za okresy rozliczeniowe 2017/2018, 2018/2019 i 2019/2020 sporzadzone przez
firme rozliczajgcy te koszty na podstawie w/w umowy.

Podstawe przeprowadzenia tych rozliczen stanowity Informacje w zakresie
poniesionych kosztéw centralnego ogrzewania oraz zaliczek wplaconych na ich
poczet przez uzytkownikéw lokali skierowane zostaty do firmy rozliczajacej
pismami Spoétdzielni:

— za okres rozliczeniowy 2017/2018 w dniu 20.09.2018 roku — listem
poleconym,

— za okres rozliczeniowy 2018/2019 w dniu 20.09.2019 roku — listem
poleconym,

— za okres rozliczeniowy 2019/2020 w dniu 15.09.2020 roku — listem
poleconym.

Podobnie jak podczas poprzedniej lustracji rozliczei indywidualnych nie
przedstawiono, gdyz Spétdzielnia sporzadza je w jednym egzemplarzu dla
kazdego lokalu na podstawie wykazéw rozliczen zbiorczych lokali dostarczonych
przez firme rozliczajaca i nie tworzy kopii tych dokumentéw.

Analiza przedtozonych dokumentéw wykazata:

W okresach rozliczeniowych 2017/2018, 2018/2019 i 2019/2020 roku wyniki
rozliczenia kosztéw dostawy ciepta dla potrzeb centralnego ogrzewania oraz
podgrzania wody w wymiarze syntetycznym ustality nastepujace wielkodci
kosztow (wg faktur dostawcy) i przychodéw (zaliczki wnoszone na poczet
kosztéw centralnego ogrzewania i podgrzania wody przez indywidualnych
odbiorcéw w lokalach).

2017/2018 rok
Wyszczegolnienie Koszty Zaliczki Wynik
Centralne ogrzewanie 851.745,23 955.304,00 +103.558,77
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Ciepla woda 514.965,50 523.198,75 +8.233,25

Lustracji zostata przedtozona dokumentacja w postaci indywidualnych rozliczen
z uzytkownikami lokali mieszkalnych §wiadczaca o rozliczeniu wniesionych
zaliczek do petnej wysokosci poniesionych kosztéw w regulaminowym trybie i
przy dotrzymaniu regulaminowo okreslonych termindw.

2018/2019
Wyszczegblnienie Koszty Zaliczki Wynik
Centralne ogrzewanie 887.685,48 926.288,00 +38.602,52
Ciepla woda 511.795,50 514.179,35 +2.383,85

Lustracji zostata przedtozona dokumentacja w postaci indywidualnych rozliczen
z uzytkownikami lokali mieszkalnych $wiadczaca o rozliczeniu wniesionych
zaliczek do pelnej wysokosci poniesionych kosztéw w regulaminowym trybie i
przy dotrzymaniu regulaminowo okreslonych termin6w.

2019/2020
Wyszczegdlnienie Koszty Zaliczki Wynik
Centralne ogrzewanie 925.485,96 955.405,00 +29.919,04
Ciepla woda 507.754,98 473.318,32 -34.436,66

Dokonane w toku lustracji ustalenia wskazuja, ze rozliczenia kosztéw dostawy
ciepta dla potrzeb centralnego ogrzewania i podgrzania wody z uzytkownikami
lokali za okresy rozliczeniowe obejmujace lata 2018, 2019 i 2020
przeprowadzone zostaly ~w trybie i na zasadach okreslonych przepisami
regulaminu obowigzujgcego w datach tych rozliczen.

Zestawienia ksiegowe obejmujace koszty ogdtem oraz wyniki rozliczenia za
okresy rozliczeniowe 201/2018, 2018/2019 i 2019/2020 stanowia zalacznik nr
15 do protokolu lustracji.

Rozliczenie kosztéw dostawy zimnej wody

Dane liczbowe zawarte w tabeli nr 5 — zasoby mieszkaniowe wskazuja, ze
wszystkie budynki Spétdzielni wyposazone zostaty w urzadzenia pomiarowe
poboru wody, a w lokalach mieszkalnych zainstalowane byty 2.194 wodomierze.

Niezmiennie od czasu poprzedniej lustracji, w okresie badanym, rozliczefi z
uzytkownikami lokali kosztéw z tytutu dostawy zimnej wody i odprowadzania
Sciekéw Spotdzielnia winna dokonywaé na podstawie regulaminu finansowego
rozliczenia kosztéw dostawy i zuzycia wody oraz odprowadzania Sciekéw w SM
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»Niwka” zatwierdzonego przez Rade Nadzorcza uchwata nr 23/2005/4 z dnia
23.11.2005 roku ze zmianami wprowadzonymi uchwatami Rady Nadzorczej —
ostatnia nr 15/2020/28 z dnia 8.04.2020 roku, mocg ktérej wprowadzony zostat
Jednolity 6 miesigczny okres rozliczeniowy zuzycia cieptej i zimnej wody.

Zgodnos¢ regulaminowych postanowieh z ustawg z dnia 7.06.2001 roku o
zbiorowym  zaopatrzeniu w wode | zbiorowym odprowadzaniu $ciekéw
obowiazujaca w znowelizowanym brzmieniu od dnia 22.06.2005 roku nie byta
przez poprzednie lustracje kwestionowana.

Istotniejsze postanowienia w/w regulaminu stanowia:

— zaliczki na pokrycie kosztéw dostawy wody i odprowadzenia $ciekow
ustalane sg na podstawie $redniego zuzycia miesiecznego w ostatnim
okresie rozliczeniowym wg wskazah aktualnie zalegalizowanych
wodomierzy w wymiarze poszczegdlnych nieruchomoscei;

— rozliczenie kosztéw dokonywane jest na podstawie iloczynu wskazaf
wodomierzy i ceny 1 m® wody zatwierdzonej przez Rade Miasta Sosnowiec
lub wg ryczattu proporcjonalnie do liczby 0s6b zamieszkatych w lokalu, w
ktorym nie zainstalowano wodomierzy; ryczatt ustalono w wysokosci 5,40
m’/osoba w tym 3,63 m*/osoba ciepta woda;

— w dostosowaniu do wymogéw art. 26 ust.2 ustawy z dnia 7.06.2001 roku o
zbiorowym zaopatrzeniu w wodg¢ i zbiorowym odprowadzaniu $ciekéw
obowigzujacej w znowelizowanym brzmieniu od dnia 22.06.2005 roku
roznice pomiedzy wskazaniami wodomierzy gtéwnych w budynkach a
sumg wodomierzy indywidualnych w lokalach rozliczane sa wg
regulaminowej formuty okreslonej w § 6 pkt 8 regulaminu nastepujaco:
ilo$¢ m’ réznicy dzielona bedzie przez ilosé lokali w budynku. Kwota ta
bedzie wuwzgledniana dla kazdego lokalu kazdorazowo po okresie
rozliczeniowym (kwartal , obecnie okres 6 miesiecy),

Koszty dostawy wody i odprowadzenia $ciekéw w lokalach opomiarowanych
rozliczane byly w badanym okresie wg ceny dostawcy w zt/m® ustalonej przez
Wody Polskie SA z siedzibg w Warszawie.

W wymiarze syntetycznym wyniki finansowe osiagnigte w skali wszystkich
nieruchomosci  Spétdzielni w  pozycji dostawa wody i kanalizacja w
poszczegblnych latach objetych badaniem lustracyjnym przedstawialy sie
nastepujaco:

2018 rok
Koszty Przychody Wynik
233,34601. 605.235,09 +4.001,75
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2020 rok

Koszty Przychody Wynik
576.959,59 581.648,27 +4.688,68
Koszty Przychody Wynik
625.182,51 641.633,83 +16.451,32

7 zaprezentowanych powyzej zestawien kosztéw, przychodéw i wynikow
osiagnietych we wszystkich latach badanego okresu wynika, ze zaliczki na
pokrycie kosztéw dostawy wody i odprowadzenia Sciekéw ustalone zostaty w

wielko$ciach zapewniajacych petne ich pokrycie.

Na podstawie przedtozonej do badan dokumentacji w zakresie indywidualnego
rozliczenia kosztu dostawy zimnej wody na poszczegoélne lokale mieszkalne

ustalono:

— rozliczenia kosztdw tych dostaw przeprowadzone zostaly przez stuzby
etatowe Spotdzielni w regulaminowo ustalonych okresach rozliczeniowych
w oparciu o odczyty wskazan wodomierzy posiadajgcych wazng
legalizacje,

— regulaminowo okreslony tryb ustalony dla tych rozliczen byt zachowany.

Wyniki finansowe osiggniete w latach 2011, 2016 i 2017 w obrgbie kosztow
wywozu odpadéw komunalnych i energii elektrycznej przedstawiaty sig, jak

nizej:
2018 rok
Wyszczegolnienie Koszty Przychody Wynik
Wywéz odpadéw 204.745,00 204.770,00 25,00
Energia elektryczna 38.640,29 52.880,52 14.240,23
2019 rok
Wyszczegolnienie Koszty Przychody Wynik
Wywéz odpadéw 190.238,00 190.205,00 -33,00
Energia elektryczna 36.189,81 52.845,08 16.655,27
2020 rok
Wyszczegolnienie Koszty Przychody Wynik
Wywéz odpadow 297.177,70 266.054,90 -31.122,80
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Energia elektryczna 43.124,25 52.320,00 9.195,75

Z analizy danych liczbowych kosztéw i przychodéw oraz osiggnietych wynikéw
finansowych w pozycjach wywdz odpaddw komunalnych oraz energia elektryczna
wynika:

— W pozycji wywdz odpadéw komunalnych w latach 2018 i 2019 optaty
zostaty ustalone na poziomie zapewniajacym petne pokrycie tych kosztow,
natomiast wynik rozliczenia tych kosztéw w 2020 roku zamknal sie
niedoborem wynoszacym w wymiarze procentowym 10,47%,

— W pozycji energia elektryczna — we wszystkich latach badanego okresu
opfaty zostaly ustalone na poziomie zapewniajacym pelne pokrycie
poniesionych kosztéw. Wskazaé jednak nalezy na przeszacowanie kosztow
przy kalkulacji optat obowigzujacych w badanym okresie; w wymiarze
procentowym nadwyzki wniesionych optat w stosunku do poniesionych
kosztéw w tych latach wyniosty odpowiednio: 36,85% w 2018 roku, 46%
w 2019 roku, 21,32% w 2020 roku.

6.3 Gospodarka lokalami uzytkowymi

We wszystkich latach badanego okresu obowigzujacy statut przewidywat
mozliwo$¢ najmu lokali uzytkowych w budynkach stanowigcych wilasno$é
Spétdzielni na 1zecz cztonkédw oraz innych oséb fizycznych i prawnych.

W odniesieniu do trybu wyboru najemcédw statutowe unormowania § 33 ust. 2
stanowig, iz najemca winien by¢ wybierany w drodze przetargu, z wylaczeniem
bokséw w hali targowej, pomieszczen gospodarczych i biurowych.

Jednak statutowe przepisy nie ustanawiaja wymogu uchwalenia regulaminu
okreslajacego tryb doboru najemcéw lokali uzytkowych.

W swietle postanowien statutu obowiazujacego w badanym okresie:

— najemcy zobowigzani sa do wniesienia kwoty stanowigcej zabezpieczenie
lokalu w wysokosci ustalonej przez Zarzad,

— w przypadku réwnorzednosci ofert ztozonych przez cztonka Spétdzielni i
osobe spoza ich grona, przepisy obowigzujacego statutu ustanawiajg przy
zawieraniu uméw najmu i dzierzawy =zasade pierwszenstwa ofert
cztonkdéw.

Niezmiennie od czasu poprzedniej lustracji Spétdzielnia pozostawata strong
dwoch uméw najmu lokalu uzytkowego przy ul. Dybowskiego. W nazewnictwie
przyjetym w Spétdzielni umowy te oznaczone zostaly jako umowy dzierzawy i
jako takie opisane zostaty w czesci 3 niniejszego protokotu lustracji. Umowy,
ktérych przedmiotem byla dzierzawa terenu zabudowanego pawilonem
handlowym przy ul. Dybowskiego zawarte zostaty w 2011 1 2017 roku.
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Umowy zawarte zostaly w trybie bezprzetargowym na podstawie decyzji Zarzadu
podjetych w wyniku pozytywnego rozpatrzenia pisemnych wnioskéw 0sob
zainteresowanych ich zawarciem. W aktach zgromadzono miedzy innymi:

pisemny wniosek zainteresowanego najmem,

W/W umowe najmu,

korespondencje zwigzana z realizacjg umownych postanowien,

inne dokumenty (np. dotyczgce poniesionych kosztéw remontu lokalu).

Ustalenia poprzedniej lustracji dotyczace tej umowy oraz zwigzanej Z nig
pozostatej dokumentacji przedtozonej w aktach byty nastgpujace:

w/w umowa zawarta zostala w trybie bezprzetargowym w wyniku
pozytywnego rozpatrzenia przez Zarzad pisemnego wniosku przysziego
najemcys;

zgodnie z wymogami kodeksu cywilnego umowa zostata zawarta w formie
pisemnej i zawiera elementy przedmiotowo istotne dla tego rodzaju umoéw,
tj. miedzy innymi przedmiot najmu, wysoko$¢ czynszu najmu i zasady jego
wnoszenia, czas trwania najmu;

umowne postanowienia nakladaja na najemce obowigzek utrzymania
lokalu i nieruchomo$ci w nalezytym stanie technicznym poprzez np.
dokonywanie drobnych napraw lub wymiany elementéw i wyposazenia
lokalu, utrzymanie czysto$ci i porzadku na dzierzawionym terenie;

w przypadku zwloki w terminowej zaplacie czynszu — umowne
postanowienia zawierajg zapis o mozliwoéci naliczenia przez Spétdzielni¢
odsetek ustawowych;

umowne postanowienia zawierajg zapisy okreslajace spos6b rozwigzania
umowy najmu, w tym réwniez w trybie natychmiastowym przez
Spéidzielnie, a takze ustalaja obowiazki najemcy po zakonczeniu trwania
umowy;

umownie okre§lone oplaty ze strony najemcy obejmujg czynsz najmu
miesiecznie jako iloczyn stawki i powierzchni powigkszony o podatek
VAT oraz specyfikacje innych tytutéw naliczen zwigzanych z eksploatacja
lokalu (dostawa wody, energii elektrycznej i cieplnej);

w oparciu o losowo wybrane faktury VAT ustalono, ze przy naliczeniach
oplat czynszowych i innych tytutléw naliczen przyjmowano je w
wysoko$ciach wynikajacych z zawartej umowy.

