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Krajowy Zwiazek Rewizyjny Spéldzielni Mieszkaniowych

w Warszawie

PROTOKOL

lustracji pelnej Spéldzielni Mieszkaniowej ,PRZYSZLOSC" w Wyszkowie, ul. Gen. Jézefa
Sowinskiego nr 63, tel. 029-742-54-18 przeprowadzonej w dniach od 28.10.2019 r. do 10.12.2019 r.
przez lustratora Zygfryda Sulewskiego, posiadajacego uprawnienia lustracyjne nr 2449/96, na
podstawie upowaznienia nr 75/2019 z dnia 26.09.2019 r. wystawionego przez Prezesa Zarzadu
Krajowego Zwiazku Rewizyjnego Spétdzielni Mieszkaniowych w Warszawie, ul. Prosta 2/14.

A. INFORMACJE WSTEPNE

1. Podstawg prawng przeprowadzenia lustracji stanowia:
e art. 91 ustawy z dnia 19.09.1982 r. Prawo Spétdzielcze ( Dz. U. z 2016 ., poz.21, 996,
1250).
» Instrukcja o lustracji organizacji spétdzielczych”™ - stanowiaca zatgcznik Nr 1 do uchwaty
Nr9/2010 Zgromadzenia Ogoélnego Krajowej Rady Spoldzielczej z dnia 01.07.2010
* Umowa z dnia 26.09.2019 r. zawarta miedzy Spéldzielnig Mieszkaniowa
PRZYSZLOSC" w Wyszkowie a Krajowym Zwiazkiem Rewizyjnym Spéldzielni
Mieszkaniowych w Warszawie.
2. Rejestracja Spotdzielni.
Spoldzielnia zostata wpisana dnia 02.05.2007 r. do Rejestru Przedsigbiorcow Krajowego Rejestru
Sadowego - Nr KRS: 0000130308. Lustratorowi przedstawiono odpis z rejestru przedsigbiorcow
Krajowego Rejestru Sagdowego wedlug stanu na dziefi jego wydania tj. 12.10.2016 .
Urzgd Skarbowy w Wyszkowie decyzjg z dnia 15.06.1993 r. nadat nr identyfikacji podatkowej
NIP: 762-000-37-46.
Urzad Statystyczny w Warszawie w dniu 25.05.2004 r. wydal zaswiadczenie o nadaniu
Spotdzielni numeru identyfikacyjnego Regon: 000492440,
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W latach 2016-2018 Spéldzielnia terminowo regulowano skiadki na rzecz Krajowego
Zwigzku Rewizyjnego Spoéldzielni Mieszkaniowych w Warszawie, ul. Prosta 2/14 oraz na rzecz
Krajowej Rady Spoétdzielczej w Warszawie ul Jasna 1.

Lustracja objeto catoksztalt dziatalnosci Spotdzielni w okresie od 01.01.2016r. do 31.12.2018 r.
Przedmiotem lustracji byly nastgpujace zagadnienia :
I.  Organizacja Spéldzielni,
II.  Stan prawny gruntéw bedgcych we wladaniu Spéldzielni,
III.  Sprawy czlonkowskie i dyspozycja lokalami,
IV.  Gospodarka zasobami mieszkaniowymi,
V. Gospodarka remontowa w zasobach mieszkaniowych,
VI.  Dzialalno$¢ inwestycyjna,
VII. Gospodarka finansowa.
Zgodnie z postanowieniami umowy zawartej miedzy Spoldzielnia a Zwigzkiem lustracja nie
obejmowata badania sprawozdan finansowych w rozumieniu art. 89 Prawa Spéldzielczego, jak
rowniez weryfikacji rozliczen kosztorysowych.
Ustalenia lustracji wynikajg ze stwierdzonych faktéw, na podstawie przedlozonych lustratorowi
dokumentéw oraz wyjasnien zlozonych przez pracownikéw Spétdzielni.
W szczeg6Inosci ustaleniom lustracji stuzyty:
e analiza planéw i sprawozdan z dziatalno$ci Spétdzielni,
e dane tabelaryczne ilustrujgce dzialalno$¢ Spéidzielni,
e regulaminy i inne wewngtrzne unormowania dziatalnosci Spétdzielni,
¢ dokumentacja z dzialalnosci organéw samorzadowych Spéldzielni,
e dokumentacja i ewidencja ksiggowa Spéldzielni,
¢ dokumentacja dotyczgca dziatalnosci Spétdzielni w zakresie objetym lustracja.
Lustracj¢ przeprowadzono w znacznej czesci metodg wyrywkowa.
W trakcie badan lustracyjnych informaciji i wyjasnieri udzielali czionkowie Zarzadu Spétdzielni
oraz pracownicy Spétdzielni.
W dniu 28.10.2019 r. lustrator przedstawit Zarzadowi, a w dniu 29.10.2019 r. Przewodniczacemu
Rady Nadzorczej zakres i tematyke lustracji, oméwil sprawy organizacyjn.e zZwigzane z

przeprowadzana lustracja oraz poinformowal o przystugujacych Radzie Nadzorczej
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uprawnieniach wynikajagcych z § 14 ust. 2 pkt. 2 Instrukcji o lustracji organizacji
Spoldzielezych, w zakresie wskazania spraw i zagadnien, na ktére nalezy zwrdcié szczegdlng
uwage w ftrakcie prowadzonego badania lustracyjnego. Rada Nadzorcza nie zglosila
dodatkowych zagadnien do zbadania wykraczajgcych poza zakres ramowej tematyki lustracji.

7. Poprzednia lustracja pelnej dziatalnosci Spoéidzielni zostala przeprowadzona w dniach od
03.10.2016 r. do 15.11.2016 r. przez Krajowy Zwigzek Rewizyjny Spéldzielni Mieszkaniowych w
Warszawie i obejmowata calos¢ dziatania Spétdzielni od 01.01.2013 r. do 31.12.2015 r.

W wyniku przeprowadzonej lustracji, Zwigzek Rewizyjny w pismie Ldz. ZR/255/2016 z dnia
21.11.2016 r. zawarl oceng polustracyjng. Walne Zgromadzenie w czerwcu 2017 r. oméwilo i
rozpatrzyto wyniki lustracji (punkt 11 przyjetego porzadku obrad), oraz podjeto uchwate nr 5/1I-
/2017 o wykonaniu wnioskow polustracyjnych. Zarzad Spéldzielni w pismie L.dz 2786/2017 z
dnia 14.07.2017 r. poinformowat Zwigzek Rewizyjny o wykonaniu wnioskéw polustracyjnych.
W ramach lustracji zbadano sposéb realizacji wnioskéw polustracyjnych i stwierdzono, ze

wnioski zostaly w wykonane.

8. Pozostale kontrole zewngtrzne.
W okresie objetym lustracjag w Spoétdzielni przeprowadzono 4 kontrole zewnetrzne:
* wdniu 24.10.2016 r. kontrola przeprowadzona przez ZUS O/Plock w zakresie
prawidlowosci i rzetelnosci rozliczania skladek na ubezpieczenia spoleczne za okres
01.01 2012 - 31.12.2014 r. Nieprawidlowosci nie stwierdzono.
e wdniach: 29.11.2016r, 21.11.2017 r., i 12.07.2018 r. przeprowadzono 3 kontrole PKO
BP XV Oddzial w Warszawie (opisane w pkt. 7.4).
W wyniku kontroli nieprawidlowosci w badanym zakresie nie stwierdzono.
9. W badanym okresie wystgpily zdarzenia uzasadniajace konieczno$¢ dokonywania aktualizacji
wpisdw w rejestrze przedsigbiorstw Krajowego Rejestru Sgdowego.
Zdarzeniami tymi byly:
e zmiana w skladzie Rady Nadzorczej,

» zgloszenie do Krajowego Rejestru Sadowego zatwierdzonych przez Walne Zgromadzenia

sprawozdan finansowych Spoldzielni.

/‘f:i'-izfx,/fg;,- tw




PROTOKOL lustracji S. M ,, Preyszlosé™ w Wysskowie za lata 2016 - 2018 4

10. W okresie przeprowadzania lustracji Spétdzielnie reprezentowal Zarzad w skladzie:

* Prezes Zarzadu - Mirostaw Marszat
e Z-ca Prezesa ds. technicznych - Jerzy Prusakowski
e (Czlonek Zarzadu - Barbara Roicka

B. USTALENIA LUSTRACJI
1. ORGANIZACJA SPOLDZIELNI
1.1. Statut Spéldzielni oraz wewnetrzny system normatywny
1.1.1. Statut Spéldzielni
W Spéldzielni obowigzuje Statut uchwalony na Walnym Zgromadzeniu w dniu 03.07.2014 roku
(tekst jednolity) i zarejestrowany w Krajowym Rejestrze Sgdowym w dniu 17.06.2015 r. W
okresie objetym lustracja, w dniu 02.07.2018 dokonano zmiany 70 paragraféw statutu (uchwala nr
10/1/2018 r. Walnego Zgromadzenia z dnia 21.06.2018 r. zawierajgca wszystkie zmiany zawiera
zal. nr 2). glownie w czgsci dotyczacej zagadnien zwigzanych z czionkostwem w zwigzku z
nowelizacja z dnia 20.07.2017 r. ustawy osm. Analiza aktualnego Statutu wykazala, ze zostal on
dostosowany do obowigzujgcego Prawa spéldzielczego i wustawy o spoidzielniach
mieszkaniowych.
1.1.2. Regulaminy
Spétdzielnia posiada niezbgdne:
¢ regulaminy normujgce dziatalno$¢ organéw samorzadowych Spétdzielni,
* regulaminy normujace szczegélowe zasady gospodarki Spétdzielni oraz stosunki
migdzy Spétdzielnia, a czlonkami,
e regulaminy normujgce szczegotowe zasady postepowania etatowych stuzb
Spoétdzielni.

Wykaz regulaminéw zawiera Tabela nr 1.