Ustalenia powyzsze wskazuja, iz tre§¢ opisywanej umowy najmu lokalu
uzytkowego sposéb nalezyty zabezpiecza ochrone intereséw Spétdzielni.
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6.4
Terminowos$¢ wnoszenia oplat za uzytkowanie lokali oraz windykacja
naleznosci.

Dane liczbowe o wysokosci zalegtosci uzytkownikéw lokali mieszkalnych i
uzytkowych w optatach na koniec poszezegélnych lat objetych lustracja, a takze
strukture zadtuzen z tego tytutu oraz dane liczbowe dotyczace lokali zalegajacych
z optatami — przedstawiaja tabele 8 i 9 stanowigce zalaczniki nr 16 i 17 do
protokotu lustracji.

Z danych liczbowych zaprezentowanych w przywotane;j tabeli nr 8 wynika, iz stan
zadluzen od lokali mieszkalnych z tytutu optat za ich uzytkowanie w kwotach
bezwzglednych oraz wskazniki bedgce ilorazem kwoty zadtuzenia w stosunku do
rocznego wymiaru opfat od tych lokali w poszczegdlnych latach objetych
badaniem wyniosty:

— 2018 rok — 771 340,48 zt tj. 17,22% naliczen,
— 2019 rok — 691 794,14 zt tj. 18,58% naliczen,
— 2020 rok — 709 393,36 zt tj. 14,45% naliczen,

a wigc wykazywaty sie nieznaczna tendencjg znizkowsg tak w wymiarze
bezwzglednym jak tez procentowym, przy zblizonej wielkosci rocznych naliczefi
oplat. W konsekwencji obnizka wielko$ci wskaznika procentowego na koniec
2020 roku w stosunku do stanu na koniec 2018 roku wyniosta 2,76%.

Wzrosta natomiast liczba lokali mieszkalnych zalegajacych z optatami ze 198
lokali na koniec 2018 roku, 221 lokali w 2019 roku do 238 lokali na koniec 2020
roku.

Struktura zaleglosci w optatach od lokali mieszkalnych w poszczegélnych latach
objetych lustracja przedstawiata si¢ nastepujaco:

Do 2 miesiecy 3 miesieczne i dluzsze
2018 5,16% 94.84%
2019 8,03% 91,97%
2020 8,81% 91,29%

Analiza poréwnawcza powyzszych danych liczbowych wskazuje na wzrost
procentowego udziatu zadtuzen do 2 miesigcy pomiedzy latami 2018 — 2020 przy
jednoczesnym jego spadku w grupie zadtuzen dlugoterminowych w latach 2019 i
2020 w stosunku do wielkosci na koniec 2018 roku — o 3,56% na koniec 2020
roku w stosunku do stanu na koniec 2018 roku.

Z przywotanej na wstepie tabeli nr 9 wynika, 2ze kwoty oraz wskazniki zadtuzen
od lokali uzytkowych w badanym okresie wynosily:
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— 2018 rok — 11 775,57 zt tj. 4,96% wymiaru optat,

— 2019 rok — 13 822,49 7t tj. 6,03% wymiaru optat,

— 2020 rok — 11 417,86 zt tj. 5,24% wymiaru optat,
a wigc zard6wno w wymiarze bezwzglednym, jak tez procentowym ulegly
obnizeniu na koniec 2020 roku w stosunku do wielkosci tych warto$ci na koniec
201812019 roku.

Struktura zalegtodci w optatach w wymiarze procentowym w poszczegdlnych
latach objetych lustracja przedstawiata si¢ nastepujgco:

2 miesieczne 3 miesieczne i dluzsze
2018 0,00% 100%
2019 0,00% 100%
2020 0,00% 100%

Wyzej przedstawione dane wskazujg, ze w catym badanym okresie w grupie
lokali uzytkowych wystepowaly wylacznie zadluzenia dlugoterminowe. W
stosunku do stanu stwierdzonego podczas poprzedniej lustracji nastapita zmiana
proporcji pomigdzy zadluzeniami krétko i dtugoterminowymi, bowiem na koniec
2017 roku udziat zadhuzen 3 — miesiecznych i dtuzszych w ogdlnych kwotach
zadtuzenia nie przekraczat wielkosci 5%.

W skali catej Spétdzielni wskaznik zadluzen bedacy ilorazem sumy zadluzen
lokali mieszkalnych i1 uzytkowych do sumy naliczen od tych lokali w
poszczegolnych latach wynidst:

— 2018 rok—783 116 :4 716 168 x 100% = 16,60%;
— 2019 rok — 705 616 : 4 700 336 x 100% = 15,00%;
— 2020 rok — 720 801 : 5 126 241 x 100% = 14,06%,
tak wiec na przestrzeni okresu obejmujgcego lata 2018, 2019 1 2020 obnizy! si¢ o

2,54%, réwniez w stosunku do wielkosci na koniec 2017 roku, gdy wynosit
14,49%,

W $wietle okazanych dokumentéw ustalono, iz w celu wyegzekwowania
zalegtodci w oplatach podejmowane byty przez organy statutowe Spo6tdzielni oraz
jej stuzby etatowe nastepujgce dziatania:

Wyszczegolnienie 2018 2019 2020
Liczba wezwan | 202 222 10
przedsgdowych

Liczba pozwow | 15 15 4
skierowanych do sadu
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Kwota pozwéw | 85 878,11 66 219,83 24 385,88
skierowanych do sgdu

Liczba spraw

skierowanych do 9 9 4

komornika

Liczba wydanych
wyrokéw o eksmisje z 1 3 1
lat poprzednich i w
danym roku

Liczba  wykonanych | 2 - 1
eksmisji

Liczba 0s0b

wezwanych na| _ ) )
rozmowy z Zarzadem

Radg Nadzorczg

Liczba dodatkow | 7 6 6
mieszkaniowych

Kwoty dodatkéw | 17 121,30 8 801,99 11 057,51

mieszkaniowych

Inne dzialania (wpisy
do KRD, wspdipraca z
firmg windykacyjng)

Zaprezentowane powyzej ustalenia wskazuja na potrzebe dalszej kontynuacii
dzialan windykacyjnych przez organy Spoétdzielni i jej stuzby etatowe,
szczegOlnie w odniesieniu do zadluzen dtugoterminowych.

6.5
Ustugi komunalne

Niezmiennie od czasu poprzedniej lustracji dostawcami mediéw i ustug
komunalnych i innych ustug dla Spétdzielni — na przestrzeni badanego okresu —
byly na mocy zawartych uméw nastepujace podmioty:

1. Rejonowe Przedsigbiorstwo Wodociggow i Kanalizacji, Sosnowiec ul.
Ostrogérska 43 na podstawie umowy o dostawe zimnej wody i
odprowadzenie Sciekow na podstawie umowy nr U/4164/13 z dnia
10.01.2013 roku.

2. Tauron Polska Energia Oddzial Sosnowiec w zakresie dostawy energii
elektrycznej do budynkéw mieszkalnych Spétdzielni na podstawie umow
z dnia 01.07.2001r od nr 5523/BU/2001 do nr 5548/BU/2001 na kazdy

punkt pomiarowy w budynkach

3. Zaktad Energetyki Cieplnej S.A 40-205 Katowice ul. Scigaty 14, obecnie
DALKIA POLSKA ENERGIA S.A w zakresie dostawy ciepta na

Protokot lustracji SM NIWKA 2018 - 2020




68

podstawie uméw: nr 127T/1802/2014 z dnia 12.08.2014 roku z mocg od
dnia 1.07.2014 roku i nr 143 T/1802/2018 z dnia 26.11.2018 roku i 146
T/1802/2019 z dnia 31.10.2019 roku.

4. Gmina Sosnowiec w zakresie wywozu odpadéw komunalnych.

Umowy na dostawe gazu do lokali mieszkalnych zawierane sg indywidualnie
przez uzytkownikow lokali.

Przeprowadzona metoda analiza tresci przywotanych uméw daje podstawe do
przyjecia nastepujacych ustalen:

— wszystkie przedtozone do badan umowy precyzuja prawa i obowigzki,
zarébwno po stronie podmiotéw gospodarczych, jak tez Spoétdzielni w
zakresie dostawy poszczegdlnych mediow i ustug;

z umownych zapiséw wynika, ze w sposob czytelny zostaty okreslone
granice odpowiedzialnodci eksploatacyjnej w zakresie utrzymania w
nalezytym stanie technicznym urzadzen infrastruktury technicznej;

I

— z postanowien przedtozonych do badan uméw obowigzujacych miedzy
Spoldzielnia a podmiotami bedacymi na ich podstawie dostawcami
mediéw i ustug w sposob dostateczny zapewniaja ochrone intereséw
Spotdzielni w zakresie zapewnienia nalezytej jakosci 1 ciggtosci dostaw;

— w okresie badanym zmiany stawek optat za ustugi i dostawy oraz zmiany
innych umownych postanowienn wprowadzane byty w trybie zgodnym z
postanowieniami zawartych uméw,

— w badanym okresie nie wystapity przypadki powodujace konieczno$é
naliczania dostawcom mediéw i ustug umownie przewidzianych sankcji za
zte jako$ciowo, badz nieterminowe ich $wiadczenie.

Lustracja w powyzszym przedmiotowo zakresie uwag i zastrzezen nie wnosi.
7. Zaspakajanie potrzeb technicznych nieruchomosci
7.1

Nadzér techniczny i ustalanie potrzeb technicznych nieruchomodci oraz
kolejnosci ich zaspokojenia.

Nadzér techniczny nad nieruchomo$ciami wykonywany jest przez pracownika
zatrudnionego na stanowisku Kierownika Administracji, ~Gospodarki
Mieszkaniowej i Remontdw, Inspektora Nadzoru.

Do jego zadan w zakresie technicznego utrzymania nieruchomosci nalezy migdzy
innymi:

— organizowanie i wykonywanie przegladéw technicznych budynkow, ;

~ opracowywanie planéw remontéw w zakresie rzeczowym i finansowym, | /

L
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— pozyskiwanie wykonawcow robdt, weryfikacja kosztoryséw ofertowych,
przygotowywanie umoéw lub zmian do uméw o wykonanie robét
remontowych,

— nadzor na realizacja uméw w zakresie terminowosci i jakosci wykonania,

— dokonywanie odbioréw koncowych robot,

— sprawozdawczo$¢ w zakresie realizacji planow remontow.

Pracownik ten legitymuje si¢ odpowiednimi kwalifikacjami do wykonywania
powyzszych zadan, tj. uprawnieniami budowlanymi w branzy konstrukcyjno
budowlane;j.

Na przyktadzie dokumentacji 6 budynkéw mieszkalnych dokonano ustalen w
zakresie przestrzegania przepiséw art. 62 ust. 1 i 2 oraz art. 64 prawa
budowlanego  dotyczacych wykonywania obowiazkowych —okresowych
przegladow technicznych budynkéw oraz prowadzenia dla kazdego obiektu
ksigzki obiektu budowlanego.

Dokumentacja budynkéw obejmowata ksigzki obiektu budowlanego i protokoty
z wykonanych przegladéw technicznych oraz protokoty odbioru wykonanych w
budynkach rob6t remontowych.

1. Budynek mieszkalny wielorodzinny A-13 przy ul. Pogodnej 2

Kubatura - 3004 m?

Powierzchnia uzytkowa - 623 m?

Tlo$¢ kondygnacji - 5

Ilos¢ klatek schodowych - 1

[lo$¢ mieszkan - 10

Wyposazenie - instalacje: elektryczna, gazowa,
wodno-kanalizacyjna, c.o., c.c.w.
odgromowa,
wentylacja grawitacyjna

Przeglady roczne - wykonane

Przeglady pigcioletnie - aktualne

Wykonane remonty — remont elewacji budynku, w tym ocieplenie piwnic
stropodachu (2018), remont instalacji wentylacyjnej, wykonanie wezta
indywidualnego c.o. i c.w.u w piwnicy (2019).

2. Budynek mieszkalny wielorodzinny C-1 przy ul. Dybowskiego 47-49-51-

53

Kubatura - 12574 m?

Powierzchnia uzytkowa - 2495 m?

Ilos¢ kondygnaciji - 5

Ilo$¢ mieszkan - 40

[los¢ klatek schodowych - 4

Wyposazenie - instalacje: elektryczna, gazowa,

wodno-kanalizacyjna, c.o., ¢.c.w.

Protokot lustracji SM NIWKA 2018 - 2020




70

odgromowa,
wentylacja grawitacyjna
Przeglady roczne - wykonane
Przeglady piccioletnie - aktualne

Wykonane remonty — wymiana drzwi zewnetrznych do piwnic, remont
schodéw do piwnic, remont chodnika, przygotowanie pomieszczenia
piwnicznego, montaz wezta c.o. i c.w. indywidualnego (2018), remont
instalacji wentylacyjnej (2019

3. Budynek mieszkalny wielorodzinny A-9 przy ul. F. Modrzewskiego 21

--25

Kubatura - 8499 m®

Powierzchnia uzytkowa - 1726 m?

TIlo$¢ kondygnacji - 5

Ilo§¢ mieszkan - 28

Ilo$¢ klatek schodowych - 3

Wyposazenie - instalacje: elektryczna, gazowa,
wodno-kanalizacyjna, c.o., c.C.W.
odgromowa,
wentylacja grawitacyjna

Przeglady roczne - wykonane

Przeglady piecioletnie - aktualne

Wykonane remonty — remont instalacji wentylacyjnej, montaz wezta c.o. i
c.w. indywidualnego, remont instalacji wewnetrznej ¢.o0. i c.w.(2019),
4. Budynek mieszkalny wielorodzinny A-6 przy ul. Zelaznej — 26, 28, 30,

32

Kubatura - 8499 m?