1.2. Dzialalno$¢ organéw Spéldzielni
Zgodnie z § 77 Statutu obowigzujgcego organami Spéldzielni sa:
eWalne Zgromadzenie,

e Rada Nadzorcza,
eZarzad. !
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1.2.1. Walne Zgromadzenia.
Z uwagi na fakt, ze liczba czlonkéw przekracza 500 osob, to stosownie do zapisu art. 8°.1.
u.o.s.m. Statut w § 79 stanowi, ze Walne Zgromadzenie moze by¢ podzielone na czgsci, a
zasady podzialu ustala Rada Nadzorcza. Podzial Czlonkéw uprawnionych do udzialu w
poszczegblnych czgsciach Walnego Zgromadzenia, w okresie objetym lustracja, dokonywany
byt przez Rad¢ Nadzorcza z uwzglednieniem zasady wspélnoty interesow wynikajgcych z
zamieszkiwania w okreslonym zespole nieruchomosci.
W 2016 roku odbylo si¢ 5 czgéci Walnego Zgromadzenia w terminach: 20.06.2016 r.,
22.06.2016 ., 23.06.2016 r., 24.06.2016 r. oraz w dniu 27.06.2016 r.
W dniu 22.06.2016r. w trakcie obrad 11 czgsei Walnego Zgromadzenia zgloszono | wniosek o
rozpatrzenie propozycji zamykania placu zabaw przy ul. Pultuskiej 29 (wniosek rozpatrzono na
posiedzeniu Zarzadu, z uwagi na bark sygnatéw o zakioceniu spokoju odstapiono od realizacji
wniosku).
W dniu 23.06.2016r. w trakcie obrad Il czgséci Walnego Zgromadzenia przyjeto 1 wniosek o:
zamontowanie uchwytu na flagi na budynkach.
W dniu 24.06.2016r. w trakcie obrad IV czgsci Walnego Zgromadzenia przyjeto | wniosek o:
zwréceniu uwagi na oswietlenie osiedla, aby lampy nie palily sie w ciggu dnia (wniosek
wykonano). Czionkowie Spéldzielni uczestniczacy we wszystkich czesciach Walnego
Zgromadzenia w 2016 roku przyjeli wszystkie sprawozdania, zatwierdzili sprawozdanie
finansowe za 2015 r i dokonali podziatu wyniku finansowego za 2015 r, udzielili absolutorium
czionkom Zarzadu Spéidzielni oraz dokonali wyboru Rady Nadzorcze;.

W dniu 4.07.2016 roku odbylo si¢ kolegium, stosownie do zapisu § 85(8) Statutu, w
skladzie: przewodniczacy obrad i sekretarze poszczegélnych czesci Walnego Zgromadzenia,
ktére po ukonstytuowaniu si¢ stwierdzito, ze wedtug list, obecnych na wszystkich czesciach
bylo 77 cztonkéw co stanowi 2,2 % ogétu uprawnionych. Kolegium autoryzowato tresci 8
podjetych uchwat oraz potwierdzito ich przyjecie przez Walne Zgromadzenie. Z informacji
zawartych w protokole Walnego Zgromadzenia z czerwea 2017 r. wynika, iz wnioski zgloszone
na Walnym Zgromadzeniu z czerwca 2016 r zostaly wykonane.

W 2017 roku odbylo si¢ Walne Zgromadzenie w 3 czesciach w terminach: 27.06.2017 r..
29.06.2017 r., oraz 30.06.2017 r.

|
— : '\W |




PROTOKOL lustracji S. M ,, Przyszlosé™ w Wyszkowie za lata 2016 - 2018 6

W dniu 30.06.2017 r. w trakcie obrad Il czgsci Walnego Zgromadzenia zgloszono 3 wnioski:

L]

zlikwidowac piaskownicg i plac zabaw przy bloku ul. Prosta 16.

wystgpi¢ do Gminy Wyszkéw o przycigcie koron drzew miedzy blokami ul. Prosta 16 i
Okrzei 81.

przeprowadzenie dezynsekcji pomieszczen wspélnych i mieszkan w budynku przy ul. Gen.

J. Sowinskiego 47.

Czlonkowie Spoétdzielni uczestniczacy we wszystkich czgsciach Walnego Zgromadzenia w 2017

roku przyjeli wszystkie sprawozdania, zatwierdzili sprawozdanie finansowe za 2016 r i dokonali

podziatu wyniku finansowego za 2016 r. oraz udzielili absolutorium czlonkom Zarzadu
Spotdzielni.

W dniu 03.07.2017 roku odbylo si¢ kolegium, stosownie do zapisu § 85(8) Statutu, ktére

po ukonstytuowaniu si¢ stwierdzilo, ze wedtug list, obecnych na wszystkich czesciach obecnych

bylo 55 czionkéw, co stanowi 1,6 % ogoétu uprawnionych. Kolegium autoryzowato tresci 11

podjetych uchwat. Wszystkie proponowane uchwaty zostaty podjete. Z informacji zawartych w

protokole Walnego Zgromadzenia z czerwca 2018 r. wynika, iz wnioski zgloszone na Walnym

Zgromadzeniu z czerwca 2017 r zostaly wykonane.

W 2018 roku odbylo si¢ Walne Zgromadzenie w 3 czesciach w terminach: 21.06.2018 r.,
22.06.2018 r., oraz 25.06.2018 r. W dniu 21.06.2018 r. w trakcie obrad 1 czesci Walnego

Zgromadzenia zgloszono 7 wnioskéw, z ktorych przyjeto 1wniosek o zamieszczaniu na stronie

internetowej Spotdzielni materialéw na Walne Zgromadzenia.

W dniu 25.06.2018 r. w trakcie obrad III czgsci Walnego Zgromadzenia przyjeto 6 wnioskéw o:

L]

remoncie dachu budynku przy ul. Gen. J. Sowinskiego 39,

oznaczeniu numeracja klatek schodowych we wszystkich zasobach Spétdzielni,
umieszczeniu na stronie internetowej Spéldzielni regulaminéw, uchwal, protokotéw,
sprawozdan finansowych oraz ogloszeni o przetargach na prace remontowe i ich wyniki
zgodnie z obowigzujgcymi przepisami prawa.,

udostepnianiu w miar¢ mozliwosci piwnic mieszkancom budynku przy ul. Gen. J.
Sowinskiego 51

pomalowaniu piwnice w budynku przy ul. Gen. J. Sowinskiego 51

rozpoczeciu prac przy zalozeniu monitoringu w zasobach Spéldzielni zaczynajge od

budynkéw najbardziej zagrozonych
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Czlonkowie Spoldzielni uczestniczacy we wszystkich czesciach Walnego Zgromadzenia w
2018 roku przyjeli wszystkie sprawozdania, zatwierdzili sprawozdanie finansowe za 2017 r i
dokonali podziatu wyniku finansowego za 2017 r. oraz udzielili absolutorium czlonkom Zarzadu
Spoldzielni.

W dniu 07.07.2018 roku odbylo si¢ kolegium, ktére po ukonstytuowaniu sie stwierdzito, ze
wediug list, obecnych na wszystkich czgsciach bylo 74 czlonkéw co stanowi 2,1 % ogétu
uprawnionych. Kolegium autoryzowato tresci 10 podjetych uchwal. Wszystkie proponowane
uchwaly zostaty podj¢te. Z informacji zawartych w protokole Walnego Zgromadzenia z czerwca
2019 r. wynika, iz wnioski zgloszone na Walnym Zgromadzeniu z czerwca 2018 r zostaly
w wigkszosci wykonane.

W wyniku analizy przedstawionej do badania dokumentacji z odbytych Walnych Zgromadzen

ustalono:

» w lustrowanym okresie Spéldzielnia dochowywata ustawowego terminu zwolania Walnego
Zgromadzenia wynikajgcego z postanowien art. 39 § 1 ustawy Prawo spéldzielcze i § 82
Statutu, zwolujgc Walne Zgromadzenia w ciggu 6 miesiecy po uplywie roku

obrachunkowego:

» zachowany zostal statutowy tryb i forma powiadamiania czlonkéw o czasie, miejscu i
proponowanym porzadku obrad Walnego Zgromadzenia. Zawiadomienia zawieraly
informacje o miejscu wylozenia do wgladu materiatéw bedacych przedmiotem obrad i
uprawnieniach czlonkéw do zapoznania si¢ z materialami. Zgodnie z postanowieniami
wynikajgcym z art.40 § 1 ustawy Prawo spoldzielcze i § 40 Statutu, o obradach
powiadamiano Krajowg Radg¢ Spoéldzielcza oraz Zwigzek Rewizyjny, w ktérym zrzeszona
Jest Spoidzielnia. Okreslony w Statucie termin powiadamiania czlonkéw o obradach Walnego
Zgromadzenia jest zgodny z unormowaniami wynikajagcymi z art. 8° ust. 6 Ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych.

» w latach 2016-2018 tryb otwierania i zatwierdzania porzadku obrad byt zgodny z § 81
Statutu; kazdorazowo porzadek obrad zatwierdzany byt stosowng uchwatg.

» porzadek obrad Walnych Zgromadzen wypelnial dyspozycje ustawowe okreslone w art. 38 §
1 ustawy Prawo spéldzielcze poniewaz poza punktami formalno-porzadkowymi

|
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- rozpatrywanie i zatwierdzanie sprawozdai organéw samorzadowych i sprawozdan
finansowych oraz podejmowanie stosownych uchwal, oraz udzielanie absolutorium
poszczegbdinym cztonkom Zarzadu;

- podejmowanie uchwatl w sprawach ujetych w porzadku obrad,

- tryb obradowania byt zgodny z postanowieniami Statutu poniewaz:

e dokonywano wyboru 3-osobowego skiadu prezydium,

e przyjmowano porzgdek obrad i protokét z poprzedniego Walnego Zgromadzenia,

e powolywano Komisje: Mandatowo-Skrutacyjng i Komisj¢ Wnioskowg w skiadzie 3
osobowym,

* po przedstawieniu sprawozdan z dziatalnosci organéw samorzadowych i sprawozdania
finansowego za dany rok obrachunkowy oraz opinii Komisji Rewizyjnej Rady
Nadzorczej z badania sprawozdania finansowego i oceny dziatalnos$ci Spéldzielni w
danym roku, w dalszym punkcie porzadku obrad otwierano dyskusje, a nastepnie
przysigpowano do podejmowania stosownych uchwal. Wnioski zglaszane przez
czlonkéw w trakcie obrad poddawane byly pod glosowanie.

¥ dokumentacja z obrad Walnych Zgromadzen jest kompletna, przejrzysta i sporzadzana w

spos6b zapewniajacy prawidlowa oceng zaréwno przebiegu obrad, tresci dyskusji i

zglaszanych wnioskow, jak réwniez formalno-prawng i merytoryczng ocen¢ podejmowanych

uchwat.
» zgodnie ze Statutem i Regulaminem obrad skiad Rady Nadzorczej ustalano w wyniku tajnego

glosowania. Spos6b zgtaszania kandydatéw w wyborach do Rady Nadzorczej nie budzi
zastrzezen,

1.2.2.Rada Nadzorcza
Zgodnie z § 86 ust 1 Statutu Spéldzielni Rada Nadzorcza skiada si¢ z 12 czlonkéw a skiad jej nie
wymaga uzupelnienia dopoki stan osobowy Rady nie ulegnie zmniejszeniu ponizej 8 osdb
czlonkéw wybieranych przez Walne Zgromadzenie. Wyboér czionkéw Rady Nadzorczej

dzialajacej w okresie objetym lustracjg dokonany byl w czerwcu 2016 na trzy letnig kadencig,
wybrano Rade w sktadzie 12 oséb.
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Rada Nadzorcza ukonstytuowata si¢ w dniu 02.08.2016 r. wybierajgc prezydium oraz 3 komisje
w sktadach 3 osobowych:

e Komisja Rewizyjna
e Komisja Zasobéw Mieszkaniowych
e Komisja Pojednawcza
Tworzenie Komisji Pojednawczej nie przewiduje regulamin Rady Nadzorczej, komisja ta nie
rozpoczela dzialalnodcei.
Podejmowane uchwaly Rady Nadzorczej najczesdciej dotyczyly:
e  przyznania premii cztonkom Zarzadu,
e uchwalania regulaminéw, planéw gospodarczo-finansowych,
e  ustalania wysokosci optat czynszowych i optat za wynajem lokali uzytkowych i garazy.
Czgstotliwosé posiedzen Rady Nadzorczej Zarzadu zawiera Tabela nr.2. W okresie objetym
lustracjg Rada Nadzorcza odbyla:

e w2016r. 6 posiedzen, podjgto 17 uchwal,
e w2017r. 6 posiedzen, podjeto 21 uchwal,
e w2018 6 posiedzen, podjeto 25 uchwat,

Rada zajmowala si¢ sprawami przewidzianymi w statucie i regulaminie Rady. Nie jest
prowadzony rejestr uchwat Rady Nadzorczej.

Stosownie do zapisu § 10 Regulaminu Rady Nadzorczej uchwalonego przez Walne Zgromadzenie

w dniu 04.07.2011 r. protokoly podpisuje jednoosobowo Przewodniczgcy posiedzenia. Protokot
jest zatwierdzany na nastgpnym posiedzeniu Rady, co jest odnotowane w protokole.

Czgstotliwos¢ posiedzern Rady Nadzorczej okreslona w regulaminie Rady Nadzorczej - nie rzadziej
niz raz na kwartal zostala zachowana. Udokumentowanie przebiegu obrad i podjete uchwaty uwag
nie nasuwaja.

W wyniku lustracji stwierdza sig, ze dokumentacja pracy Rady, na ktorg skiadajg sig: protokoty z
posiedzen Rady sprawozdania z dzialalnosci, zalaczniki w postaci omawianych okresowych
sprawozdan finansowych i podjgte uchwaly jest kompletna, wlasciwie grupowana i
przechowywana w biurze Spétdzielni.

Rada Nadzorcza bada i analizuje materialy przedstawiane przez Zarzad, przeprowadza rozmowy z
czlonkami w ramach postgpowania windykacyjnego. W ramach swych kompetencji, zatwierdza

plany finansowo-gospodarcze, ustala w formie uchwal wysokos$¢ optat eksploatacyjnych i

it
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pochodnych, poddaje analizie efekty rzeczowe i finansowe wynikajace z zawartych uméw na
roboty remontowo-budowlane, wybiera podmiot do badania rocznych sprawozdan finansowych.
Zgodnie z § 89 Statutu, Rada Nadzorcza moze powola¢ ze swego grona komisje stale lub
czasowe. W Regulaminie Rady Nadzorczej doprecyzowano zapisy dotyczace powolywania
Komisji: Rewizyjnej i Zasobdéw Mieszkaniowych w sktadach 3 osobowych.

1.2.3. Komisje statutowe Rady Nadzorczej

W latach 2016 — 2018 funkcjonowaty nastgpujace stale Komisje powotane przez Rade Nadzorczg:
1/ Komisja Rewizyjna w skiadzie 3 osob;

2/ Gospodarki Zasobami Mieszkaniowymi w skifadzie 3 oséb;

Komisje nie moga podejmowac zadnych decyzji ani formulowaé wiazacych zalecen pod adresem
czlonkoéw, organéw samorzadowych Spotdzielni lub jej pracownikéw. Zasady powolywania
Komisji, wyboru jej cztonkéw oraz tryb pracy i zakres uprawnien okreslono w regulaminach tych
komisji.

Komisja Rewizyjna

Regulamin Komisji Rewizyjnej uchwalony przez Rade Nadzorcza w dniu 20.04.2010 r. okresla
szczegolowy zakres dziatania Komisji, nie ustanawia obowigzku opracowywania planéw pracy
komisji i czgstotliwosci posiedzen. Z protokoléw Komisji Rewizyjnej prowadzonych w formie
zbroszurowanej wynika iz:

e w 2016 r sporzadzono 2 protokoly, dotyczace oceny sprawozdania finansowego za 2015 r
dokonanej przez bieglego rewidenta oraz analizy zaleglosci czynszowych. Uwag lub
wnioskow nie wniesiono.

e w2017 r sporzadzono 2 protokoly, dotyczace oceny sprawozdania finansowego za 2016 r
dokonanej przez bieglego rewidenta oraz analizy stanu zadluzenia czlonkéw Spéldzielni.
Uwag lub wnioskéw nie wniesiono.

e w 2018 r sporzadzono 2 protokoty, dotyczace oceny sprawozdania finansowego za 2017 r
dokonanej przez bieglego rewidenta oraz analizy stanu zadluzenia czionkéw Spétdzielni.
Uwag lub wnioskéw nie wniesiono.

Protokoty komisji zostaty podpisane przez wszystkich czlionkow.

///’#r“lz'ff;;rj [( Iu | f |
/ / -




- - e

PROTOKOL lustracji S. M ,, Przyszlosé" w Wyszkowie za lata 2016 - 2018 11

Komisja Zasobow Mieszkaniowych
Regulamin Komisji Zasobow Mieszkaniowych uchwalony przez Rade Nadzorcza w dniu
20.04.2010 r. okresla szczegélowy zakres dzialania Komisji, nie ustanawia obowigzku
opracowywania planow pracy komisji i czestotliwosci posiedzen.
Lustratorowi okazano 3 protokoty Komisji:

e zdnia 11.03.2016 r w sprawie omowienia wykonani planu remontéw w 2015 r oraz planu

robét remontowych na 2016 r. Zaopiniowano pozytywnie projekt planu remontéw na 2016

5

e zdnia 28.02.2017 r. w sprawie om6wienia wykonani planu remontéw w 2017 r oraz planu
robot remontowych na 2016 r. Ustalono, migdzy innymi, iz nie wykonano planu remontu
schodéw wejsciowych oraz nie wykonano daszkéw nad wejsciami do budynku przy ul.

Gen J. Sowinskiego 28A z uwagi na zakonczenie prac termomodernizacyjnych w p6Zznym

okresie jesiennym. Zaopiniowano pozytywnie projekt planu remontéw na 2017r.

e zdnia 28.02.2018 r. w sprawie omowienia wykonani planu remontéw w 2017 r oraz planu
rob6t remontowych na 2018 r. Zaopiniowano pozytywnie projekt planu remontéw na

2018 r.

Protokoly podpisal jednoosobowo przewodniczacy Komisji. Regulamin przewiduje
podpisywanymie protokolow przez wszystkich czlonkéw poszczegélnych Komisji.

Z zapiséw statutu wynika, iz czfonkowie Rady Nadzorczej otrzymujg wynagrodzenie za
udzial w posiedzeniach, ktére jest wyplacane w formie ryczaltu miesigcznego bez wzgledu na ilosé
posiedzen i nie moze by¢ wigksze niz minimalne wynagrodzenie za prace, o ktérym mowa w ustawie
z dnia 10 pazdziernika 2002 r o minimalnym wynagrodzeniu za pracg, to jest zgodnie z zapisem u o
s.m. art. 8%.1. Regulamin zasad wynagradzania zatwierdzony przez Zgromadzenie Przedstawicieli z
dnia 30.05.2007 r przewiduje wynagrodzenie od 10% minimalnego wynagrodzenia za prace dla
czlonka Rady do 15% wynagrodzenia dla Przewodniczacego Rady Nadzorczej. Wynagrodzenie to za
grudzien 2018 r. ksztaltowalo sig od 210 zt Czlonkowie do 252,00 zi. Przewodniczacy.

1.2.3. Zarzad Spéldzielni.
W latach objetych lustracjg w sklad Zarzadu Spoltdzielni wehodzili:
e Mirostaw Marszal  Prezes Zarzadu
e Jerzy Prusakowski  Z-ca Prezesa ds. Technicznych
e Barbara Roicka Czlonek Zarzadu
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Dziatalno$¢ Zarzadu Spétdzielni uregulowana jest w §§ 99-104 Statutu, ktéry w § 102 stanowi, iz
podzial czynnosci czlonkéw Zarzadu okresla regulamin Zarzadu zatwierdzony przez Rade
Nadzorcza.
Regulamin Zarzadu Spéldzielni zatwierdzony przez Rade Nadzorczg w dniu 16.02.2010 r. i
zmieniony uchwatg Rady Nadzorczej w dniu 16.2.2014 r. oraz w dniu 27.12.2018 r. okresla
podziat czynnos$ci migdzy cztonkami Zarzadu Spétdzielni.
Z protokotéw z posiedzen Zarzadu wynika, ze w latach objetych lustracja, tj.:
. w 2016 r. odbyly si¢ 24 protokotowane posiedzenia Zarzadu, przyjeto 23 uchwal,
o w 2017 r. odbyly si¢ 25 protokotowane posiedzenia Zarzadu, przyjgto 19 uchwat,
. w 2018 r. odbyly si¢ 24 protokolowane posiedzenia Zarzadu, przyjeto 22 uchwaty.
Protokoly z posiedzen Zarzadu sa podpisywane przez wszystkich obecnych czlonkéw Zarzadu
Czestotliwosé posiedzen okreslona jest w § 4 ust. 3 Regulaminu Zarzadu — nie rzadziej niz raz na
dwa tygodnie — byta w zasadzie zachowana.
Na podstawie okazanej do badania dokumentacji pracy Zarzadu, uchwal i czynnosci
podejmowanych przez Zarzad, a znajdujgcych odzwierciedlenie w badanej dokumentacji
Spoldzielni stwierdzono, ze w okresie objetym lustracja Zarzad podejmowat decyzje w sprawach:
zawierania umow, przyjecia w poczet czlonkéw i wykreslenia z rejestru, sporzadzania projektow
planéw finansowo-gospodarczych, podejmowania czynnosci zwigzanych z przenoszeniem
wiasnosci lokali, sporzadzania rocznych sprawozdan finansowych, podejmowania dziatafi w celu
utrzymania zasobéw w sprawnosci technicznej i estetycznej oraz spraw pracowniczych. W
wyniku badania stwierdzono, ze sprawozdania Zarzadu skladane na Walne Zgromadzenia byly
wyczerpujace i obejmowaly caloksztalt problematyki Spéldzielni. Zarzad w sprawozdaniach
informowal czlonkéw odnosnie wysokosci naliczenia i wydatkowania funduszu remontowego,
dokonywat rozliczenia kosztéw i przychodéw gzm, oraz informowat o zakresie rozpatrywanych
spraw zwigzanych z biezgcym zarzadzaniem zasobami.
Skiad Rady Nadzorczej i Zarzadu zostat zarejestrowany w Krajowym Rejestrze Sadowym, co
potwierdza odpis z rejestru z dnia 29.10.2019 r. (zal. nr. 3)

1.3. Ochrona danych osobowych.
Spotdzielnia stosowata zasady ochrony danych osobowych okreslone w ustawie z dnia 10 maja
2018 r. o ochronie danych osobowychl (Dz. U. 2018 poz. 1000) stosowang do ochrony oséb
'E
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fizycznych w zwiazku z przetwarzaniem danych osobowych w zakresie okre§lonym w art. 2 i art.
3 rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2016/679 z dnia 27 kwietnia 2016 r. w
sprawie ochrony 0s6b fizycznych w zwiazku z przetwarzaniem danych osobowych i w sprawie
swobodnego przeplywu takich danych oraz uchylenia dyrektywy 95/46/WE. Szczegblowe
regulacije w tym zakresie zawiera rozporzadzenie Ministra Spraw Wewngtrznych z dnia 29
kwietnia 2004 r. w sprawie dokumentacji przetwarzania danych oraz warunkéw technicznych i
organizacyjnych, jakim powinny odpowiadaé urzadzenia i systemy informatyczne stuzgce do
przetwarzania danych osobowych

Spoétdzielnia opracowata

wPolityke ochrony danych osobowych”

w~Analize zagrozen i szacowania ryzyka” ,

»Rejestr czynnosci przetwarzania danych osobowych™.