Powierzchnia uzytkowa - 12018,52 m?

Ilo$¢ kondygnacji - 5

Iloé¢ mieszkan - 40

Ilos¢ klatek schodowych - 4

Wyposazenie - instalacje: elektryczna, gazowa,
wodno-kanalizacyjna, c.o., ¢.C.W.
odgromowa,
wentylacja grawitacyjna

Przeglady roczne - wykonane

Przeglady pi¢cioletnie - aktualne

Wykonane remonty — remont instalacji wentylacyjnej, montaz wezta c.o. i
c¢.w. indywidualnego, remont instalacji c.o.ic.w. w piwnicy (2019),
5. Budynek mieszkalny wielorodzinny A-3 przy ul. Konstytucji 47,49,51.

Kubatura - 9013 m?
Powierzchnia uzytkowa - 1869,94 m?
Tlo$¢ kondygnacji - 5

I10$¢ mieszkan - 30
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Ilos¢ klatek schodowych - 3

Wyposazenie - instalacje: elektryczna, gazowa,
wodno-kanalizacyjna, c.o., ¢.c.w.
odgromowa,
wentylacja grawitacyjna

Przeglady roczne - wykonane

Przeglady pigcioletnie - aktualne

Wykonane remonty — remont instalacji wentylacyjnej, montaz wezta c.o. i
c.w. indywidualnego, remont instalacji wewnetrznej (2019), remont
instalacji elektrycznej montaz lamp z czujnikiem (2020)

6. Budynek mieszkalny wielorodzinny C-4 przy ul. Dybowskiego 1-3-5.

Kubatura - 9132 m’

Powierzchnia uzytkowa - 1871,4 m?

Ilo$¢ kondygnacji - 5

Ilo§¢ mieszkan - 30

Ilos¢ klatek schodowych - 3

Wyposazenie - instalacje: elektryczna, gazowa,
wodno-kanalizacyjna, c.0., ¢.c.w.
odgromowa,
wentylacja grawitacyjna

Przeglady roczne - wykonane

Przeglady pigcioletnie - aktualne

Wykonane remonty - remont instalacji wentylacyjnej,

wykonanie przylacza do sieci grupowego wezta c.o., przygotowanie
pomieszczenia piwnicznego dla potrzeb wymiennika c.o. i c.w.u. (2018),
remot instalacji wentylacyjnej (2019), wykonanie instalacji elektrycznej z
czujnikami ruchu na klatkach schodowych, wymiana zaworéw
podpionowych c.w.u. (2020).

Badanie dokumentacji w/w budynkéw nie wykazato nieprawidtowosci i
uchybien.

Ksigzki obiektu budowlanego prowadzone zgodnie z przepisami rozporzadzenia
Ministra Infrastruktury z dnia 3.07.2003 roku w sprawie prowadzenia ksigzki
obiektu budowlanego, przez osoby uprawnione do dokonywania wpiséw,
zawierajg wszystkie wpisy w rubrykach przeznaczonych do wpisania informacji
o danych identyfikujgcych obiekt, posiadanej dokumentacji technicznej obiektu,
planie sytuacyjnym i innych danych o obiekcie.

Zgodnie z przepisami w/w rozporzadzenia, w ksigzkach obiektu budowlanego na
biezgco wpisywane sa przeptowadzane w obiekcie przeglady techniczne i
wynikajgce z nich wnioski oraz wykonane remonty, ktére dokumentujg zataczone
do ksigzek obiektu protokolty z przegladéw i protokoly odbioru robét
budowlanych.
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Na tej podstawie stwierdzono, ze Spétdzielnia w terminach i zakresie okreslonym
przepisami art. 62 Prawa budowlanego wykonywata obowiazkowe przeglady
techniczne budynkdw:

1) raz w roku, kontrole polegajace na sprawdzeniu stanu technicznego
elementéw budynku i instalacji narazonych na szkodliwe wplywy
atmosferyczne i szkodliwe dziatanie czynnikéw wystepujacych podezas
uzytkowania;

2) raz na 5 lat, kontrole polegajace na sprawdzeniu stanu technicznego i
przydatnodci do uzytkowania, estetyki budynkéw i ich otoczenia,

3) raz w roku, kontrole stanu technicznego urzadzen i instalacji gazowych,

4) raz w roku, kontrole stanu technicznego przewodow wentylacyjnych i
kominowych,

5) raz na 5 lat, kontrole techniczne instalacji elektrycznych we wszystkich
budynkach i piorunochronnych w budynkach wyposazonych w te
instalacje,

Spotdzielnia nie posiada budynkéw o powierzchni zabudowy powyzej 2.000 m?,
ktére podlegaja obowigzkowi przeprowadzania kontroli technicznej 2 razy w
roku.

7 zatgczonych do ksigzek obiektu protokotéw z przeprowadzonych kontroli
wynika, ze kontrola stanu technicznego instalacji gazowych obejmowata piony i
poziomy, gtéwne kurki gazowe w budynkach oraz proby szczelno$ci instalacji 1
urzadzen gazowych w lokalach, a kontrola przewodow wentylacyjnych i
kominowych takze oceng funkcjonowania przewodéw wentylacyjnych i
spalinowych w lokalach mieszkalnych.

Stwierdzone w protokotach z przegladéw nieprawidtowosci i usterki byly
usuwane.

Przeglady i kontrole techniczne byly wykonywane przez osoby posiadajace
stosowne uprawnienia:

1. Przeglady przewodéw kominowych i wentylacyjnych — Zaktad
Kominiarsko — Budowlany ,KOMINBUD” Dabrowa Gornicza -
Kominiarz nr upr. 3127/07 ; Nr G3-D/660/01515 ; Nr G2-D/1230/015/15
w zakresie urzadzen, instalacji sieci gazowych i cieplnych wentylacji i
klimatyzacji,

2. Przeglady roczne (stanu sprawnosci technicznej budynkéw) i piecioletnie
budynkéw : pracownik, Inspektor Nadzoru nr upr. 21/91

3. Przeglady instalacji gazowych ,HESBUD” Firma instalacyjno —

budowlana s.c. Henryk Krzystek Sosnowiec — za$wiadczenie
kwalifikacyjne Nr G-3/D/034/119/2014 Nr G-3/E/039/183/2014 ; G-
3/E/034/175/2014

4. Przeglady instalacji elektrycznej i odgromowej - firma P.P.UH. ,EL-

ZBIG-BUD” Zbigniew Warmus uprawniony do wykonywania pomiaréw
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przeciwporazeniowych i odgromowych — upr. nr
E1180/201/10D1181/210/10, pracownik w/w firmy uprawniony do
wykonywania pomiaréw skutecznodci zerowania i uziemienia — upr. nr
E/1176/201/10.

Przeprowadzone badania daty podstawe do stwierdzenia, iz Sp6tdzielnia realizuje
nadzdr techniczny nad nieruchomoéciami zgodnie z przepisami Prawa
budowlanego i wydanych na jego podstawie przepiséw wykonawczych, w sposob
zapewniajgcy bezpieczenstwo uzytkowania budynkéw.

7.2

Ustalanie potrzeb technicznych nieruchomodcei oraz kolejnosci ich zaspakajania.

Na podstawie wynikéw przegladéw technicznych budynkéw i ich otoczenia oraz
biezacej kontroli stanu nieruchomosci Spétdzielnia ustala potrzeby remontowe do
uwzglednienia w opracowywanych planach remontéw.

O kolejnosci ich zaspakajania decydujg wzgledy bezpieczetistwa uzytkownikéw
lokali, jak tez zagrozenie pogorszeniem sie stanu technicznego substanciji
budynkdéw.

Planowany zakres rzeczowy robét uwzglednia ustalone w ramach nadzoru
technicznego potrzeby remontowe, realizowany od 2014 roku pro gram remontdw
elewacji, likwidacji elementéw zawierajacych azbest.

W okresie objetym lustracjg remonty i konserwacje byty wykonywane w oparciu
o plany uchwalone przez Rade Nadzorcza:

— Nr 6/2018/10 z dnia 12.04.2018 roku w sprawie zatwierdzenia planow —
finansowego i remontowego na rok 2018,
— Nr 3/2019/16 z dnia 15.05.2019 roku w sprawie zatwierdzenia planu
finansowego i planu remontéw na rok 2019,
— Nr 10/2020/28 z dnia 8.04.2020 roku w sprawie zatwierdzenia planu
finansowego i planu remontéw na rok 2020, struktury podziatu kosztéw.
Spotdzielnia sporzadza plany remontéw w podziale rodzaje robdt i na
nieruchomosei.
Ponizej przedstawiono zakres rzeczowy i finansowy planéw przychodéw i

wydatkow funduszu remontowego, przyjetych na lata 2018, 2019 i 2020 w yjeciu
zbiorczym.

Przychody funduszu remontowego Wydatki funduszu remontowego
Plan na rok 2018

Zrédia przychodéw Kwota w zi Tytuly wydatkéw Kwota w zi
Bilans otwarcia - 3.884.777,73 | Usuwanie awarii
- odpisy na fundusz remontowy 833.794,23 elektrycznych 22.950,00

Usuwanie awarii
instalacyjno-budowlanych 36.200,00
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Remonty elewacji 1.580.726,00

Remonty schodéw zewn. 13.000,00

Remonty chodnikéw 11.000,00

Wymiana drzwi piwn. 6.000,00

Naprawa daszkdw balk. 6.000,00

Rezerwa na remont elew, 1.082.316,98
Razem - 3.050.983,50 | Razem 2.757.192,98

Planowany wynik funduszu remontowego - 5.808.176,48

Plan na rok 2019

Zrédla przychodéw

Kwota w zl

Tytuly wydatkéw

Kwota w zl

Bilans otwarcia

- odpisy na fundusz remontowy

Razem

- 4.669.280,11
1.111.258,75

- 3.558.021,36

Usuwanie awarii
elektrycznych

Usuwanie awarii
instalacyjno-budowlanych
Remonty elewacji
Rezerwa na remont elew.
Razem

27.650,00

45.700,00
1.805.583,91
915.170,62
2.794.104,3

Planowany wynik funduszu remontowego

- 6.352.125,66

Plan na rok 2020

Zrédla przychodéw Kwota w z1 Tytuly wydatkow Kwota w zl
Bilans otwarcia -5.150.480,60 | Usuwanie awarii
- odpisy na fundusz remontowy 1.203.747,20 | elektrycznych 15.900,00
Usuwanie awarii
instalacyjno-budowlanych 37.000,00
Remonty elewacji 1.857.500,00
Rezerwa na remont elew., 618.471,15
Razem Remont o$wietlenia klatek
schodowych 618.471,15
Razem 2.528.871,15

Ponizej przedstawiono realizacje rzeczowo finansowego planéw remontow w

zakresie wydatkow tego funduszu za lata 2018, 2019 i 2020.

Rodzaj rob6t remontowych Koszt w zl
Rok 2018

Remont elewacji budynku przy ul. Dybowskiego 27 - 33 900.455,81
Remont elewacji budynku przy ul. Modrzewskiego 15,17 426.088,07
Remont elewacji w budynku przy ul. Modrzewskiego 19 162.000,00
Wykonanie projektu remontu elewacji budynku przy ul.
Modrzewskiego 15,17 4.305,00
Zdjecie azbestu 12.221,94
Remont doj$é, schodéw i drzwi do piwnic 16.603,59
Przystosowanie pomieszczen dla wymiennika c.w.u. i zw.u. w
budynkach przy ul. Dybowskiego 20.518,59
Naprawa i przeglad wentylacji 8.456,40
Roboty remontowe awaryjne (elektryczne, wod-kan, c.o.,gazowe,
stolarskie, dekarskie i kominiarskie) 60.789,93
Dostawa i wymiana wodomierzy z.w.u. i c.w.u. 225.738,65
Razem 1.853.089,19
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Rok 2019
Remont elewacji budynku przy ul. Dybowskiego 13-17 726.311,97
Remont elewacji budynku przy ul. Modrzewskiego 21 — 25 I etap 312.470,08°
Remont elewacji budynku przy ul. Modrzewskiego 19 etap koficowy 60.356,21
Remont elewacji w budynku przy ul. Pogodnej 2 285.802,20
Wykonanie projektéw budowlanych remontu elewaciji 12.915,00
Zdjecie azbestu 8.328,31
Remont dojs¢, schodéw i drzwi do piwnic 9.847,47
Remont pomieszezen dla wymiennikdw c.w.u. i z.w.u. 36.128,23
Naprawa i przeglady wentylacji 7.641,00
Wykonanie instalacji wewnetrznej c.o. i c.w.u. 23.760,00
Roboty remontowe awaryjne (elektryczne, wod-kan, €.0.,gazowe,
stolarskie, dekarskie i kominiarskie) 100.614,99
Wymiana poziomu kanalizacji sanitarnej 4.846,46
Remont pustostanu i klatki schodowej przy ul Dojazd 4 28.747,70

Razem

1.617.769,62

Rok 2020

Remont elewacji budynku przy ul. Dybowskiego 19 - 25

1.054.825,20

Remont elewacji budynku przy ul. Modrzewskiego 21 — 25 etap koric. 433.791,62
Remont elewacji budynku przy ul. Konstytucji 17 - 21 691.200,00
Wykonanie projektu remontu budynku przy ul. Dybowskiego 19-25 4.305,00
Remont dojs¢, chodnikéw, schodéw i drzwi piwnic 36.530,62
Naprawa kanalizacji deszczowej 17.681,94
Naprawa i przeglad wentylacji 4.304,88
Wykonania instalacji o$wietleniowej w klatkach schodowych 11.136,52
Roboty remontowe awaryjne (elektryczne, wod-kan, c.o0., gazowe,

stolarskie, dekarskie i kominiarskie) 81.349,40
Wymiana zawordw regulacyjnych 5.718,11
Razem 2.340.843,29

Wykonanie planéw wydatkéw na remonty w badanym okresie w wymiarze

finansowym przedstawialo sie jak nizej.

Plan w zl Wykonanie w zl %
Rok 2018
2.757.192,98 1.853.089,19 67,2
Rok 2019
2.794.104,3 1.617.769,62 57,89
Rok 2020
2.528.871,15 2.340.843,29 92,6
7.3
Dziatania energooszczedne i ekologiczne
Spotdzielnia nie realizuje programu kompleksowej termomodernizacji

polegajacej na docieplaniu $cian zewnetrznych budynkéw.
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Jak wynika z ustalen poprzedniej lustracji, metoda ocieplania §cian zewn¢trznych
styropianem na nie moze by¢ stosowana w przypadku budynkdéw zrealizowanych
we francuskiej technologii ,,EP-PROGOR”, co wynika z posiadanej przez
Spotdzielnie ekspertyzy technicznej.
Dziatania energooszczedne i ekologiczne w badanym okresie obejmowaty:

— czesciowe docieplenia w ramach remontdéw elewacji budynkow,

— modernizacj¢ o$wietlenia klatek schodowych,

— usuwanie elementéw zawierajacych azbest.

W ramach remontéw elewacji wykonywano:

— ocieplanie cokotdéw styropianem,

— ocieplanie stropodachdéw welng mineralna,

— zamkniecia dylatacji wraz z ociepleniem wetng mineralna,

— docieplenie i uszczelnienie potgczen ptyt,

~ wymiane i uszczelnienie parapetow w oknach lokali mieszkalnych w celu
likwidacji mostkéw termicznych.

W latach objetych badaniem lustracyjnym Spoéidzielnia wykonywata takze
modernizacje sieci o§wietleniowej, ktdrej efektem bylo zmniejszenie zuzycia
energii elektrycznej i zmniejszenie kosztéw w tym zakresie.

Ogotem na roboty skutkujgce oszczednoscig energii i poprawiajace warunki
ochrony $rodowiska poniesiono koszty w wysokosci 5.106.512,93 zt, w tym:

— na remonty elewacji - 5.074.826,16 zt
— na modernizacj¢ o$wietlenia - 11.136,52 zi,
— na usuwanie azbestu - 20.550,25 zt.

W latach 2018, 2019 Spoétdzielnia otrzymata dotacje na dofinansowanie kosztéw
usuwania azbestu w wysokosciach: w roku 2018 — 4.840,00 zt, w roku 2019 —
3.008,00 zt.

7.4
Finansowanie robdt zwigzanych z potrzebami technicznymi nieruchomosci

Spotdzielnia nie posiada zadnych regulacji wewnetrznych w formie regulaminu
lub zasad uchwalonych przez uprawniony organ Spoéldzielni, okreslajacych
zasady tworzenia i gospodarowania funduszem remontowym, w szczegdlnosci
strukture funduszu, zrédta tworzenia funduszu lub poszczegdlnych jego czesci
oraz zasady ich wydatkowania.

Spotdzielnia tworzy fundusz remontowy w podziale na:

— fundusz remontowy nieruchomosci, tworzony z odpisow od lokali
mieszkalnych, odpisow od pomieszczen dodatkowych, odpiséw na
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wymiang wodomierzy przeznaczony na finansowanie remontow
poszczegdlnych nieruchomosci,

~ fundusz tzw. ogdlny tworzony z odpiséw od dochodéw ze zbywania lokali
oraz nadwyzki bilansowej na podstawie uchwaty Walnego Zgromadzenia.

Z tresci rocznych sprawozdan Zarzadu sktadanych Walnemu Zgromadzeniu
wynika, ze fundusz ten utworzony zostal na podstawie uchwaty nr 9//2010
Walnego Zgromadzenia z dnia 20.05.2010 roku z przeznaczeniem na
finansowanie ,,r0bdt budowlano remontowych diugoterminowych”.

W uchwale tej nie okre$lono jednak formuly podziatu tego funduszu na
nieruchomogci.

Nalezy jednak uzna¢, ze fundusz ten przeznaczony jest na ,remonty
dtugoterminowe” w nieruchomosciach.

W zwigzku z powyzszym, zgodnie z obowiazujacymi przepisami ustawy o
spoldzielniach mieszkaniowych, Spétdzielnia ewidencjonuje i rozlicza fundusz
remontowy nieruchomosci w podziale na poszczegdlne nieruchomosci.
Natomiast w stosunku do funduszu remontowego ogdlnego nie stosuje sie
obowigzujacych w tym zakresie przepiséw. Jest on ewidencjonowany na koncie
856-1. Z zapiséw na tym koncie wynika, iz fundusz remontowy ogdlny nie zostat
podzielony na nieruchomosci, a w latach 2018 — 2020 z funduszu tego nie
wydatkowano zadnych kwot.

Z ewidencji ksiegowej wynika, ze remonty nieruchomosci polegajace na
remontach elewacji wraz z robotami towarzyszacymi (dlugoterminowe)
obcigzaty wylacznie koszty nieruchomodci, w ktérych je wykonywano.

Wydruki z konta 856-1 za okres od 1.01.2018 roku do 31.12.2020 roku stanowig
zalagcznik nr 18 do protokotu lustracji.

Wydruki z kont analitycznych funduszu remontowego nieruchomosci za okres
jw. stanowia zalgcznik nr 19 do protokotu lustracji.

Wg stanu na dzien 31.12.2020 roku suma stanéw funduszu remontowego 15
nieruchomo$ci stanowita nadwyzke kosztéw nad przychodami w wysokosci
6.887.505,76 zi, a suma standéw funduszu remontowego 5 nieruchomosci
stanowita nadwyzke przychoddéw nad kosztami w wysokosci 617.259,22 zi.

W ujeciu zbiorczym ujemne saldo funduszu remontowego nieruchomosci
wynosito (-) 6.270.246,54 zi.

Stany funduszu remontowego poszczegodlnych nieruchomosei na koniec 2020
roku przedstawia zalgceznik nr 20 do protokolu lustracji.

W istocie jednak wszystkie wykonywane w badanym okresie remonty byty
finansowane ze S$rodkéw funduszu remontowego ogdlnego, ze wzgledu na
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ujemny stan funduszu remontowego nieruchomo$ci w catym okresie, jednakze
ewidencja ksiegowa tego nie odzwierciedla.

Stawka odpisu na fundusz remontowy dla cztonkdéw wynosita do wrzesnia 2019
roku 2,00 z/m?, a od pazdziernika 2019 roku 2,90 z{/m? i nie byta zréznicowana.

W ramach planu remontéw na rok 2020 opracowano dokument pod nazwg
,, Lgczne zestawienie stanu [ prognozy funduszu remontowego dla poszczegolnych
budynkéw”. Z. dokumentu tego wynika, ze przy zachowaniu dotychczasowych
zasad tworzenia i gospodarowania funduszem remontowym, w tym
nierdznicowania stawek odpisu na fundusz remontowy, okres ,sptaty”, tj.
zrownowazenia wplywoéw i wydatkéw funduszu remontowego wigkszosci
nieruchomosci wynosi od 4 do prawie 10 lat, a w wymiarze usrednionym w skali
wszystkich nieruchomos$ci prawie S5 lat, natomiast réznice miedzy
nieruchomosciami nie zostang zniwelowane.

Prognoza stanowi zalgcznik nr 21 do protokotu lustraciji.

Dane dotyczgce finansowego wymiaru potrzeb remontowych ujawnionych w
trakcie przegladéw nieruchomosci oraz wszystkich przychodéw i wydatkow
funduszu remontowego, sktadajgcego si¢ z funduszu nieruchomosci 1 funduszu
0goblnego oraz stanow tego funduszu na poczatek i koniec kazdego z badanych lat
zawiera tabela nr 10 stanowigca zalacznik nr 22 do protokolu lustracji.

Wg danych zawartych w w/w zatgczniku:
— przychody funduszu remontowego wyniosty:

— w roku 2018 — 1.430.815,61 zt i pochodzity z odpiséw od lokali
mieszkalnych (850.556,67 z1) i innych Zrédel: ze zbycia lokali
mieszkalnych (415.186,60 zt), odpisow od pomieszczen
dodatkowych (11.260,78 zl) odpiséw na wymiane wodomierzy
(74.931,56 zt), podziatu nadwyzki bilansowej (78.880,00 zt);

— w roku 2019 — 1.149.569,13 zt i pochodzity z odpiséw od lokali
mieszkalnych (1.125.334,25 zb) i innych Zrodel: ze zbycia lokali
mieszkalnych (13.000,00 zt), odpiséw od pomieszczen
dodatkowych (11.234,88 zt);

— w roku 2020 — 1.409.960,35 zt i pochodzily z odpiséw od lokali
mieszkalnych (1.209.842,47 zt) i innych Zrddel: ze zbycia lokali
mieszkalnych (188.883,00 z), odpiséw od pomieszczen
dodatkowych (11.234,88 zt);

— naklady na zaspokojenie potrzeb technicznych budynkéw wyniosty:

— wroku 2018 - 1.853.089,19 zt,
— wroku 2019 - 1.617.769,62 zi,
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— wroku 2020 - 2.340.843,29 1,
— stany funduszu remontowego na dzien 31.12. wyniosty:
— wroku 2018 - (-) 777.137,29 zt
— wroku 2019 - (-) 1.245.337,78 zk
— wroku 2020 - (-) 2.176.220,72 zt

7. dokumentacji pracy Zarzadu nie wynika, aby stuzby finansowo ksiegowe
Spotdzielni skladaty do Zarzadu wnioski w sprawie zmian w sposobie
gospodarowania funduszem remontowym.,

7.5

Wykonawstwo robdt zwigzanych z potrzebami technicznymi nieruchomogci.

Bez zmian w stosunku do ustalen poprzedniej lustracji, Spotdzielnia nie zatrudnia
etatowych stuzb konserwatorskich Iub remontowych.

Roboty zwigzane z technicznym utrzymaniem nieruchomo$ci wykonywane sa
przez wykonawcdw zewnetrznych na podstawie zawartych z nimi uméw cywilno-
prawnych.

Spotdzielnia nie okredlita jednolitych, bezwzglednie obowigzujacych zasad
wylaniania wykonawcow zewnetrznych w regulaminie, obowigzek taki nie
wynika z przepiséw statutu.. Zasady takie okre§lane sg uchwatami Rady
Nadzorczej.

W okresie objetym aktualng lustracja Spéidzielnia nie dokonywata wyboru
wykonawcdw realizowanych robdt.

Roboty o mniejszym zakresie byly wykonywane przez wykonawcéw z ktérymi
Spotdzielnia ma zawarte dtugoterminowe umowy o wykonywanie robét i ustug
na podstawie odrebnych zlecen na warunkach okre$lonych tymi umowami.

Na podstawie uchwat Rady Nadzorczej:

1. nr 3/2018/9 z dnia 5.03.2018 roku w sprawie wyboru wykonawcy robét
remontowo — budowlanych,
2. nr21/2018/13 z dnia 20.12.2018 roku w sprawie wyboru wykonawcy robét
remontowo — budowlanych, konserwacyjnych i awaryjnych
umowy te byly kontynuowane, a roboty o wigkszym zakresie (remonty elewacji)
byty powierzane tym wykonawcom na podstawie odrebne zawieranych uméw.

W badanym okresie obowigzywaty:

— umowa nr 1/2012 zawarta w dniu 2.01.2012 roku z Firmg Instalacyjno—
Budowlang ,,HESBUD” s.c. Henryk Krzystek, Sebastian Krzystek z
siedzibg w Sosnowcu o wykonanie robét remontowych, modernizacyjnych
i awaryjnych instalacji wodno-kanalizacyjnej, gazowej, centralnego
ogrzewania i centralnej cieptej wody, elektrycznych i ogélnobudowlanych
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w zasobach Spoétdzielni w zakresie okreslonym pisemnymi zleceniami z
pdzniejszymi aneksami.
Umowa obejmuje takze:

- pelnienie catodobowej obstugi urzadzen i instalacji, w tym
przyjmowanie i ewidencj¢ zgloszen awaryjnych, usuwanie awarii w
czasie nie dluzszym niz 1 godzina od chwili zgloszenia od
poniedziatku do piatku w godzina od 15 do 7 dnia nast¢pnego oraz
w dni wolne od pracy catodobowo,

- kompleksows obstuge instalacji wodnej, c.c.w., c.0., kanalizacyjne;j,
gazowej 1 elektrycznej w celu utrzymania cigglosci ich
prawidtowego funkcjonowania,

- przeglady i proby szczelnosci instalacji gazowych

Zgodnie z umowag wynagrodzenie wykonawcy za wykonanie
poszczegblnych zlecenn ustalane jest w oparciu o kosztorys
powykonawczy sporzadzony w oparciu o ustalone w umowie sktadniki
cenotwdrcze 1 ceny materialdw na poziomie cen $rednich
publikowanych w biuletynie ,,SEKOCENBUD”, a podstawa
wystawienia faktury jest odbiér wykonanych robét przez Spotdzielnie.

Zakres powierzanych odrgbnymi zleceniami robdt objetych planami
remontdw, termin ich rozpoczecia i zakonczenia okreslano szezegoétowo
w tych zleceniach oraz w protokotach przekazania terenu budowy.

— umowa nr 1/2007 z dnia 1.04.2007 roku z aneksem nr 1 z dnia 1.02.2011
roku z Zaktadem Kominiarsko Budowlanym Z.K.B. ,,KOMINBUD” z
siedzibg w Dabrowie Gérniczej o wykonywanie corocznych przegladéw
stanu sprawnosci przewodéw spalinowych, dymowych i wentylacyjnych
oraz. podigczonych do niech odbiornikéw gazowych 1 kratek
wentylacyjnych, usuwania zanieczyszczen z przewodow wentylacyjnych i
spalinowych. Umowa okre§la obowigzki wykonawcy w zakresie
czestotliwosci wykonywania umownych czynnos$ci oraz ceny jednostkowe.

— umowa nr 1/2017 zawarta w dniu 8.05.2017 roku w miejsce poprzedniej
umowy nr 1/2008 z dnia 31.03.2008 roku, zawarta z firmg P.P.U.H. EL-
ZBIG-BUD z siedzibg w Sosnowcu o wykonywanie drobnych napraw,
usuwania usterek 1 pomiardw instalacji elektrycznej w budynkach
Spétdzielni.