»~Regulamin monitoringu wizyjnego™

Spoldzielnia sporzadzila Wykaz podmiotéw ktérym powierzono przetwarzanie danych
osobowych oraz prowadzi ewidencje' oséb upowaznionych do przetwarzania danych.
Administratorem danych osobowych jest Prezes Spétdzielni Mirostaw Marszal. Badanie akt
pracowniczych wykazato, ze pracownicy zostali upowaznieni do przetwarzania danych
osobowych zwiazanych z zakresem pracy.

Spoidzielnia posiada strone internetowa, na ktorej zamieszczala informacje o skladzie organéw
samorzadowych, Statut Spoéldzielni, wykaz zasobéow mieszkaniowych, informacje biezace,
obowigzujgce regulaminy, informacje o przetargach itp. Pozostale dokumenty wymienione w
artykule 8' ust.3 ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych to jest uchwaly i protokoly obrad
organéw Spéidzielni, a takze protokoly lustracji i roczne sprawozdania finansowe dostepne byly
cztonkom w biurze Spétdzielni.

Sprawy pracownicze

Spétdzielnia posiada opracowang strukture organizacyjng (schemat stanowi zal. nr 3)
zatwierdzong w dniu 25.01.2018 r. przez Rade¢ Nadzorczg (uchwata nr 2/2018) zwigkszajgca
zatrudnienie w stosunku do poprzedniej uchwatly z dnia 19.01.2010 r. z 58 do 59 etatow.

Z analizy materialtébw wynika, ze w Spotdzielni funkcjonuje 3 pionowa struktura organizacyjna

przewidujaca 59 etatow (acznie z cztonkami Zarzadu).

(_\—-___
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Zatrudnienie:

w pionie podlegajacym bezposrednio Prezesowi Zarzadu 18,5 etatow, w tym 17,5 etatu —
pracownicy admonistyracyjno — biurowi oraz 1 osoba na stanowisku robotniczym

(sprzataczka) na | etacie.

b) w pionie podlegajagcym bezposrednio Z-cy Prezesa ds. Technicznych jest 39.5 etatow w tym:

- administracyjno-biurowi - 7,5 etatow,
- grupa remontowo-budowlana — 1letatow,
- konserwatorzy — 8 etatow,
- sprzgtacze posesji ~13 etatéw

Rzeczywiste srednioroczne zatrudnienie w okresie objetym lustracjg (Tabela nr 3) bylo nizsze i w

wynosito

- wroku 2016 — 54,4 etatu;
- wroku 2017 — 56,2 etatu;
- wroku 2018 — 58.0 etatu;

Szczegétowe unormowania dotyczace zakreséw czynnosci, odpowiedzialnosci i podleglosci w

ramach obowigzujacej

struktury okre§lone s3 w zakresach czynnoSci poszezegélnych

pracownikow, a w odniesieniu do cztonkéw Zarzadu w Statucie i Regulaminie Zarzadu.

Srednioroczne zatrudnienie oraz wynagrodzenie w Spoldzielni przedstawia sie nastepujaco:

Lp. WYSZCZEGOLNIENIE 2016 r. 2017 r. 2018 r.

1. |Zatrudnienie Srednioroczne ogélem, w tym: 544 56,2 58,0
- pracownicy na stanowiskach nierobotniczych 234 24,0 24,6
- konserwatorzy 17.8 18,2 19,3
- sprzatacze 13,2 14,0 14,1

2. |Osobowy fundusz plac ogblem, w tym: 2 685 589,35 |2 849 306,71 | 3 127 637,34
- pracownicy na stanowiskach nierobotniczych 1347 141,51 1452 378,67 |1 599 082,31
- konserwatorzy 914992,16| 929 642,99 1 004 658.07
- sprzatacze 423 455,68 | 467 285,05| 523 896,96

3. Bezosobowy fundusz ptac ogélem, w tym: 97 421,95 78 747,00 82 005,47
- wynagrodzenie cztonkéw Rady Nadzorczej 29082,00) 31680,00] 33 264,00

A
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Zagadnienia dotyczgce spraw pracowniczych unormowane s3 w regulaminie organizacyjnym oraz
regulaminach wynagrodzen: cztonkéw Zarzadu Spétdzielni i pracownikow.
Na podstawie przegladu akt osobowych pracownikdéw na stanowiskach administracyjnych:
Referenta ds. Mieszkaniowych, Z-cy Gléwnej Ksiggowej, Starszej Ksiegowej (A.P), Kierownika
Dzialu Eksploatacji Zasobéw, Inspektora ds. Technicznych, Specjalisty ds. ds. Pracowniczych,
Administracyjno-Gospodarczych i Mieszkaniowych, Inspektora ds. administracji i zieleni
stwierdzono, ze w aktach znajduja si¢ dokumenty pogrupowane w dziale A, B i C. W dziale A
znajduja si¢ podania o przyjecie do pracy, kopie uméw z poprzednich zakladéw pracy, kopie
$wiadectw i kwestionariusz osobowy, oraz klauzula dotyczaca obowigzku informacyjnego
zawartego w art. 13 rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2016/679 z dnia 27
kwietnia 2016 r. w sprawie ochrony oséb fizycznych w zwiazku z przetwarzaniem danych
osobowych i w sprawie swobodnego przeplywu takich danych oraz uchylenia dyrektywy
95/46/WE (ogélne rozporzadzenie o ochronie danych), oraz upowaznienie do przetwarzania
danych osobowych. W dziale B znajdujg si¢ angaze, awanse. lub zmiany wynagrodzen,
zaswiadczenia o uprawnieniach do wykonywania zadai na danym stanowisku i szkoleniach m. in.
o szkoleniu bhp i p. poz. - zaswiadczenia lekarskie z przeprowadzonych badan wstepnych,
okresowych (wszystkie sa wazne); oswiadczenia zobowigzujace do ochrony danych osobowych
pracownikéw i mieszkancow, ktérych dane sa przetwarzane w systemie papierowym i
komputerowym; zaswiadczenia o uprawnieniach zawodowych; deklaracja kasjera - o
odpowiedzialnosci za powierzone mienie; o$wiadczenie o znajomosci przepiséw w tym zakresie oraz
zakresy czynnosci.
W  badanych aktach stwierdzono dokumenty potwierdzajace podnoszenie kwalifikacji
zawodowych.
Akta osobowe przechowywane s3 zgodnie z Rozporzadzeniem MP i PS z dnia 28.05.1996 r. w
sprawie zakresu prowadzenia przez pracodawcéw dokumentacji w sprawach zwigzanych ze
stosunkiem pracy oraz sposobu prowadzenia akt osobowych pracownika.
Akta osobowe sg zabezpieczone przed dostgpem oséb nieuprawnionych.
W wyniku powyzszego ustalono, ze w zakresie spraw pracowniczych prowadzone sa:

o badania wstgpne przy przyjmowaniu do pracy,

» badania okresowe w terminach i zakresie przewidzianych dla danego stanowiska,

» szkolenia w zakresie bhp na stanowiskach robotniczych i nierobotniczych,

_—
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e akta osobowe zawieraja dokumenty potwierdzajace posiadane kwalifikacje, zakresy
obowigzkow i odpowiedzialnosci oraz umowy o prace.

W zakresie prowadzenia dokumentéw osobowych uwag nie stwierdzono.
W czasie lustracji sprawdzono udokumentowanie 2 umoéw zlecen:

e nr 53/2018 z dnia 14.12.2018 r zawarta z osoba fizyczng (H.B.) na odczyt wodomierzy w
okresie 15.-31.12.2018 r w wymiarze 59 godz. z wynagrodzeniem 2 886,60 zi. Do
rachunku dofaczono wykaz 21 nieruchomosci w ktérych dokonano odezytéw oraz
zestawienie godzin pracy (59 godz. ) w poszczegblnych dniach. Po potrgceniu skiadki
ZUS i zaliczki na podatek dochodowy wyplacono w dniu 31.12.2018 r., na podstawie
rachunku sprawdzonego i zatwierdzonego przez upowaznione osoby, kwote 2 106,82 zi,

e nr 55/2018 z dnia 14.12.2018 r zawarta z osobg fizyczna (K.B.) na odczyt wodomierzy w
okresie 15.-31.12.2018 r w wymiarze 59 godz. z wynagrodzeniem 2 894,97 zi. Do
rachunku dolaczono wykaz 14 nieruchomosci w ktérych dokonano odczytéw oraz
zestawienie godzin pracy (59 godz.) w poszczegdlnych dniach. Po potrgceniu skladki ZUS
i zaliczki na podatek dochodowy wyplacono w dniu 31.12.2018 r., na podstawie rachunku
sprawdzonego i zatwierdzonego przez upowaznione osoby. kwote 2 100,67 z1,

1.6. Obstuga prawna lustrowanej Spoldzielni sprawowana w ramach zawartej umowy z dnia
06.11.2009 roku przez Radce prawnego prowadzacego Kancelarie Radey Prawnego w Wyszkowie
W okresie objetym lustracjg ilo$¢ toczacych si¢ procesow sadowych przedstawia ponizsze
zestawienie (dane z Tabeli nr 5)

Przeciwko:
Rok Ogobtem Czlonkom Spéldzielni Podmiotom gosp. i Spéidzielni
o zaplatg o eksmisj¢ | osobom fizycznym
2016 57 56 1 2
2017 30 30 1
2018 20 20 4

Wszystkie sprawy wyszezegllnione w przedmiotowym zestawieniu wszczgte z powodztwa
Spétdzielni przeciwko jej czlonkom o zaplate naleznosci Spétdzielni z tytutu kosztéw eksploatacii
lokali mieszkalnych i eksmisje z lokali mieszkalnych zakonczyly si¢ pozytywnymi dla Spotdzielni
i prawomocnymi orzeczeniami Sadéw. Nie stwierdzono, by wystapily sprawy sadowe przeciwko
Spéldzielni. Na dzien 31.12.2018 r. wystgpowato 7 spraw z powddztwa Spoéldzielni o zaplate
naleznosci czynszowych.

3 \
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1.5. Rozpatrywanie skarg i wnioskow

W okresie objetym lustracja, sposéb rozpatrywania skarg i wnioskow czlonkéw oraz
informacja o sposobie realizacji zgloszonego wniosku, uzalezniona byla od trybu jego
zgloszenia. Wnioski, skargi, uwagi i zapytania czionkéw Spoéldzielni zglaszane w trakcie
obrad Walnych Zgromadzen byly przedstawiane organowi, do ktérego byly adresowane, a
zakres 1 sposob ich realizacji przedstawiany byt na kolejnym Walnym Zgromadzeniu.
Pozytywne rozpatrzenie i zalatwienie skargi lub wniosku, uzaleznione bylo od ,, wagi

wniosku i mozliwosci prawno- ekonomiczno-organizacyjnych jego zalatwienia.

Whioski indywidualne wplywajace do Spoéldzielni na piSmie, odnotowywane byly w
dzienniku korespondencyjnym w sekretariacie Spoéldzileni. Korespondencje skierowang do
Zarzadu lub Rady Nadzorczej rozpatrywano na posiedzeniach tych organéw, co zostalo

udokumentowane zapisami w protokotach z posiedzen tych organow.
Tryb postgpowania wewnatrzspéldzielczego okreslony zostal w § 21 Statutu Spoidzielni.

W toku badania lustracyjnego, w sposéb wyrywkowy za rok 2018 zbadano prawidlowosé
realizacji unormowan Statutowych w przedmiocie udzielania odpowiedzi na zglaszane
indywidualnie skargi i wnioski czlonkow i stwierdzono:

e Spoldzielnia posiada Rejestr skarg i wnioskéw, w lustrowanym okresie nie odnotowano
zadnych wpiséw do Rejestru skarg,

e w dzienniku korespondencyjnym Spéldzielni odnotowano w roku 2018 lgcznie 4952
pisma wplywajace do Spoéldzielni /faktury, oferty, pisma od czlonkéw i o0s6b
uzytkujacych lokale, itp./.

Tryb rozpatrywania zglaszanych wnioskéw zbadanych wyrywkowo w toku lustracji

przedstawiono w tabeli ponizej:

Pisma Spos6b reagowania na wniosek
ldz | zduia Botyeay pismo lub decyzja uwagi
_ . . .. Zarzad Spotdzielni pismem z dnia 17.08.2018r.
2984 | 16.08.2018 | Wymiany grzejnika wyrazit 2gode na zdjecie grzejnika
zedtuzeni g Zarzad Spéldzielni pismem z dnia 21.08.2018r.
3017 | 21.08.2018 I: p}atyuz?:d?;eni;emmu wyrazil zgode na przesunigcie terminu splaty do
konca 2018 r. zgodnie z wnioskiem.
Zarzad Spoldzielni pismem z dnia 18.09.2018r.
3333 | 17.09.2018 | Wymiana grzejnika wyrazil zgod¢ na wymiang grzejnika na czas
remontu

¥ I.
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3658

05.10.2018

Potlaczenie 2 lokali

Zarzad w dniu 17.10.2018 wyrazil zgode pod
warunkiem wykonania dokumentacji
projektowe]

3849

19.10.2018

Rozlozenie na raty
zaleglosci czynszowej

Zarzad Spéldzielni pismem z dnia 08.11.2018r.
wyrazil zgode na rozlozenie zadluzenia w ratach
poczgwszy od listopada 2019 r.

3940

26.10.2018

Remontu dachu budynku
Sowinskiego 43

Odpowiedz Zarzadu z dnia 26.11.2018 r.

4014

2.11.2018

Prosba o zgod¢ na
zabudowe balkonu

Zarzad Spéldzielni nie wyrazil zgody, pismo z
dnia 13.11.2018 1.

4101

08.11.2018

Interwencja w sprawie
lokalu nr 25

W dniu 8.11.2008 r konserwatorzy dokonali
przegladu lokalu, nie stwierdzono usterek, pismo
wysiano w dniu 26.11.2018 r.

4422

23.11.2018

W sprawie przediuzenia
terminu zadluzenia

Zarzad Spéldzielni pismem z dnia 11.12.2018r.
wyrazil zgod¢ na przedluzenie terminu splaty
zadluzenia do dnia 28.02.2019 r.

4451

26.11.2018

W sprawie wyciecia
drzewa ul.ll listopada
40

Wszczgto procedurg administracyjng w  tej
sprawie w Urzegdzie Miejskim w Wyszkowie.
Burmistrz Wyszkowa nie wyrazil zgody.

informacja
na tablicy
ogloszen

4740

14.12.2018

Brak os$wietlenia na
klatkach i przed
klatkami

Odpowiedz Spoéldzielni z 16.01.2019r.

Jak wykazano w tabeli powyzej, na wszystkie zlozone wnioski i skargi zostala udzielona

odpowiedz w formie pisemnej lub ustnej.

1.5 Ubezpieczenia.
Majatek Spotdzielni jest ubezpieczony w Towarzystwie Ubezpieczeniowym UNIQA w

Warszawie. W 2018 r wedltug polisy nr 640011102055 ubezpieczono nastepujgcy majagtek:

a) od ognia i szkéd losowych:

¢) od odpowiedzialnosci cywilnej na kwotg

budynki mieszkalne na kwotg

pozostate budynki

inne obiekty

wyposazenie i maszyny

srodki obrotowe
b) od kradziezy:

maszyny, urzadzenia, wyposazenie

gotowka

sprzet elektroniczny

/’77///,;: U)

—

i oprogramowanie

478 844 275,00 zi
16 021 737,00 zt
15.000,00 zt

204 465,00 zi

235 000,00 zt

204 465,00 zt
110 000,00 zi
213 424,00 zt
131.000,00 zi
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STAN PRAWNY GRUNTOW BEDACYCH WE WLADANIU SPOLDZIELNI.
Powierzchnia gruntéw bedacych we wladaniu Spéldzielni zostala wykazana w Tabeli nr 7

»Gospodarka gruntami” zalgczonej do protokotu lustracji. Wedtug stanu na dzien 31.12.2018 r.

e grunty wiasne Spoétdzielni stanowily 316 551 m?
e grunty stanowigce prawo wiasnosci 295 092 m?
e wieczyste uzytkowanie 21 459 m?

Stan prawny zostal uregulowany, na grunty w wieczystym uzytkowaniu Spéldzielnia posiada akty
notarialne.

3. SPRAWY CZLONKOWSKO-MIESZKANIOWE I DYSPOZYCJA LOKALAMI

MIESZKALNYMI .
Sprawy czionkowsko — mieszkaniowe uregulowane sg : w §§ 7~ 76' Statutu Spétdzielni oraz

stosownych regulaminach uchwalonych przez Rad¢ Nadzorcza.

3.1. Stan czlonkéw Spoéldzielni

Prowadzony w Spétdzielni rejestr cztonkéw jest zgodny z obowigzujgcymi przepisami prawnymi
(Ustawa Prawo Spotdzielcze art. 30) i sklada si¢ z 6 ksiag. Lustratorowi zostal przedstawiony
rejestr czlonkéw (ktorzy zostali przyjeci w latach 2016 - 2018, ksiega nr 6 ) zawierajacy wpisy od
numeru 8319 z dnia 14.01.2016 r. do numeru 9272 z dnia 31.12.2018 roku, z ktérego wynika, iz
w okresie objetym lustracja przyjeto w poczet czlonkéw 953 osoby. Ze stanu Spéldzielni ubylo
334 cztonkdéw ze wzgledu na zbycie lokalu lub zgonu cztonka.
Stan czlonkéw Spoéldzielni w okresie objetym lustracja przedstawiony zostal w Tabeli nr 8
zalgczonej do protokotu.
Liczba czlonkéw zamieszkalych w budynkach Spétdzielni wg stanu na :

e 31.12.2016 r. wynosila 3 508 os6b

e 31.12.2017 r. wynosila 3 502 osoby

e 31.12.2018 r. wynosila 4 101 osdb
W Spéldzielnie nie wystgpuja czlonkowie oczekujgcy.
Formalna strona podejmowanych decyzji w sprawie przyjgcia w poczet cztonkéw zgodna jest z
zasadami okreslonymi w statucie. W okresie objetym lustracja nie wystapity w Spoldzielni
wykluczenia z cztonkostwa.
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3.2. Sprawy mieszkaniowe

Wedtug g stanu na dzien 31.12.2018 r. Spétdzielnia eksploatowata — 3.647 lokali mieszkalnych:

Lokale te byly uzytkowane jako:  lokatorskie 61 . 1,7 %
wiasnosciowe 2039 tj. 550%
wyodrebnione 1565 tj. 423%
wynajmowanych 7 tj 0,2 %
bez tytulu prawnego 24 tj. 0.6 %
razem 3.647 100,0 %

W okresie objetym lustracja dokonano 18 przeksztalceri prawa lokatorskiego na wiasnosé
wyodrebniong oraz 39 przeksztaltceri prawa wlasnosciowego na wiasnosé wyodrebniona.
Spétdzielnia prowadzi nastgpujace rejestry:
* rejestr zmian w lokalach mieszkalnych (zamiana, darowizna, spadek, sprzedaz 427 wpisow za
okres 2016 1. -2018 r. ),
e rejestr umoéw o wyodrebnienie wiasnosci lokali,
¢ rejestr wydanych zaswiadczen (za lata 2016 - 2018 wydano 446 zaswiadczen w wiekszosci do
notariusza i sagdu)
o rejestr lokali, dla ktérych zalozono ksiggi wieczyste - prowadzony jest w formie
elektroniczne;j.
3.3.Dokumentacja czlonkowska
3.3.1.Sprawdzono dokumentacje i akta czlonkowskie losowo wybranych czlonkow, ktorzy zostali
przyjeci w poczet czlonkéw na podstawie:
e umowy darowizny - nr, czlonka: 8352, 8520, 8336,8423, 8460,9058
e umowy kupna spéldzielczego prawa do lokalu cztonk6w o numerach 8535, 8513, 8339,9241
e umowy Kupna w ramach przetargu na zbycie lokalu odzyskanego- nr. czionka: 8219,
9291,9241
e przyjecia spadku nr czionka 6319,
Analiza dokumentacji czlonkowskiej wykazata, ze jest ona kompletna. W aktach cztonkowskich
znajdujg si¢ podstawowe dokumenty jak:
e zaswiadczenie Spoldzielni potwierdzajgce nabycie lokalu,
¢ umowa (ustanowienia prawa do lokalu, kupna, darowizny, nabycia spadku),

¢ protokot z przetargu ofertowego (odnos$nie sprzedazy lokalu odzyskanego)

- y \ z | /:)/\‘fv
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¢ akty notarialne (umowy sprzedazy, umowy darowizny),

e deklaracja cztonkowska,

* korespondencja migdzy czlonkiem a Spéldzielnia, dokumentacja przetargowa oraz wypis z
ksigg wieczystych.