W zawartych umowach przewidziano mozliwo$¢ wystawiania faktur po
podpisaniu przez Spétdzielnie¢ bezusterkowych protokotéw odbioru wykonanych
rob6t, a w przypadku robot o charakterze przegladéw technicznych po
potwierdzeniu przez lokatoréw i administracje¢ wykonania ustugi, obowigzek
stosowania w kosztorysach sktadnikéw cenotwérczych zatwierdzanych okresowo
przez Zarzad, obowigzek przedstawiania przez wykonawcdéw na zadanie

Spétdzielni certyfikatéw na stosowane materiaty, kary umowne za naruszenie
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terminu wykonania zlecenia lub op6znienia w usunieciu wad i usterek albo za
odstgpienie od wykonania rob6t, zatem interes Spétdzielni zostat w tych
umowach zabezpieczony.

Selektywne badanie dokumentacji z realizacji zlecef robét w ramach zawartych
uméw dlugoterminowych nie wykazato nieprawidlowosci w  zakresie
dotrzymywania terminéw wykonania rob6t okre$lonych zleceniami, wystawiania
faktur po dokonaniu przez Spétdzielni¢ bezusterkowego odbioru oraz stosowania
w kosztorysach powykonawczych sktadnikéw cenotwdérczych w wysokosci
przyjetej w umowach. |

Szczegbtowemu badaniu poddano dokumentacje z przygotowania i realizacji
nastgpujgcych uméw zawartych o wykonanie remontéw elewacji z firma
LHESBUD” Henryk Krzystek, Sebastian Krzystek, Patrycja Krzystek:

1. Umowa nr 5/2017 zawarta w dniu 6.11.2017 roku o wykonanie remontu
elewacji budynkéw przy ul. Dybowskiego 27, 29, 31, 33 i przy ul.
Modrzewskiego 15-17, 19121, 23, 25 wraz z demontazem i utylizacjg ptyt
azbestowo-cementowych zgodnie z projektem, dokumentacjg techniczna,
uzgodniong kolorystyka elewacji i zastosowanymi przez projektanta
materiatami za wynagrodzeniem ustalonym na podstawie kosztorysu
powykonawczego z  zastosowaniem sktadnikéw  cenotwdérczych:
roboczogodzina — 10,50 zt, koszty posrednie — 60%, zysk — 15%, ktédre nie
moze przekroczy¢ wartosci okreslonej kosztorysem inwestorskim

2. Umowa nr 6/2019 zawarta w dniu 31.01.2019 roku o wykonanie remontu
elewacji budynkéw przy ul. Dybowskiego 13-15-17 i przy ul. Pogodnej 2
wraz z demontazem i utylizacja ptyt azbestowo-cementowych zgodnie z
projektem, dokumentacjg techniczna, uzgodniong kolorystyka elewacji i
zastosowanymi przez projektanta materiatami za wynagrodzeniem
ustalonym na podstawie kosztorysu powykonawczego z zastosowaniem
sktadnikéw cenotworczych: roboczogodzina — 12,50 zi, koszty posrednie —
60%, zysk — 15%, ktére nie moze przekroczyé wartosci okreslonej
kosztorysem inwestorskim

7. dotaczonej do uméw dokumentacji z przygotowania i realizacji robét objetych
umowami wynika, iz Spétdzielnia zgodnie z przepisami prawa budowlanego
zlecita opracowanie projektéw budowlanych i zglosita do Administracji
Architektoniczno-Budowlanej Urzedu Miasta zamiar wykonania remontéw
elewacji uzyskujac za§wiadczenia Prezydenta Miasta Sosnowca o braku podstaw
do wniesienia sprzeciwu do zgloszenia rob6t budowlanych nie wymagajacych
pozwolenia na budowe. (zaswiadczenia: z dnia 5.12.2017 roku
WAB.6743.1.426.2017.1W  T-2486 dla remontu budynku przy ul.
Modrzewskiego 15-17, z dnia 31.12.2018 roku WAB.6743.1.447.2018DK T-
21694 dla remontu budynku przy ul. Dybowskiego 13-15-17, z dnia 21.09.2017
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roku WAB.6743.1.333.2017.SM T-23994 dla remontu budynku przy ul
Modrzewskiego 21 —25).

Na podstawie badania dokumentacji zwigzanej z wykonawstwem robGt
remontowych ustalono, ze faktury za wykonanie robét byly wystawiane po
przeprowadzonych odbiorach czgsciowych 1 koficowych, a wynagrodzenie
wykonawcy ustalane w kosztorysach powykonawczych nie przekraczato wartosci
okreslonej w kosztorysach inwestorskich. Np.:

Warto$é - kosztorys inwestorski Zafakturowana warto$¢ robét
zt 2|
Budynek ul. Modrzewskiego 15 - 17
399.254,71 netto 426.088,07 brutto

f-ra nr 068/10/H/18 — 216.000,00
f-ranr 097/11/H/18 — 162.000,00
f-ranr 119/12/H/18 — 48.088,07

Budynek ul. Dybowskiego 13-15-17

688.584,00 netto 726.311,97 brutto
f-ra nr 059/09/H/19 — 407.857,51
f-ra nr 061/10/H/19 —318.454,46
Budynek przy ul. Modrzewskiego 21 -25

691.580,28 netto 746.261,70 brutto

f-ranr 151/12/H/19 —312.470,08
f-ra nr 062/01/H/20 — 433.791,62

Terminy zakohczenia rob6t byly przez wykonawcow przestrzegane.

Tre$é zawartych w formie pisemnej uméw odpowiada wymogom przepisow
kodeksu cywilnego dla uméw o roboty budowlane, zawierajac przedmiotowo
istotne zapisy, szczegdtowy zakres robdt w projekcie budowlanym i przedmiarze
robét, zasady ustalania wynagrodzenia wykonawcy oraz warunki jego platnosci,
zasady i tryb wykonywania czynno$ci odbioru robdt oraz dokumenty wymagane
dla przeprowadzenia odbioru koncowego.

Interes Spétdzielni zostat w umowach nalezycie zabezpieczony poprzez zapisy o
mozliwosci naliczenia przez Spotdzielni¢ kar za nieterminowe lub nienalezyte
wykonanie rob6t oraz za odstapienie od umowy z winy wykonawcy lub
Spétdzielni, zobowigzanie wykonawcéw do udzielenia gwarancji na wykonane
roboty, zabezpieczenie mozliwo$ci natychmiastowego odstgpienia od umowy w
razie nie przystapienia wykonawcy do rob6t w uzgodnionym terminie lub
stwierdzenia nienalezytego wykonania robdt.

W podsumowaniu badania gospodarki remontowej Spétdzielni, zastrzezef nie

budzi sposéb sprawowania nadzoru technicznego nad budynkami, jak réwniez
realizacja robdt remontowych na podstawie zawartych umow.
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Natomiast nieuregulowanie w przepisach wewnetrznych zasad tworzenia i
wykorzystywania funduszu remontowego, w szczegélnosci podstaw i zasad
finansowania remontéw elewacji budynkéw doprowadzito do pogorszenia sie
sytuacji finansowej Spétdzielni. W roku 2020 Spétdzielnia nie mogla juz
wywigza¢ sie z obowigzku zaptaty swoich zobowigzan wobec wykonawcy robét
i byta zmuszona do renegocjacji warunkéw umowy w czedci dotyczgcej
warunkow ptatnosci. W dniu 18.03.2021 roku zawarte zostato porozumienie z
wykonawca w sprawie ratalnej sptaty zobowigzan w wysokosci 1.422.025,20 zt.

8. Gospodarka finansowa
8.1 Podstawy normatywne gospodarki finansowej

Na podstawy normatywne gospodarki finansowej SM ,Niwka” skladaja sie
przepisy:

— statutu (Dziat 3 §§ 17 —19)

—  Regulaminu rozliczania kosztéw wody i odprowadzania sciekéw,

— Regulaminu zasad rozliczania kosztéw energii cieplnej

— instrukcji inwentaryzacyjnej,

~ instrukcji obiegu dokumentéw.
Na podstawie statutu Spétdzielnia tworzy fundusze:

— fundusz udziatlowy tworzony do dnia 9.09.2017 roku,
— fundusz zasobowy,

— fundusz wktadéw mieszkaniowych,

fundusz wktadéw budowlanych,

fundusz na remonty zasobéw mieszkaniowych,

l

Ewidencja ksiggowa Spétdzielni jest prowadzona w oparciu o ,Zasady
(polityke)” rachunkowo$ci zatwierdzong przez Zarzad uchwaty nr 17/2001/19 z
dnia 31.12.2001 roku, ze zmiang wprowadzong uchwata Zarzadu nr 10/2014/4 z
dnia 5.08.2014 roku, w czesci dotyczacej Zaktadowego Planu Kont.

Dokumentacja przyjetych zasad rachunkowosci okresla: rok obrotowy i okresy
sprawozdawcze (rok kalendarzowy, miesigc), metody wyceny aktywow i
pasywow oraz ustalania wyniku finansowego oraz Zaktadowy Plan Kont ze
szczegbtowym opisem funkcji poszczegélnych zespoléw kont, zasady
ksiggowania operacji gospodarczych, charakterystyke systemu przetwarzania
danych przy uzyciu komputerdw.

Badajgca sprawozdania finansowe Spétdzielni biegta rewident nie wniosta
zastrzezeni do zgodno$ci przyjetej polityki rachunkowo$ci z wymogami
okreslonymi przepisami ustawy o rachunkowosci art. 10.
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Ewidencja ksiggowa jest prowadzona przy uzyciu systemu komputerowego
Symfonia Finanse i Ksiggowo$¢, Symfonia Kadry i Place oraz Czynsze firmy PIK
Dom s.c. zatwierdzonego do stosowania przez Zarzad.

Spétdzielnia posiada dokumentacj¢ uzytkownika okreslajacg funkcje programow
i sposob ich wykorzystania.

Badajaca sprawozdania finansowe Spoldzielni biegla rewident nie stwierdzita
nieprawidtowosci w ksiegach rachunkowych dotyczacych:

— zasadno$ci i ciggtosci stosowanych zasad polityki rachunkowosci,
— udokumentowania operacji gospodarczych,
— rzetelno$ci, bezbtednosci i sprawdzalno$ci ksigg rachunkowych,
— powigzania =zapiséw z dowodami ksiegowymi i sprawozdaniem
finansowym
— stosowanych metod zabezpieczenia dostepu do danych i systemu ich
przetwarzania i spelniania warunkéw jakim powinna odpowiadaé ochrona
dokumentacji ksiegowej oraz przechowywania ksigg rachunkowych i
sprawozdan finansowych.
8.2
Spoétdzielnia przeprowadzata inwentaryzacje roczng aktywow i pasywow w
terminach 1 zakresie wymaganych przepisami ustawy o rachunkowosci.
Inwentaryzacje przeprowadzaly komisje inwentaryzacyjne powolywane
zarzadzeniami Zarzadu:
— nr 1/2018 z dnia 6.11.2018 roku,
— nr 1/2019 z dnia 8.11.2019 roku,
— nr4/2020 z dnia 11.12.2020 roku,
okres§lajgcymi terminy przeprowadzenia inwentaryzacji i metody jest
przeprowadzenia w zalezno$ci od rodzaju sktadnika majatkowego.

Na podstawie przepisdéw statutu Spoétdzielnia tworzy nastepujgce fundusze:
1. fundusz udziatowy tworzony do dnia 9.09.2017 roku
2. fundusz zasobowy
3. fundusz wktadé6w mieszkaniowych,
4. fundusz wktadéw budowlanych,
5. fundusz na remonty zasobodw mieszkaniowych.

Spotdzielnia moze tworzyé inne fundusze na podstawie uchwaly Walnego
Zgromadzenia.

8.3
Gospodarka kasowa

Spétdzielnia prowadzi kas¢ w ograniczonym zakresie, majgca charakter
podrecznym, w ktorej nie przyjmuje si¢ optat za uzywanie lokali i nie posiada
odrgbnego pomieszczenia na potrzeby kasy oraz nie zatrudnia kasjera. Kase
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podreczng prowadzi pracownik na stanowisku Gléownego Specjalisty d.s.
gospodarki Mieszkaniowej.

Sprawdzono raporty kasowe:

— od nr 1//2018 z dnia 26.01.2018 roku ze stanem poczgtkowym kasy
2.522,26 zt do nr 36/2018 ze stanem konicowym kasy 967,28 zt;
— od nr 1/2019 z dnia 3.01.2019 roku ze stanem poczatkowym kasy 967,28
zt do nr 23/2019 ze stanem koncowym kasy 1.544,47 zl;
— odnr 1/2020 z dnia 7.01.2020 roku ze stanem poczatkowym kasy 1.544,47
zt do nr 24/2020 ze stanem koncowym kasy 824,50 zi;
Uwag nie wniesiono.

8.4

Sprawozdawczo$¢ finansowa

Na podstawie przepisdw art. 45 ustawy o rachunkowosci Spotdzielnia ma
obowigzek sporzadzania rocznych sprawozdan finansowych sktadajgcych sie z:

Wprowadzenia do sprawozdania finansowego,

Bilansu sporzagdzonego na dzien 31.12. kazdego roku,

Rachunku zyskéw i strat za rok obrotowy od 1.01. do 31.12. kazdego roku,
Dodatkowych informacji i objasnien,

Sprawozdania Zarzadu z dziatalno$ci za rok obrotowy.

S S I N

Na podstawie przedtozonej do badan dokumentacji ustalono, Ze roczne
sprawozdania finansowe sporzadzone zostaly z zachowaniem ustawowego
terminu (art. 52 ust. 1), tj. do dnia 31 marca, jako dnia zamknigcia ksiag
finansowych danego roku obrachunkowego.

Rok 2018
1) Bilans sporzadzony na dzien 31.12.2018 roku, po stronie aktywoéw i
pasywéw wykazat sume 7.755.704,86 zt;
2) Rachunek zyskoéw 1 strat za rok obrotowy 2017 wykazat zysk netto w
kwocie 406.418,49 zt;
3) Wynik gospodarki zasobami mieszkaniowymi zamkngt si¢ nadwyzkag
kosztow nad przychodami w kwocie 699.457,98 zt;

Mimo braku ustawowego obowigzku, na podstawie uchwaly Rady Nadzorczej nr
15/2018/12 z dnia 22.11.2018 roku w sprawie zlecenia badania sprawozdania
finansowego za rok 2018 badanie przeprowadzita firma P.U. ,,PAGE” Sp. z 0.0 z
siedzibg w Katowicach, podmiot uprawniony do badania nr 1454, a w jej imieniu
kluczowy biegty rewident P. Mirostawa Hora nr ewid.7301.