Na deklaracji przystapienia do Spétdzielni wpisany jest numer uchwaty Zarzadu Spoétdzielni i data

przyjecia w poczet czlonkow.

3.3.2. Sprawdzono dokumentacjg i akta czlonkowskie losowo wybranych czlonkéw, ktorzy zostali
skresleni z listy czlonk6éw na podstawie
¢ umowy darowizny - nr. czlonka: 6863, 8043, 7997,2623,2186,7987, 4578

* umowy sprzedazy spétdzielczego prawa do lokalu czlonkéw o numerach 3337, 4830, 5570
,5590, 8466,

e zgonu - nr. czlonka 593,1782,1301,9272

Analiza dokumentacji czlonkowskiej wykazata, ze jest ona kompletna.

W aktach cztonkowskich znajduja si¢ podstawowe dokumenty jak:

¢ akty notarialne, umowy (ustanowienia prawa do lokalu, kupna-sprzedazy, darowizny),

e protokét zdawczo-odbiorezy lokalu,

3.3.3.Sprawdzono dokumentacj¢ i akta czlonkowskie losowo wybranych czlonkéw, ktérych

lokale zostaly przeksztalcone z prawa
e lokatorskiego w odr¢bng wlasnosci oraz— nr akt czlonkowskich 8219, 8201,3513.9066, 8855.
¢ z prawa wlasnosciowego w odrebng wlasno$é 934, 6286, 5542, 8625, 8826

Analiza dokumentacji czlonkowskiej wykazala, ze jest ona kompletna. W aktach cztonkowskich

znajdujg si¢ podstawowe dokumenty jak:

e podanie czlonka o przeksztatcenie prawa do lokalu

e zaSwiadczenie Spotdzielni potwierdzajace prawo do lokalu,

e akt notarialny o ustanowienie odr¢bnej wiasnosci lokalu,

* wypis z ksigg wieczystych,

e korespondencja migdzy cztonkiem a Spéldzielnia.

Dokumenty sg oznakowane i podpisane przez strony statutowo upowaznione.

L —
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3.4. Ustanawianie prawa odre¢bnej wlasnosci dla lokali odzyskanych
W okresie objetym lustracja Spotdzielnia zbyla 7 lokali mieszkalnych (zestawienie w tabeli nr
10) w drodze przetargéw uzyskujac przychéd w kwocie 774 773,00 zt.

Okazano do badania dokumentacj¢ Spoéldzielni zwigzang z ustanawianiem prawa odrebnej
wiasnosci dla lokali wolnych w sensie prawnym (odzyskanych) i stwierdzono:

Zgodnie z art. 11 ust. 2 ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych ,, w praypadku
wygasnigcia spoldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego spéldzielnia, z
zastrzezeniem art. 15 i art. 161, oglasza nie pozniej niz w ciggu 3 miesigcy od dnia opréznienia
lokalu, zgodnie z postanowieniami statutu, przetarg na ustanowienie odrebnej wiasnosci tego
lokalu, zawiadamiajgc o przetargu w sposéb okreslony w statucie oraz przez publikacje
ogloszenia w prasie lokalnej. Warunkiem przeniesienia odre¢bnej wiasnosci lokalu jest wplata
wartosci rynkowej lokalu” podobnie w art. 47 ust. 1 i 2 ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych
«W wypadkach gdy ustawa przewiduje wygasnigcie spoldzielczego wlasnosciowego prawa do
lokalu prawo to, jezeli jest obcigzone hipotekq, nie wygasa, lecz przechodzi z mocy prawa na
Spoldzielnig. Prawo do lokalu nabyte w sposob okreslony w ust. I Spéldzielnia powinna zbyé w

drodze przetargu w terminie 6 miesigcy”.

Spoldzielnia posiada Regulamin przetargu na pierwszenstwo ustanowienia prawa odrebnej
wilasnosci lokali mieszkalnych oddanych do dyspozycji Spéldzielni uchwalony przez Rade
Nadzorczg w dniu 16.03.2010 r zmieniony regulaminem tej samej nazwy uchwalonym przez Rade
Nadzorczg w dniu 30.10.2018 r. Regulaminy dotycza lokali mieszkalnych odzyskanych, wolnych
w sensie prawnym do ktérych wygasto spéidzielcze lokatorskie prawo do lokalu i braku oséb
uprawnionych okreslonymi przepisami prawa oraz lokali zajmowanych dotychczas na warunkach
najmu. Zgodnie z powyzszymi unormowaniami Spoldzielnia oglasza w miejscowej prasie, na
tablicy ogloszen oraz na stronie internetowej przetarg co najmniej na 7 dni przed terminem jego
przeprowadzenia.

W czasie lustracji sprawdzono postgpowanie w zakresie zbycia prawa do 3 lokali mieszkalnych:

a) lokal przy ul. Gen. J. Sowinskiego
Spoldzielnia zamiescita w roku 2016 w Tygodniku ,,Nowy Wyszkowiak” ogloszenie o przetargu
na zbycie odrgbnej wlasnosci lokalu mieszkalnego przy ul. Gen. J. Sowiriskiego o powierzchni

uzytkowej 48,00 m*>. W ogloszeniu podano m. innymi informacje o cenie wywolawczej

it
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105.000,00 zi, terminie przetargu nieograniczonego, terminie i kwocie wplaty wadium. Cena
wywolawcza zostata ustalona w oparciu o operat szacunkowy sporzadzony przez uprawnionego
rzeczoznawce majgtkowego. Komisja przetargowa w skiadzie 3 czionkéw Zarzadu Spétdzielni na
posiedzeniu w dniu 17.03.2016 r. stwierdzita, iz wplynela 1 oferta w kwocie—wyzszej od

wywolawczej, przyjeta przez komisje, lokal zostal sprzedany.

b) w dniu 28.10.2016 r lokal przy ul. St. Okrzei

c)

Spoéldzielnia zamiescita w roku 2016 w Tygodniku ,Nowy Wyszkowiak™ ogloszenie o przetargu
na zbycie odrgbnej wiasnosci lokalu mieszkalnego przy ul. St. Okrzei o powierzchni uzytkowej
37,85 m®. W ogloszeniu podano m. innymi informacje o cenie wywolawczej 95.000,00 zi,
terminie przetargu nieograniczonego, terminie i kwocie wplaty wadium. Cena wywolawcza
zostala ustalona w oparciu o operat szacunkowy sporzadzony przez uprawnionego rzeczoznawce
majgtkowego.

Komisja przetargowa w skladzie 3 czlonkéw Zarzadu Spéldzielni na posiedzeniu w dniu
14.11.2016 r. stwierdzila, iz wplynely 2 oferty od os6b fizycznych w kwotach wyzszych od ceny

wywoawczej.-Pierwszenstwo zakupu przyznano wyzszej ofercie za ktora lokal zostat sprzedany.

w dniu 21.12.2018 r lokal przy ul. Pultuska

Spotdzielnia zamiescita w roku 2018 r. w Tygodniku ,Nowy Wyszkowiak” ogloszenie o
przetargu na zbycie odr¢bnej wlasnosci lokalu mieszkalnego przy ul. Puttuska o powierzchni
uzytkowej 79,70 m*’. W ogloszeniu podano m. innymi informacje o cenie wywolawczej
169 000,00 zi, terminie przetargu nieograniczonego, terminie i kwocie wplaty wadium. Cena
wywolawcza zostata ustalona w oparciu o operat szacunkowy sporzadzony przez uprawnionego
rzeczoznawceg majgtkowego.

Komisja przetargowa w skiadzie 3 czlonkéw Zarzadu Spéldzielni na posiedzeniu w dniu
21.12.2018 r. stwierdzita, iz wplynely 3 oferty w kwotach wyzszych od ceny wywoawczej

Pierwszenistwo zakupu przyznano najwyzszej ofercie; za ktorg lokal zostat sprzedany.

GOSPODARKA ZASOBAMI MIESZKANIOWYMI.

4.1. Stan ilo$ciowy i techniczny zasobéw mieszkaniowych Spoldzielni.

Wielko$¢ i stan techniczny zasobéw mieszkaniowych Spétdzielni obrazuje tabela 9 stanowiaca

zalgcznik do niniejszego protokotu.
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Spéldzielnia posiada 100 budynkéw (wybudowanych w latach 1960-2012), w ktérych znajduje
sie 3.647 mieszkan.

Powierzchnia uzytkowa zasobéw mieszkaniowych Spéldzielni na dzien 31.12.2018 r. wynosita:

ogotem 199 997,31 m?
w tym: lokali mieszkalnych 187 542,51 m*
lokali uzytkowych 6 948,41 m?
miejsc postojowych 5 506,39 m?

Powierzchnia uzytkowa lokali mieszkalnych stanowi 93,8 %, lokali uzytkowych 3,5 %, miejsc
postojowych 2,7% ogo6lnej powierzchni uzytkowej zasobow mieszkaniowych.

W 96 budynkach opomiarowano zuzycie wody oraz zuzycia ciepla, 99 budynkéw zostato
ocieplonych.

Koszty, wplywy i wyniki finansowe uzyskane w okresie objetym lustracja w gospodarce
zasobami mieszkaniowymi Spéldzielni przedstawione zostaly w tabeli nr 14 stanowigcej

zataezniki do niniejszego protokotu.

Koszty gospodarki zasobami mieszkaniowymi przedstawiajg si¢ nastepujaco:
e w20l6r. 17 108 641,83 zt
e w2017r. 17 919 500,46 zi
e w20I8r. 18 525 869,12 zt

Koszty gospodarki zasobami mieszkaniowymi w 2018 r. wzrosty w poréwnaniu z 2017 r 0 8,3 %.
W kosztach tych najwigkszy udziat (45,4% w 2016 r. i 2017 r oraz 47,9% w 2018 r.) stanowity:
eksploatacja, remonty i konserwacja. Koszt energii cieplnej wykazuje tendencj¢ zmniejszenia z
35,0% w 2016 r. do 34,2% w 2017r.i do 33,0% w 2018 r.
Przychody gospodarki zasobami mieszkaniowymi przedstawiaja si¢ nastepujaco:

e w2016 16 051 314,32 zi

e w2017r. 16 658 841,78 zi

e w20I8r. 17 259 148,47 zt

Przychody z gospodarki zasobami mieszkaniowymi wykazuja tendencje wzrostu (zblizona do
tendencji wzrost kosztéw). Jest to wynikiem wzrostu oplat eksploatacyjnych od lokali

mieszkalnych z 2,42 zl/m?* obowigzujacej do dnia 30.09.2017 r do 2,58 z/m? od dnia 1.10.2017 r.