Sprawozdanie niezaleznego bieglego rewidenta zawierajgce opinie o
sprawozdaniu finansowym Spdéldzielni za rok 2018 doreczone zostato w dniu
29.03.2018 roku.
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Wydana opinia o sprawozdaniu finansowym i sprawozdaniu Zarzadu z
dziatalnodci za rok 2018 jest bez zastrzezen, zawiera stwierdzenia, ze
sprawozdanie to przedstawia rzetelny i jasny obraz sytuacji majatkowe;
Spotdzielni na dzien 31.12.2018 roku oraz jej wyniku finansowego za rok
obrotowy i sporzadzone zostato zgodnie z przepisami ustawy o rachunkowosci i
pizyjetymi zasadami (polityka) rachunkowosci, zostalo sporzadzone na
podstawie prawidlowo prowadzonych ksigg rachunkowych i jest zgodne z
przepisami prawa i statutem Spétdzielni, a sprawozdanie Zarzadu jest zgodne z
informacjami zawartymi w sprawozdaniu finansowym.

Po pozytywnej opinii Rady Nadzorczej Walne Zgromadzenie odbyte w dniu
6.06.2019 roku podjeto uchwate nr 4/2019 w sprawie zatwierdzenia
sprawozdania finansowego za 2018 rok.

Uchwata nr 6/2019 w sprawie przeznaczenia zysku netto za rok 2018 w kwocie
406.418,49 71, zostat przeznaczony na zasilenie funduszu remontowego og6lnego
kwota 401 314,13 zl, pozostata kwota w wysokosci 5 104,36 zt przeznaczona
zostata na pokrycie niedoboru na eksploatacji.

Rok 2019

1) Bilans sporzadzony na dziefi 31.12.2019 roku, po stronie aktywdow i
pasywow wykazat sume 7.112.502,76 zi;

2) Rachunek zyskow i strat za rok obrotowy 2019 wykazat zysk netto w
kwocie 285.263,37 zi;

3) Wynik na gospodarce zasobami mieszkaniowymi zamknat si¢ nadwyzka
kosztéw nad przychodami w kwocie 302.637,82 zt;

Badanie sprawozdania finansowego za rok 2019, na podstawie uchwaty Rady
Nadzorczej nr 11/2019/19 z dnia 6.11.2019 roku w sprawie badania sprawozdania
finansowego za rok 2019, przeprowadzit podmiot i biegta rewident badajgca
sprawozdanie finansowe za rok 2018,

Sprawozdanie niezaleznego bieglego rewidenta, zawarta w nim opinia o
sprawozdaniu finansowym oraz sprawozdaniu z dziatalno$ci Spétdzielni za rok
2019 byly pozytywne, bez zastrzezen.

7 pozytywna opinig Rady Nadzorczej sprawozdanie finansowe zostato
przedtozone Walnemu Zgromadzeniu, ktére obradowato w dniu od 9.09.2020
roku, ktére nie podjeto uchwaty nr 4/2020 w sprawie zatwierdzenia
sprawozdania finansowego za rok 2019 (wynik glosowania: 50 — ,za”, 52 —
Lprzeciw”, 13 — ,wstrzymujacych sig”.

Podjeta natomiast zostata uchwata nr 6/2020 w sprawie przeznaczenia zysku
netto w kwocie 285.263,37 zt, ktéra nadwyzke bilansowg przeznaczono na
pokrycie niedoboru na eksploatacji.

Projekt uchwaty w sprawie zatwierdzenia sprawozdania finansowego Zarzad
przedstawit ponownie Walnemu Zgromadzeniu odbywanemu w dniu 30.09.2-21
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roku, ktére podjeto uchwate nr 4/2021 w sprawie zatwierdzenia sprawozdania
finansowego za rok 2019.

Rok 2020

1) Bilans sporzadzony na dzien 31.12.2020 roku, po stronie aktywow i
pasywow wykazat sume 8.465.514,72 zt;

2) Rachunek zyskéw i strat za rok obrotowy 2019 wykazat zysk netto w
kwocie 381.607,16 zi;

3) Wynik gospodarki zasobami mieszkaniowymi zamknat sie nadwyzka
kosztéw nad przychodami w kwocie 524.238,25 zt;

Sprawozdanie finansowe zostalo poddane badaniu przez bieglego rewidenta
podmiotowi badajacemu sprawozdania finansowe za tata 2018 i 2019 na
podstawie umowy zawartej w roku 2019.

Biegty rewident wydat opinie bez zastrzezen.

Z pozytywna opinig Rady Nadzorczej sprawozdanie finansowe za rok 2020
zostato przedstawione pod obrady Walnego Zgromadzenia odbytego w dniu
30.09.2021 roku, ktére podjeto uchwate nr 5/2021 w sprawie zatwierdzenia
sprawozdania finansowego za rok 2020 oraz uchwale nr 7/2021 w sprawie
przeznaczenia zysku netto za rok 2020 w kwocie 381.607,16 zt, ktéra
przeznaczono na : pokrycie podatku CIT w wysokosci 47 281,00 zt, pozostata
kwota przeznaczona zostata na pokrycie niedoboru na eksploatacii.

Sprawozdania finansowe wraz z pozostalymi dokumentami zostaly w
wymaganych ustawowo terminach i wymaganej formie elektronicznej przestane
do Sadu Rejonowego Katowice-Wschéd w Katowicach VIII Wydziat
Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego. Krajowy Rejestr Sadowy nr
0000103965 w Dziale 3 rubryka 2 zawiera wzmianki o zlozonych w/w
dokumentach.

8.5

Spotdzielnia nie posiada zobowigzan z tytulu diugoterminowych kredytéw
mieszkaniowych, sptacanych na zasadach okre§lonych przepisami ustawy ,, o
pomocy panstwa w sptacie niektérych kredytéw mieszkaniowych”.

8.6
Efektywno$é gospodarki finansowej

Na fundusz wilasny Spétdzielni sktadaty sie nastepujace fundusze:

— fundusz udziatowy,

— fundusz zasobéw mieszkaniowych,
— fundusz zasobowy,

— fundusz wkladéw mieszkaniowych,
— fundusz wktadéw budowlanych.
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Stany tych funduszy na poczatek i koniec roku i ich zmiany na przestrzeni
badanego okresu przedstawiono ponizej.

Fundusze Stan na Zwiekszenia | Zmniejszenia Stan na
Tytuly zmian 1.01. 31.12.
Rok 2018
Fundusz udzialowy 158.173,46 0,00 2.627,60 155.545,86
wplaty 0,00
Zwroty 2.627,60
Fundusz zasobéw mies. 1.664.293,20 0,00 965.043,26 699.249,94
umorzenie zasoboéw m. 13.492,08
umorzenie rozdzielni i
pawilonu 202,11
wyniesienie umorzenia i
wartosci lokali z
odrebng wlasnoscia 951.349,07
Fundusz zasobowy 1.991.318,00 484.588,39 48.208,93 2.427.697,46
wyniesienie  wartosci
gruntow 45.589,14
umotrzenie wiecz. uz. 2.619,79
przeniesienie wart.
przeksztalcenia praw do
lokali 415.186,60
podziatl zysku 50.000,00
przeniesienie wartosci
wyodrebnionych lokali 19.401,79
Fundusz wkladow m. 347.744,96 0,00 24.049,61 323.695,25
umorzenie bud. mieszk. 8.507,86
wyniesienie  wkladéw
lokali wyodrebnionych 15.541,75
Fundusz wkiadéw b. 2.481.716,77 0,00 96.000,83 2.385.715,94
Wyniesienie  wkiadéw
lokali wyodrebnionych 31.716,10
Umorzenie roczne
budynkow 64.284,73
mieszkalnych
Razem 6.643.246,29 484,588,39 | 1.135.930,23 5.991.904,45
Zysk 435.251,09 406.418,49
Ogoélem 7.078.497,38 484.588,39 | 1.135.930,23 6.398.322,94
Rok 2019
Fundusz udzialowy 155.545,86 0,00 6.013,10 149.532,02
wplaty
zwroty 6.013,10
Fundusz zasobow mies. 699.249,94 0,00 42.342,92 656.907,02
umorzenie zasobdw m. 12.932,12
umorzenie rozdzielni i
pawilonu 202,11
wyniesienie umorzenia i
wartosci lokali z
odrebng wiasnoscig 29.208,89
Fundusz zasobowy 2.427.697,46 19.898,82 100.629,37 2.346.966,91
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wyniesienie  wartosci 99.980,11

gruntow 649,26

umotzenie wiecz. uz.

przeniesienie  wartosci 19.898,82

wyodrebnionych lokali

Fundusz wkiadéw m., 323.695,25 0,00 21.374,24 302.321,01

umorzenie bud. mieszk. 8.146,94

wyniesienie  wkiadow

lokali wyodrebnionych 13.227,30

Fundusz wkladéw b. 2.385.715,94 13.000,00 92.958,76 2.305.757,18

Wyniesienie  wkladow

lokali wyodrebnionych 29.108,46

Umorzenie roczne

budynkow 63.850,30

mieszkalnych

Whiesienie wkiadu na 13.000,00

wyodrebnienie lokalu

Razem 5.991.905,45 32.898,82 263..318,39 5.761.484,88

Zysk 406.418,49 285.263,37

Ogolem 6.398.322,94 32.898,82 263..318,39 6.046.748,25
Rok 2020

Fundusz udzialowy 149.532,02 0,00 3.602,60 145.930,16

wplaty

Zwroty 3.602,60

Fundusz zasobow mies. 656.907,02 0,00 79.863,91 577.043,11

umotrzenie zasoboéw m. ’ 11.603,37

umorzenie rozdzielni i :

pawilonu 202,11

wyniesienie umorzenia i

wartosci lokali z

odrebng wlasnoscia 10.762,21

przeniesienie  wolnych

$rodkéw po sprzedazy

lokali 57.296,22

Fundusz zasobowy 2.346.966,91 57.296,22 649,26 2.403.613,87

umorzenie wiecz. uz. 649,26

przeniesienie  wartosci

wyodrebnionych lokali 57.296,22

Fundusz wkladéw m. 302.321,01 0,00 8.146,94 294.174,07

umorzenie bud. mieszk. 8.146,94

Fundusz wkladéw b. 2.305.757,18 30.020,00 137.542,82 2.198.234,36

wyniesienie  wkladéw

lokali wyodrebnionych 73.911,24

Umorzenie roczne

budynkéw 62.631,58

mieszkalnych

Whiesienie wkladu na 30.020,00

wyodrgbnienie lokalu

Razem 5.761.484,88 372.579,59 229.805,53 5.904.258,94

Zysk 285.263,37 381.607,16

Ogélem 6.046.748,25 372.579,59 229.805,53 6.285.866,10
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Biegta rewident nie wniosta zadnych zastrzezen do prowadzenia ewidencji
funduszu wilasnego.

Jak wynika z wyzej przedstawionych danych, na przestrzeni badanego okresu
fundusz wiasny ulegt zmniejszeniu ze stanu 7.078.497,38 zt na 1.01.2018 roku do
stanu 6.285.866,10 zt, tj. o 11,2%, na co w gldwnej mierze wplyneto
wyodrebnianie i przenoszenie odrgbnej wasnosci lokali.

Naleznodci krétkoterminowe w  okresie badanym ulegly zwigkszeniu, z
131.510,57 zt na koniec roku 2018 do 148.739,27 zt na koniec roku 2020, tj.
13%, co wskazuje na konieczno$¢ intensyfikacji dziatan windykacyjnych.

Zobowigzania krétkoterminowe Spétdzielni w okresie objetym lustracjg wzrosty
ze stanu 1.242.255,92 zt na koniec roku 2018 do 2.039.404,05 zt na koniec roku
2020, tj. 0 64 %, co $wiadczy o pogarszajacej si¢ sytuacji finansowej Spétdzielni,
wymagajgcej dziatan naprawczych.

Przychody ze sprzedazy i zréwnane z nimi oraz koszty dziatalno$ci operacyjnej
utrzymywaly sie na zblizonym poziomie mimo statego wzrostu cen ustug obcych.
Wynik na gospodarce zasobami mieszkaniowymi w catym badanym okresie

stanowit nadwyzke kosztéw nad przychodami. Podobnie w calym badanym
okresie ksztattowat sie wynik na gospodarce remontowe;j.

Ogétem wynik na eksploatacji i utrzymaniu nieruchomosci tacznie z remontami
na koniec badanego okresu wynidst (-) 2.700.458,97 zt, w tym: eksploatacja
(-)524.238,25 zt, remonty (-) 2.176.220,72 zt.

Zysk netto z wlasnej dziatalnosci gospodarczej, na przestrzeni badanego okresu
ksztattowat si¢ na zblizonym poziomie.

Wskazniki ekonomiczne, w szczegdlno$ci wskazniki plynnosdei finansowej
wykazaly tendencje znizkows.

Powyzsze dane wskazujg na konieczno$¢ podjecia dziatan naprawczych
polegajacych na dostosowaniu stawek optat do rzeczywistych kosztow
generowanych przez poszezegdlne nieruchomosci.

Dane dotyczace stanu wolnych $rodkéw finansowych i ich inwestowania,
przeterminowanych naleznosci i zobowigzan zawiera tabela nr 13 stanowigca
zalacznik nr 23 do protokotu lustracji.

Stan wolnych $rodkéw finansowych na dzien 31.12. poszczeg6lnych badanych
lat wynosit:

— wroku?2018 - 2.099.904,11 z, cata kwota na lokatach bankowych
— wroku?2019 - 1.363.738,39 zi, cata kwota na lokatach bankowych
— wroku 2020 - 716.456,20 zt, cala kwot na lokatach bankowych

7 odsetek od bankowych Spotdzielnia uzyskata przychody w wysokosci: ) ( ”
//’
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~ wroku 2018 - 27.269,06 zt
— wroku 2019 - 17.834,28 zt
— wroku 2020 - 2.217,81 zt

Spétdzielnia nie inwestuje $rodkéw w akcje i udziaty w obcych podmiotach lub
obligacjach.