) }
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W latach 2016-2018 w gospodarce zasobami mieszkaniowymi Spétdzielnia osiggneta nadwyzke
kosztoéw nad przychodami:

e wroku 2016 — 1 057,3 tys. zi co stanowito 6,2 % poniesionych kosztow,

e wroku 2017 — 1 260,7 tys. zt co stanowilo 7,0 % poniesionych kosztéw

e wroku 2018 - 1.266,7 tys. zI co stanowito 6,8 % poniesionych kosztow.
W czasie lustracji stwierdzono, iz Spoéldzielnia opracowuje roczne plany gospodarcze, ktore
zatwierdzane sg przez Radg¢ Nadzorcza, tacznie ze stawka oplat eksploatacyjnych. Wykaz tych
stawek przedstawia Tabela nr 13. z ktérej wynika, iz w latach 2016 - 2018 nastapily z dniem
01.10.2017 r. zmiany stawek eksploatacyjnych (nie zmieniane od lat 2012-2015 r):

e oplata eksploatacja, fundusz remontowy i konserwacja z 2,40 z{/m? do 2,58 z/ m?,

e zimna woda i Scieki z 9,64 zI/ m® do 10,98 zt/m?, i 10,94 zt/ m® od 1.08.2018 r

Wynikéw gzm z uwzglednieniem nadwyzki bilansowej z popfrzedniego roku ksztaltuja sie

nasstepujaco:

Wyszczegdlnienie 2016 r. 2017 r. 2018 r.
Nadwyzka kosztéw nad przychodami -308 017,58| -411051,74| -532 053,88
Nadwyzka przychodoéw nad kosztami 829217,16| 1068 919.45| 1 379 472,26
wPer saldo” nadwyzka przychodéw nad kosztami

z nadwyzks bilansows roku poprzedniego 521 199,58| 657 867,71| 847 418,38

Z powyzszych danych wynika iz:

e nadwyzka kosztéw nad przychodami wystapila w 9 nieruchomosciach w 2016 r. i w 10
nieruchomosciach w latach 2017-2018 (to jest ok 25% nieruchomosci).

¢ nadwyzka przychodow nad kosztami ‘wystapita w 26 nieruchomosciach w 2016 r. i w 25
nieruchomosciach w latach 2017-2018 (to jest ok 75% nieruchomosci).

e tendencja wzrostu nadwyzki kosztow nad przychodami w poszczeg6lnych
nieruchomosciach jest nizsza od nadwyzki przychodéw nad kosztami, co powoduje wzrost
ogolnego wyniku dodatniego z 521 199,58 zt w 2016 r. do 847 418,38 zt w 2018 r.

Zimna wody i odprowadzanie Sciekow rozliczane sa na podstawie odczytow z licznikéw w

poszezegdlnych lokalach, (tabela nr.22) a rozliczenie za okres objety lustracja w zakresie wody

1
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réznicowej przedstawia ponizsza tabela:

zuzycie wg licznikow roznica w m® | cena | warto$¢ wody | % wody
rok -3 zalm®| réznicowej |rozZnicowej
gléwnych(m?) | lokalowych(m?) ) G5 PR ’
i 2 3 4 5 3 7
2016 281 694,00 26981827 1187573 | 9.64 144 482,03 4,22
2017 276 570,00 256 091,47 | 20478.,53 | 10,98 224 854,25 7,40
2018 273 647,00 263 025,95| 10621,05 | 10,96 116 400,70 3,88

Zgodnie z regulaminem rozliczania kosztow zuzycia wody kwota niedoplaty (koszt tzw. woda

roznicowej) wynikajacy z roéznicy migdzy zuzyciem wykazanym na liczniku giéwnym, a suma

licznikéw indywidualnych rozliczana jest proporcjonalnie do ilosci wody zuzytej przez

uzytkownikéw poszczeg6lnych lokali i dodana do zuzyé ustalonych wg odezytéw licznikow

indywidualnych.

Wyzej wymienione zmiany w ustaleniu wysokosci opfat i zaliczek wplywajacych na wysokosé

czynszu dokonano zgodnie z:

e regulaminem rozliczania kosztéw ciepta uzywanego do ogrzewania mieszkan i lokali
uzytkowych,

¢ regulaminem okreslajacego zasady rozliczania przychodéw i kosztéw Spétdzielni w zakresie
gospodarki zasobami mieszkaniowymi oraz zasad ustalania optat za lokale,

e regulaminem rozliczania kosztéw zuzycia wody, $ciekéw i podgrzania wody dla lokali
mieszkalnych i uzytkowych.

Regulamin dotyczacy rozliczenia kosztéw ciepta uzywanego do ogrzewania mieszkar i lokali uzytkowych

przewiduje zaliczkowe wplaty na poczet kosztéw ogrzewania rozliczanych po zakonczeniu sezonu

grzewczego, okreslajac poziom kosztéw stalych (55 %) i zmiennych (45 %). Rozliczenn dokonuje na

zlecenie Spétdzielni firma METRONA Polska.

Po rozliczeniu sezonu grzewczego dokonywane sa rozliczenia poszczegélnych lokali z zuzycia

energii cieplnej (tabela nr 22) przedstawiajg si¢ nastepujgco:

Lp. Wyszezegblinienie 2016 1. 2017 r. 2018 r.
1. | Zaliczki 8033 186,51 | 7944 144,26 7896 513,43
2. |Koszty 6129610,66| 6223518,64 6 199 838,76
3. | Saldo (1-2) nadplaty 1903 575,85| 1720 625,62 1696 674,67

Nadptaty wykazujg tendencje zmniejszenia, Spétdzielnia zmniejsza zaliczki na poczet kosztow

centralnego ogrzewania.
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4.3.Terminowo$¢ wnoszenia oplat przez uiZytkownikow lokali i windykacja naleznosci

e
-~
{
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Iustruje to takze ponizsze zestawienie:

Spéldzielni.
Zaleglosci w oplatach eksploatacyjnych od lokali mieszkalnych przedstawione zostaly w tabeli nr
16, stanowigcej zalgcznik do niniejszego protokotu.

Lp Wyszczegodlnienie 2016 r. 2017 r. ] 2018 r.
1. | Roczny wymiar optat w zi 15667 022,33| 16 114927,19| 16 824 361,37
. 2. | Stan zaleglosci w oplatach na 31.XII. 1 709 752,05 1 549 765,86 1568 113,77
3. \poz.2:poz. | w% 10,91 9.62 9,32
4. | Liczba spraw skierowanych do sadu 56 30 20
5. | % zadluzonych lokali mieszkalnych 21.5 1S 18,5
6. | % zadtuzen powyzej 1 roku 67,3 67,8 67,7
7 |przecigtne zadluzenie 1 lokalu 2 156,06 2 395,31 2 292,56

Kwota zaleglosci lokali mieszkalnych ogélem zmniejszyla sie z kwoty 1 709 752,05 zi. w roku
2016 do kwoty 1568 113,77 zt. w roku 2018. Zadtuzenie w optatach eksploatacyjnych od lokali
mieszkalnych w okresie objetym lustracjg zmniejszyto si¢ o 8,3% i w 2018 r stanowito 9,32 %
rocznego wymiaru czynszu. W kwocie zaleglosci na koniec lat objetych lustracjg najwyzszy
udzial majg zaleglosci diugotrwale; ponad 12 m-cy, ktére stanowily srednio ok. 67 % calej kwoty
zadluzen w poszczegdlnych latach objetych lustracja. Zadluzenia te sg wyjatkowo trudne do
wyegzekwowania. Wedtug stanu na dzien 31.12.2016 r. z oplatami eksploatacyjnymi zalegato 793
lokali mieszkalnych istniejgcych w Spoldzielni. W kolejnych latach, dzieki dziataniom
windykacyjnym zmniejszono liczbe zadtuzonych lokali; w 2018 roku do 684 lokali, co stanowi
18,5% og6tu lokali mieszkalnych. Spétdzielnia w ramach realizowanych dziatan windykacyjnych
w stosunku do oséb zalegajacych z oplatami, w okresie objetym lustracja wniosta do sadu 106

poOzZWOW.

Sprawdzono dokumentacje 4 dtuznikéw — gléwnie b. czlonkéw o numerach cztonkowskich:

* b. czlonek nr 3346 - zadluzenie na dzien 31.12.2018 r. w kwocie 5920502 zL. W
dokumentacji czlonka wystepuje 5 nakazow zaplaty w postepowaniu upominawczym
poczagwszy od 2009 r. oraz wyrok z dnia 20.12.2011 r Sadu Rejonowego w Wyszkowie
nakazujgcy diuznikowi opréznienie lokalu mieszkalnego i wydania go Spoéldzielni, nie

przyznajac prawa do lokalu socjalnego dla tego dtuznika, oraz szereg pism komornika z
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ktorych wynika, iz przeciw dluznikowi toczy sig szereg postgpowan przez wielu wierzycieli w
roznych sprawach egzekucyjnych. Ostatni nakaz zaplaty w postepowaniu upominawczym z
dnia 10.07.2017 r. Sadu Rejonowego w Wyszkowie nakazujacy dhuznikowi zaplate tacznej
kwoty 16 284,79 zt plus odsetki zwloki. Stan zadluzenia na dzien 31.10.2019 r. wynosi
65 565,51 zt.

* b. czlonek nr 2529 zadluzenie na dzien 31.12.2018r r. w kwocie 44 427,74 zt.

W dniu 22.07.2015r Komornik Sgdowy zawiadomil Spéldzielnie o wszczeciu egzekucii,
ktorej przedmiotem jest eksmisja diuznika z lokalu oraz przestal Spéldzielni kopie pisma
Urzedu Miejskiego w Wyszkowie informujacego, iz gmina nie dysponuje obecnie zadnym
pomieszczeniem, ktére moglaby udostepni¢ celem dokonania eksmisji. W przypadku nie
uzyskania zadnego lokalu przez okres 6 miesiecy wowczas skieruje dtuznikéw do schroniska
dla bezdomnych w Turowie. Termin ten mingt w pazdzierniku 2016r, do eksmisji nie doszio.
Spoldzielnia skierowata w dniu 26.09.2016 r pismo do Komornika Sgdowego informujacego,
iz w zwiazku ze zblizajacym si¢ terminem na wskazanie lokalu przez Urzad Miejski w
Wyszkowie wnosi o wyznaczenie eksmisji dluznikéw na dzien 18.10.2016 r.