Spdldzielnia nie wykazata przeterminowanych nalezno$ci nie dotyczacych
zaleglodci w opfatach za uzywanie lokali., jak réwniez przeterminowanych
zobowigzan.

Odsetki wymierzone Spétdzielni i zaptacone przez nig w kwotach 17,92 zt w
roku 2019 i 212,67 w roku 2020 byly zwigzane z korektami podatku
dochodowego od 0s6b prawnych.

Koszty ogdlne

Koszty ogdlne zarzgdzania na ktére sktadaly si¢ koszty osobowe oraz koszty
materialne i niematerialne wyniosty:

— wroku 2018 — 529.291,86 zt

— wroku 2019 - 516.95438 zt

— wroku 2020 — 628.550,26 zt
i zostaly rozliczone na poszczegdlne nieruchomosci proporcjonalnie do
powierzchni uzytkowej lokali.

Ustalenia w sprawie rozliczen finansowych z czionkami z tytulu wkiadéw
mieszkaniowych i budowlanych, poczynione w ramach badania przypadkéw
ustanawiania praw do lokali oraz zwalniania lokali zawarto w czeéci dotyczacej
spraw cztonkowsko mieszkaniowych,

Nieprawidtowosci nie stwierdzono.

9.0cena realizacji przez Spéldzielni¢ obowiazkéw wynikajgcych z ustawy o
spoldzielniach mieszkaniowych

Po wejsciu w zycie w dniu 9.09.2017 roku ustawy z dnia 10.07.2017 roku o
zmianie ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych, ustawy Kodeks postepowania
cywilnego oraz ustawy Prawo spétdzielcze, Zarzad z zachowaniem ustawowo
wymaganego terminu, na najblizszym Walnym Zgromadzeniu obradujacym w
dniu 7.06.2018 roku przedstawil projekt zmiany statutu dostosowujacy jego
przepisy do nowych przepiséw ustawowych. Wprowadzono takze zmiany do
niektérych regulaminéw wewnetrznych, co przedstawiono w czesei 1 protokotu

W ramach wdrazania przepiséw ustawy zaktualizowano takze rejestr cztonkow.

10. Badanie dokumentacji Walnego Zgromadzenia odbytego w dniu
30.09.2021 roku w zwigzku ze skarga zlozona do Krajowego Zwiazku
Rewizyjnego Spoldzielni Mieszkaniowych.

Protokdt lustracji SM NIWKA 2018 - 2020




92

Uchwatg nr 36/2021/20 z dnia 8.12.2021 roku Rada Nadzorcza zobowigzala
Zarzad do rozszerzenia badania lustracyjnego w zakresie zbadania dokumentacji
Walnego Zgromadzenia Cztonkdéw, ktére odbyto si¢ w dniu 30.09.2021 roku.

Uchwata zostata podjeta w zwigzku z telefoniczng skargg ustna, a nastgpnie
pismem z dnia 1.10.2021 roku, skierowanymi do Krajowego Zwiazku
Rewizyjnego Spotdzielni Mieszkaniowych w Warszawie, przez osobe, ktdra
reprezentowata, jako petnomocnik cztonka zamieszkatego przy ul. Dybowskiego
17 na Walnym Zgromadzeniu odbytym w dniu 30.09.2021 roku.

Interwencja skarzgcego obejmowata nastgpujace zarzuty:

1) Nieodczytywanie na Walnych Zgromadzeniach list pelnomocnikdéw.

2) Niepoddanie pod glosowanie zgloszonego przez czlonka w trybie
przepiséw art. 8% ust. 10 projektu uchwaty.

3) Umieszczenie protokotu z obrad Walnego Zgromadzenia odbywanego w
dniu 30.09.2021 roku na stronie internetowej po uptywie terminu do
zaskarzenia uchwat, tj. w dniu 29.11.2021 roku, co zdaniem skarzacego
uniemozliwito zaskarzenie uchwat do sadu.

4) Niesporzadzenie przez Komisje Mandatowo-Skrutacyjng protokolow z
glosowan nad wnioskami zgloszonymi przez czlonkéw na Walnym
Zgromadzeniu.

5) Nieprzestrzeganie zasady ochrony danych osobowych w dokumentach
zamieszczanych na ogolnodostepnej stronie internetowej Spoétdzielni,
atakze zgdanie ,,zweryfikowania protokotu z obrad Walnego Zgromadzenia
i dzialan Zarzgdu”.

Zdaniem osoby skarzacej wyzej wymienione nieprawidtowosci byty dziataniami
Zarzadu i Rady Nadzorczej na szkodg Spdtdzielni.

Badaniu poddano cato$¢ dokumentacji Walnego Zgromadzenia odbytego w dniu
30.09.2021 roku.

Walne Zgromadzenie zostato zwotane na zadanie cztonkéw Spotdzielni. Wnioski
z dnia 16.08.130.08.2021 roku zostaly ztoZzone przez cztonka zamieszkatego przy
ul. Zelaznej 32 i poparte podpisami 329 cztonkéw Spétdzielni. Wnioski zostaty
uzasadnione konieczno$cig odwotania Prezesa Zarzadu i czterech wymienionych
imiennie cztonk6w Rady Nadzorczej, poniewaz praca tych osob byta negatywnie
oceniana przez cztonkow.

Rada Nadzorcza w uchwale nr 22/2021/13 z dnia 1.09.2021 roku zatwierdzita
termin obrad Walnego Zgromadzenia na dzier 30.09.2021 roku.

W dacie 8.09.2021 roku zostata wydana opinia prawna w sprawie braku
mozliwosci uwzglednienia w porzadku obrad odwotania Prezesa Zarzadu,
albowiem zgodnie z § 66 Statutu, cztonkéw Zarzadu powoluje i odwotuje Rada
Nadzorcza. Wniosek o rozszerzenie porzadku obrad o podjecie uchwaly w
sprawie odwotania Prezesa Zarzadu do Walnego Zgromadzenia moze zosta¢
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zlozony w trakcie obrad, dopiero po podjeciu uchwaty w sprawie nieudzielenia
absolutorium.

W dniu 8.09.2021 roku wnioskodawca wycofat swoj wniosek.

W zwigzku z ustaleniem terminu obrad Walnego Zgromadzenia i rozpoczeciem
przygotowan do jego przeprowadzenia, Zarzad zwotal Walne Zgromadzenie na
dzien 30.09.2021 roku, jako Walne Zgromadzenie sprawozdawcze za rok 2020,
ktdrego wezesdniej nie zwotano z powodu zagrozen epidemicznych.

W zwigzku z wycofaniem wniosku w catosci, w porzadku obrad nie
uwzgledniono takze odwotania czterech cztonkéw Rady Nadzorcze;.

W dniu 9.09.2021 roku zawiadomienie o czasie, miejscu i porzgdku obrad zostato
udostgpnione na stronie internetowej Spétdzielni. Zawierato ono informacje o
sposobie udostgpnienia dokumentéw zwigzanych z porzadkiem obrad, w tym
sprawozdan i projektow uchwat.

O Walnym Zgromadzeniu drogg elektroniczng oraz pisemnie powiadomione
zostaly takze Krajowa Rada Spétdzielcza i Krajowy Zwigzek Rewizyjny
Spotdzielni Mieszkaniowych.

W dniu 13.09.2021 roku do porzadku obrad zgloszone zostaty projekty uchwat
podpisane przez wymaganag liczbe cztonkow:

1) Projekt uchwaty w sprawie wykreélenia z regulaminu wynagrodzen zapisu
o przystugiwaniu odwolanym czlonkom Zarzadu odprawy pienieznej w
wysokosci 6-cio miesigcznego wynagrodzenia brutto.

2) Projekt uchwaly w sprawie uchylenia uchwat Walnego Zgromadzenia nr
9/2010 z dnia 20.05.2010 roku i nr 10/2014 z dnia 26.05.2014 roku
(dotyczyly warunkéw wykupu mieszkan przez najemcéw budynkow
przejetych od KWK , Niwka-Modrzejow™).

3) Projekt uchwaty w sprawie podziatu ogélnego funduszu remontowego nie
przypisanego do nieruchomosci na poszczegdlne nieruchomosci.

4) Projekt uchwaly w sprawie sprzedazy lokali mieszkalnych stanowigcych
wiasnos¢ Spétdzielni.

W dniu 22.09.2021 roku zgloszona zostata poprawka do uchwaly w sprawie
sprzedazy lokali mieszkalnych.

Na podstawie opinii prawnej z dnia 16.09.2021 roku Zarzad nie uwzglednit
zgloszonych projektow uchwat w porzadku obrad ze wzgledu na:

— projekty pod nr 113 — przedmiot tych uchwat nie nalezacy do kompetencji
Walnego Zgromadzenia,

— projekt pod nr 4 — niedoprecyzowanie w projekcie uchwaly statusu
prawnego lokali do sprzedazy, w tym nieuwzglednienie uprawnien do
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roszczeh o ustanowienie prawa do lokalu zwolnionego wynikajacych z
uosm i statutu,

— projekt pod nr 2 — przedmiot uchwaty tozsamy z projektem znajdujacym
si¢ juz w proponowanym przez Zarzad porzadku obrad, a dotyczacy
warunkéw wykupu mieszkan przez najemcoéw lokali w budynkach
przejetych od KWK ,,Niwka - Modrzejow”.

Niemniej jednak wszystkie zgtoszone projekty zostaty przekazane do Komisji
Mandatowo — Skrutacyjnej celem poddania ich pod glosowanie, jako wnioski
Walnego Zgromadzenia.

Ustalen co do zwotania i przeprowadzenia obrad Walnego Zgromadzenia
odbywanego w dniu 30.09.2021 roku dokonano na podstawie przedtozonej do
badan dokumentacji, na ktorg sktadaty sie:

1) Protokot z obrad Walnego Zgromadzenia,

2) Whioski cztonkéw ztozono w trybie art. 8% ust.10 ustawy o spétdzielniach
mieszkaniowych (projekty uchwat, poprawka),

3) Opinie prawne w sprawie uzupetienia porzadku obrad,

4) Listy obecnosci,

5) Pelnomocnictwa,

6) Protokoly Komisji Mandatowo — Skrutacyjne;j

7) Protokoty Komisji Wnioskow

Jak wynika z wyzej przedstawionych ustalen Walne Zgromadzenie zostato
prawidtowo, zgodnie z obowigzujagcymi przepisami ustawy i statutu, zwolane i
przygotowane przez Zarzad, w szczegélnosci, co do terminu i sposobu
zawiadomienia czionkéw o czasie, miejscu i porzadku obrad oraz
formalnoprawnej analizy ztozonych do porzadku obrad projektéw uchwat.
Nieprawidtowo$cig jednak byto uwzglednienie w proponowanym porzadku obrad
uchwaty ,,w sprawie pokrycia nadwyzki kosztéw nad przychodami gospodarki
zasobami mieszkaniowymi”.

Stanowisko lustracjii w tym przedmiocie przedstawiono w czgsci 2, w
podsumowaniu dziatalno$ci Walnego Zgromadzenia za lata 2018 —2020.

Z protokotu z obrad Walnego Zgromadzenia odbytego w dniu 30.09.2021 roku,
podpisanego przez Sekretarza i Przewodniczacego Walnego Zgromadzenia
wynika, iz:

— w Walnym Zgromadzeniu w dniu 30.09.2021 roku uczestniczylto tacznie
117 uprawnionych do gtosowania, w tym 20 pelnomocnikéw,

— stosownie do przepisdw regulaminu obrad Walnego Zgromadzenia Walne
Zgromadzenie jednogto$nie wybrato ze swego grona Prezydium w
sktadzie 3 osobowym (Przewodniczacy, Sekretarz i Asesor), protokolanta
w osobie Sekretarza Walnego Zgromadzenia oraz Komisje: (

g
i 4 i
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czteroosobowg Komisje Mandatowo — Skrutacyjna oraz trzyosobowa
Komisje Wnioskow.

Walne Zgromadzenie podjeto nastepujgce uchwaty:

nr 1/2021 w sprawie przyjecia protokotu z obrad Walnego Zgromadzenia
odbytego w dniu 9.09.2020 roku wraz z informacjg o realizacji uchwat i
wnioskéw (64 — ,,za”, 16 — ,,przeciw”, 27 —  wstrzymujgcych sie”);

nr 4/2021 w sprawie zatwierdzenia sprawozdania finansowego za rok 2019
(niezatwierdzonego w roku 2020 roku) ( 82 —,,za”, 8 — ,,wstrzymujacych
si¢);

nr 5/2021 w sprawie zatwierdzenia sprawozdania finansowego za rok 2020
(70 ,,za”, 25 — ,,wstrzymujacych sie”),

nr 6/2021 w sprawie pokrycia nadwyzki kosztéw nad przychodami
gospodarki zasobami mieszkaniowymi (66 ,za, 19 — ,,wstrzymujacych
51¢”);

nr 7/2021 w sprawie przeznaczenia zysku netto za rok 2020 (81 —,,za” — 5
—,,wstrzymujgcych si¢”);

nr 9/2021 w sprawie udzielenia absolutorium Cztonkowi Zarzadu p.
Renacie Maszczykowskiej (78 —,,za”, 5 — ,,przeciw”, 5 — ,wstrzymujacych
5ie”);

nr 10/2021 w sprawie oznaczenia najwyzszej sumy zobowigzan, jaka
Spétdzielnia moze zaciggnac ( 68 — ,,za”);

nr 11/2021 w sprawie likwidacji 50% bonifikaty w zwigzku z
przeniesieniem prawa wiasnosci lokali przejetych od Syndyka Masy
Upadtosci KWK ,,Niwka-Modrzejéw” Sp. z 0.0. w upadtodci i uchyleniu
zapiséw uchwaty Walnego Zgromadzenia nr 9/2010 z dnia 23.05.2010 roku
i uchwaty Walnego Zgromadzenia nr 10/2014 z dnia 26.05.2014 roku (77
—,,za”, 17 — wstrzymujacych si¢”;

Nie podjeto objetych porzadkiem obrad uchwat, ktére nie uzyskaty wiekszosci
gloséw:
— nr2/2021 w sprawie zatwierdzenia sprawozdania Zarzgdu ( 66 — ,,przeciw”,

20 — ,,za”, 8 — wstrzymujacych sie;

nr 3/2021 w sprawie zatwierdzenia sprawozdania Rady Nadzorczej (50 —
wprzeciw”, 31 — ,za”, 13 —  wstrzymujacych sie”);

nr 8/2021 w sprawie udzielenia absolutorium Prezesowi Zarzadu p.
Adamowi Wyciszczokowi (80 — ,,przeciw”, 5 ,,”za”, 5 — wstrzymujacych
sie”).

Sposréd projektéw uchwat zgloszonych w trybie art. 82 ust. 10 uosm zbadanych
przez Zarzad w trybie art. 8 ust. 13 uosm i skierowanych pod obrady Walnego
Zgromadzenia jako wnioski, glosowaniu poddano nastepujace wnioski:
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— w sprawie wykreSlenia z - regulaminu  wynagrodzen  zapiséw
uprawniajgcych odwotanych cztonkéw do 6-miesigcznej odprawy —
wniosek przyjety ( 87 —,,za”, 7 ,,wstrzymujacych si¢”);

— w sprawie podzialu ogélnego funduszu remontowego nieprzypisanego do
nieruchomosci - wniosek nieprzyjety (30 — ,,przeciw”, 29 — ,,za”, 20 —
,Wstrzymujacych sig”.

Wniosek w sprawie sprzedazy lokali mieszkalnych stanowigcych mienie
Spotdzielni — nie zostat przez Komisje Mandatowo Skrutacyjng poddany pod
glosowanie.

Podczas obrad Walnego Zgromadzenia zgloszone zostaty nastepujace wnioski:

1) o odwotanie Prezesa Zarzadu,

2) o ponowne rzetelne rozpisanie ofert dotyczacych sprzatania klatek
schodowych i terenow zielonych

3) o przyjecie regulaminu wynajmu lokali mieszkalnych i uzytkowych,

4) o przeprowadzenie konkursu ofert na biezace naprawy i konserwacje,

5) o zobowigzanie Rady Nadzorczej do przeprowadzenia kontroli biezacych
remontdéw elewacji budynkdw,

6) o zobowigzanie Zarzadu do podjecia dziatan w celu obnizenia podatku od
nieruchomog$ci w zwigzku z remontem elewacji,

7) o zobowigzanie Zarzadu i Rady Nadzorczej do poprawienia regulaminu
obrad Walnego Zgromadzenia, usunigcia §4 pkt 1.

Komisja Mandatowo Skrutacyjna poddata pod gltosowanie tylko wniosek nr 1 w
sprawie odwotania Prezesa Zarzadu, ktéry zostat przyjety — 78 — ,,za”, 3 —
przeciw”, 3 — ,,wstrzymujgce si¢”.

Pozostatych zgloszonych wnioskéw Komisja Mandatowo — Skrutacyjna nie
poddata pod gtosowanie lub nie sporzadzita protokoléw z przeprowadzonych
glosowan.

Nie sporzgdzono Zzadnego dokumentu z okresleniem przyczyn nieuwzglednienia
wnioskéw.

Niemniej jednak wniosek nr 7 nalezato odrzucié.

Celem wniosku nr 7 byto usuniecie z regulaminu obrad Walnego Zgromadzenia
zapisu tozsamego z trescig art. 41 § 1 ustawy Prawo spétdzielcze w brzmieniu:
~Walne Zgromadzenie moze podejmowac uchwaly jedynie w sprawach objetych
porzgdkiem obrad podanym do wiadomosci czlonkéw w terminie i w sposcb
okreslony w statucie”, jak réwniez treScig art. 8 ust. 7 ,,Walne Zgromadzenie
moze podejmowaé uchwaly jedynie w sprawach objetym porzgdkiem obrad
podanym do wiadomosci czlonkéw w sposob okreslony w ustawie.”

Mimo przyjecia wniosku w sprawie odwotania Prezesa Zarzadu, uchwata w tej
sprawie nie zostata podjeta, bowiem:

)
/
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— nie zgtoszono wniosku o uzupetienie porzadku obrad o uchwate w sprawie
odwolania Prezesa Zarzadu w trybie przepiséw art.49 § 4 ustawy Prawo
spbtdzielcze,

— nie przygotowano projektu uchwaly i nie poddano takiej uchwaty pod tajne
glosowanie Walnego Zgromadzenia.

Dokumentacja Komisji Mandatowo Skrutacyjnej, tj. protokoty z gtosowan, jest
niekompletna, niestaranna, zawiera liczne skre$lenia, nie we wszystkich
przypadkach protokoty zostaty podpisane przez Komisje.

Nie wszystkie podjete uchwaty zostaly podpisane przez Przewodniczgcego
Walnego Zgromadzenia.

Reasumujgc, w Swietle ustalen w przedmiocie zwotania i przeprowadzenia
Walnego Zgromadzenia w dniu 30.09.2021 roku, a takze Walnych Zgromadzen
odbytych w latach 2018 — 2020, w odniesieniu do zarzutow skarzgcego
sformutowanych w pismie skierowanym do krajowego Zwigzku Rewizyjnego
Spotdzielni Mieszkaniowych w Warszawie, lustracja stwierdza:

Ad 1) Przeprowadzone badania potwierdzity, iz na Walnych Zgromadzeniach nie
sporzgdzano 1 nie odczytywano list petnomocnikéw biorgcych udziat w Walnym
Zgromadzeniu, co stanowito niewykonanie obowigzku okreslonego przepisami
ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych (art. 8% ust. 1!, zdanie czwarte). Jak
wynika z dokumentacji Walnego Zgromadzenia odbywanego w dniu 9.09.2020
roku, blednie uznano, iz odczytanie listy petnomocnikow stanowié bedzie
naruszenie przepiséw o ochronie danych osobowych. Uwagi lustracji, co do
niewladciwej interpretacji przepiséw o ochronie danych osobowych w tym
przypadku, ujeto w niniejszym protokole w podsumowaniu badan Walnych
Zgromadzen odbywanych w latach 2018 — 2020.

Ad 2) Ustalenia lustracji wskazuja, ze w trybie przepiséw z art. 8 ust. 10 ustawy
o spétdzielniach mieszkaniowych ztozone zostaty cztery projekty uchwat, ktére,
po zbadaniu ich pod wzgledem formalnym przez Zarzad, nie zostaly ujete w
porzadku obrad. Przyczyny nieprzyjecia tych projektéw do porzadku obrad
przedstawiono wyzej.

Trzeba zwrdci¢ uwagg, iz ustawa o spdtdzielniach mieszkaniowych w art. 83
ust.13 nie precyzuje na czym miatoby polegaé badanie i przygotowywanie
zgtoszonych do porzadku obrad projektéw uchwat. Natomiast w orzecznictwie
podkresla sie, ze przepis art. 8% ust.13 stanowi réwniez podstawe do kontroli
formalnoprawnej zgloszonych projektéw uchwal, albowiem Zarzad nie moze
wprowadzi¢ do porzadku obrad projektow uchwal dotyczacych kwestii
niemieszczacych sie¢ w  kompetencji Walnego Zgromadzenia lub tez
naruszajacych porzadek prawny.

Zarzad przekazat pod glosowanie Walnego Zgromadzenia sprawy objete
wniesionymi projektami uchwatl, przekazujac je do materiatdbw na Walne
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Zgromadzenie, jako wnioski czlonkéw  zgloszone przez ~Walnym
Zgromadzeniem.

Ad 3) Zarzut o uniemozliwienie przez Zarzad zaskarzenia uchwal Walnego
Zgromadzenia przez zbyt pozne umieszczenie protokolu z obrad na stronie
internetowej nie jest zasadny.

Zaden przepis rangi ustawowej, jak réwniez przepisy statutu Spoétdzielni nie
ustanawiajg obowigzku umieszczania na stronie internetowej protokotu z obrad
Walnego Zgromadzenia, jak réwniez protokotéw z obrad innych organow
Spéldzielni. Za nieumieszczaniem takiego protokotu bezposrednio po odbyciu
Walnego Zgromadzenia przemawia dodatkowo fakt, iZ ostateczna jego treS¢ jest
zatwierdzana dopiero uchwalg nastgpnego Walnego Zgromadzenia. Badania
potwierdzity, ze protokét z obrad Walnego Zgromadzenia odbywanego w dniu
30.09.2021 roku zostat sporzadzony dopiero w listopadzie.

Wg o$wiadczenia Prezes Zarzadu p. Renaty Maszezykowskiej osoba wybrana na
Walnym Zgromadzeniu na Sekretarza Walnego Zgromadzenia i protokolanta nie
sporzadzita protokotu z przebiegu obrad, dostarczajac do Spétdzielni jedynie
kartke papieru z chaotycznymi zapiskami dotyczacymi gltosowan oraz protokoty
sporzadzone przez wybrane na Walnym Zgromadzeniu Komisje.

Ostatecznie protoko6t z tych obrad zostat zredagowany przez Prezes Zarzadu i
zostat podpisany bez zastrzezen przez Przewodniczacego i Sekretarza Walnego
Zgromadzenia.

Wg o$wiadczenia Prezes Zarzadu przy sporzadzaniu protokotu korzystata ona z
otrzymanych zapiskéw, protokotéw Komisji, zapiséw dokonywanych podczas
glosowan na zawieszonej planszy informujacej na biezaco uczestnikéw obrad o
wynikach glosowan oraz z wtasnych notatek.

Kserokopia ,,protokotu” sporzadzonego przez Sekretarza Walnego Zgromadzenia
— protokolanta stanowi zalacznik nr 24 do protokohu lustracji.

Kopia w/w planszy stanowi zalacznik nr 25 do protokotu lustracji.

O$wiadczenie Prezes Zarzadu w przedmiocie udokumentowania Walnego
Zgromadzenia stanowi zalgcznik nr 26 do protokotu lustracji.

Opbznienie w sporzadzeniu protokotu z obrad nie stanowito jednak przeszkody
do zaskarzenia uchwal przez cztonkéw czynnie uczestniczagcych w Walnym
Zgromadzeniu, jak réwniez cztonkéw nieobecnych.

Ad 4) Odnoénie zarzutu o niesporzadzenie przez Komisje Mandatowg protokotow

z glosowania nad wnioskami zgloszonymi podczas obrad Walnego

Zgromadzenia, brak jest mozliwodci ustalenia czy Komisja nie sporzgdzita

protokotéw z przeprowadzonych glosowan, czy tez w ogdle tych gltosowan nie

przeprowadzita. ( ()
N

\:\} ’/\f\k

Protokot lustracji SM NIWKA 2018 - 2020 7

N/




99

Ad 5) Ustalono, ze zarzut o naruszenie przepiséw o ochronie danych osobowych
jest zasadny. Powyzsze stwierdzono na podstawie okazanych dokumentéw z
incydentu naruszenia danych osobowych przez opublikowanie w dniu
16.09.2021 roku na niezabezpieczonej przed dostgpem o0s6b niebedacych
cztonkami Spétdzielni, materiatdw na Walne Zgromadzenie zawierajacych dane
osobowe, tj. imig, nazwisko i adres zamieszkania osoby sktadajacej wnioski do
Walnego Zgromadzenia i imiona i nazwiska 15 0s6b popierajacych te wnioski.
Po stwierdzeniu, ze wystapit incydent naruszenia danych osobowych, w dniu
17.09.2021 roku Spoétdzielnia usungta ze strony internetowej dokumenty
zawierajgce niezanonimizowane dane osobowe, nie powiadomiwszy organu
nadzoru (UODO) o zaistniatym incydencie, w zwigzku dokonang oceng ryzyka
naruszenia praw i wolnosci oséb, ktérych dane zostaty naruszone, jako niskie.
Ocena taka wynikala z faktu krétkiego czasu udostepnienia tych dokumentéw na
stronie internetowej oraz niskiej czestotliwosci odwiedzania tej strony. W dniu
19.09.2021 roku, osoba ktdérej dane zostaly naruszone poinformowata, ze
naruszenie to stanowi ryzyko zaktécenia miru domowego, co stanowito podstawe
do weryfikacji przez Spétdzielni¢ oceny stopnia ryzyka. W dacie 4.10.2021 roku
Spotdzielnia dokonata zgloszenia naruszenia ochrony danych osobowych do
Departamentu Kontroli i Naruszen UODO.

Po zaistnieniu incydentu Spétdzielnia podjeta nastepujace dziatania:

— w dniu 23.09.2021 roku Inspektor Ochrony Danych przeprowadzit
szkolenie cztonkéw Zarzadu Spoétdzielni — instruktaz dotyczacy publikacii
na stronie internetowe;j,

— Zarzgdzeniem z dnia 11.10.2021 roku wprowadzita rozwigzania
organizacyjne pozwalajgce na redukcje ryzyka wystgpienia incydentow,

— w dniu 19.11.2021 roku przeprowadzono szkolenie wszystkich
pracownikéw w zakresie zasad przetwarzania danych osobowych i
bezpieczenstwa informacji,

— pismami z dnia 13.10. i 19.11.2021 roku powiadomiono organ nadzoru o
podjetych dziataniach.

UODO zaakceptowat podjete przez Spétdzielnig, jako administratora danych
osobowych dziatania i nie natozyt kary administracyjnej w zwigzku z zaistniatym
incydentem.

Aktualnie strona internetowa Spoidzielni nie zawiera dokumentéw =z
niezanonimizowanymi danymi osobowymi.

Co do zadania skarzacego o weryfikacje dziatan Zarzadu, w szczegblnosci dziatan
na szkodg cztonkéw Spétdzielni w zwigzku z Walnym Zgromadzeniem odbytym
w dniu 30.09.2021 roku, nie sprecyzowat on o jakie dziatania chodzi oraz jaki byt
rodzaj irozmiar szkéd spowodowanych tymi dziataniami.

Lustracja nie stwierdzita nieprawidlowosci w czynno$ciach zwigzanych ze
zwotaniem i przygotowaniem obrad Walnego Zgromadzenia, co opisano wyzej.
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