W dokumentacji cztonka wystepuje 9 nakazéw zaplaty w postgpowaniu upominawczym
ostatni z dnia 20.07.2017 r. Sadu Rejonowego w Wyszkowie nakazujgcy dtuznikowi zaptate
tacznej kwoty 17 145,43 zt plus odsetki zwloki. Komornik prowadzacy egzekucje zadluzenia
postanowieniem z dnia 28.11.2018 r stwierdzil swa niewlasciwos¢ dalszego prowadzenia
postepowania egzekucyjnego i stosownie do art. 773" kpe przekazal do wlasciwego komornik.
Stan zadluzenia na dzien 31.10.2019 r wynosi 44 351,17 zt.

e b. czlonek nr 1202 zadluzenie na dzien 31.12.2018r r. w kwocie 38 863,35 zi. W
dokumentacji czlonka wystgpuje kilka nakazow zaplaty w postepowaniu upominawczym
poczawszy od 2009 r, (ostatni z dnia 29.05.2015r.) oraz wyrok z dnia 1.12.2011 r. Sadu
Rejonowego w Wyszkowie nakazujacy diuznikowi oproznienie lokalu mieszkalnego i
wydania go Spéldzielni nie przyznajac prawa do lokalu socjalnego dla tego diuznika. W
aktach znajduje si¢ szereg pism komornika, z ktérych wynika, iz przeciw dtuznikowi toczy sie
szereg postgpowan przez wielu wierzycieli w réznych sprawach egzekucyjnych. Stan
zadtuzenia na dzieri 31.10.2019 r. wynosi 41 596,79 z.

* czlonek nr 6198 - zadluzenie na dzien 31.12.2018r r. w kwocie 3602543 zt. W

dokumentacji b. czlonka wystepuje 5 nakazow zaplaty w postepowaniu upominawczym,
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ostatni z dnia 27.04.2017 r. na kwotg 9 981,40 zt. Komornik Sgdowy przy Sadzie Rejonowym
w Wyszkowie postanowieniem z dnia 27.09.2017 r. umorzyl postepowanie egzekucyjne w
calosci. Stan zadluzenia na dzieft 31.10.2019 r wynosi 35.060,46 zi

Zbadano sposdb postgpowania Spétdzielni w przypadku oséb zalegajacych z oplatami i

stwierdzono:

- Spoéidzielnia na biezaco wysyla wezwania do zaplaty zaleglosci oraz przeprowadza rozmowy
z osobami zalegajacymi z oplatami,

- w przypadku os6b uporczywie uchylajacych si¢ od regulowania naleznosci, Spéldzielnia
przekazuje sprawe radcy prawnemu w celu dalszej windykacji;

- od nieterminowych platnosci oplat czynszowych Spoldzielnia nalicza odsetki ustawowe. W
roku 2016 uzyskane odsetki od nieterminowych wplat stanowily kwote 168 670,47 z1, w roku
2017 kwotg 74 918,47 z1, a w roku 2018 kwote 115 919,29 z1.

- ze wzgledu na zaleglosci w opfatach, w 2016 roku skierowano do Sgdu 56 wnioskéw o nakaz
zaplaty, w 2017 roku ztozono 30 wnioskéw o nakaz zaplaty, a w roku 2018 ztozono 20
wnioskéw o nakaz zaplaty.

- powodem nieskutecznosci egzekucji komorniczych jest brak majgtku dluznika oraz nie
zapewnienie lokali socjalnych przez gming. Z tytutu nie udostepniania lokali socjalnych przez
Urzad Gminy Spéldzielnia uzyskata odszkodowanie w: 2016 r. w kwocie 89 184,12 zt, w
2017 r. 104 780,69 zt i 157 881,33 zt. w 2018 r.

4.4. Gospodarka lokalami uzytkowymi.

Wedlug stanu na dzieri 31.12.2018 r. w zasobach mieszkaniowych Spéldzielni znajdowato sie 28
lokali uzytkowych, (z ktérych 16 uzytkowanych jest na zasadzie wlasno§ciowego prawa do lokalu
uzytkowego lub odrgbnej wlasnosci , natomiast 12 na podstawie umowy najmu) oraz 220 garazy i
miejsc postojowych.
Oceny stosowanego trybu wynajmowania lokali uzytkowych, zatwierdzanych uméw najmu oraz
prowadzonej gospodarki lokalami uzytkowymi dokonano na przykladzie losowo wybranych 4
lokali uzytkowych:

a) Lokal uzytkowy o powierzchni 1.030,50 m* w pawilonie przy ul. Gen. Jézefa Sowinskiego 65
W dniu 23.04.2012 roku, w wyniku postgpowania przetargowego, zostala podpisana umowa
najmu nr 2/2012 zawarta z firmg MILA t-Detal spélka z 0. 0. w Inowroctawiu okreslajgca




b)

c)

-
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wysoko$¢ czynszu. Czynsz nie obejmuje kosztéw mediéw, ktdre sg oddzielnie fakturowane przez
Spéldzielnig - poza energia elektryczna, wywozem nieczystosci i ustugami telekomunikacyjnymi,
ktére najemca bedzie uiszcza¢ bezposrednio dostawcom. Zabezpieczeniem roszczen Spéldzielni
jest kaucja w wysokosci 186.960,00 zi, ktorej zwrot nastapi w kwocie nominalnej, po wygasnieciu
lub rozwigzaniu umowy. Czynsz najmu podlega corocznej waloryzacji poczgwszy od 1 lutego
2013 roku na podstawie rocznego wskaznika wzrostu cen towaréw i ustug konsumpcyjnych.
Umowa zostala zawarta na czas okreslony od dnia 01.05.2012 r. do dn. 30.04.2017 r. W dniu
23.04.2012 roku podpisano aneks nr 1 do umowy regulujacy podmiotowo$é najemcy, ktéra
zmienifa si¢ w spotke akcyjng. Aktem notarialnym z dnia 12.04.2017r (rep. A nr. 3022/2017) 7
najemca oswiadczyt o poddaniu sig rygorowi egzekucji na podstawie art.777 § 1 pkt 4 kpc.

Na podstawie faktury nr 1019/2017/FV z dnia 1.12.2017 r oraz nr 1047/2018/18/FV z dnia
01.12.2018 r. stwierdzono, iz oplaty wnoszono zgodnie z umowa z uwzgl¢dnieniem waloryzacji .
Lokal uzytkowy o powierzchni lgcznej 442,87 m? w budynku przy ul. Gen. Jozefa
Sowinskiego 63 (apteka) uzytkowany przez firme¢ VERA Sp. z o.0.

Umowa najmu zawarta w dniu 01.03.1995 roku, wielokrotnie aneksowana, aneksem z dnia
23.12.2014 r. dotyczagcym zmiany brzmienia § 3 pkt 1 ustalono nowag wysoko$é czynszu
miesigcznego, z uwzglednieniem waloryzacji czynszu na podstawie rocznego wskaznika wzrostu
cen towaréw i ustug konsumpcyjnych oglaszanego przez Prezesa GUS oraz podajac sposéb
rozliczania dostarczanych mediéw. Przedtuzono termin umowy do dnia 31.12.2019 r.

Na podstawie faktury nr 1018/2017/FV z dnia 1.12.2017 r. oraz Fa nr 1039/2018/18/FV z dnia
01.12.2018 r. stwierdzono, iz oplaty wnoszono zgodnie z umowa z uwzglednieniem waloryzacji
oplaty czynszowych.

Lokal uzytkowy o powierzchni 203 m? w budynku przy ul. Gen. Jozefa Sowinskiego 61

W dniu 16.03.2013 r. zostala podpisana umowa najmu lokalu z firmg Polbita spétka z 0.0. w
Warszawie (obecnie Natura spotka z 0.0.) na okres 2 lat, automatycznie przediuzana na okres
kolejnych 3 lat (jesli najemca na 6 miesigcy przed terminem zawiadomi Spéidzielnie o rezygnacji
z przediuzenia terminu), po uplywie 5 lat umowa zostaje przediuzono o kolejne 5 lat (jesli
najemca na 6 miesigcy przed terminem zawiadomi Spéldzielni¢ o rezygnacji z przediuzenia
terminu).Ustalono czynsz plus media oraz waloryzacj¢ czynszu na podstawie rocznego wskaznika
wzrostu cen towaréw i ustug konsumpcyjnych. W umowie brak zapisu o zabezpieczeniu

przedmiotu umowy kaucja, czy tez w innej formie.
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W dniu 9.12.2014 r zawarto aneks o obnizenie czynszu o 8,6 % zgodnie z wnioskiem

uzytkownika z dnia 29.04.2014 r. W dniu 14.07.2017 r. najemca zlozyl o$wiadczenie woli

przedtuzenia umowy na okres 5 lat a mozliwo$cig przedluzenia jej o kolejne 5 lat.

Na podstawie faktury nr 1023/2017/FV z dnia 1.12.2017 r oraz nr 1048/2018/18/FV z dnia

01.12.2018 r. stwierdzono, iz oplaty wnoszono zgodnie z umowa z uwzglednieniem waloryzacji .
¢) Lokal uzytkowy o powierzchni 205 m?> w budynku przy ul. 11 Listopada 40.

Umowg najmu zawarto w dniu 9.10.2013 r. na czas nieokreslony, z firmg ,,Ustugi Transportowe”

D.D. z Rybienka z ustalong wysokoscig czynszu -miesigcznie, oraz mozliwoscig waloryzacja

czynszu na podstawie rocznego wskaznika wzrostu cen towaréw i ustug konsumpcyjnych. Optate

za media przewidziano wedlug zasad obowigzujacych w Spotdzielni. W umowie brak zapisu o

zabezpieczeniu przedmiotu umowy kaucja, czy tez w innej formie.

Na podstawie faktury nr 0973/2017/FV z dnia 1.12.2017 r oraz nr 1035/2018/18/FV z dnia

01.12.2018 r. stwierdzono, iz opfaty wnoszono bez waloryzacji zgodnie z umowa.

4.5. TerminowoS¢ wnoszenia oplat przez uzytkownikéw lokali uzytkowych.

Zaleglodci w opflatach od lokali uzytkowych przedstawione zostalty w tabeli nr 16, stanowigcej
zalgeznik do niniejszego protokotu. Zaleglosci lokali uzytkowych (wraz garazami) przedstawiajg
sie nastepujaco:

Lp Wyszezegélnienie 2016 r. 2017 r. 2018 r.

1. |Roczny wymiar oplat w zi 2353 238,91 2365965,49| 237625746
2. |Stan zaleglosci w optatach na 31.XII. w zt 130 709,06 33 831,82 31 122,26
3. [poz. 2: poz. 1 (w %) 5,55 1,43 1,31
4. |% zadluzonych lok. uzytkowych =2 14,9 17,7
5. |% zadtuzen ponad 12 miesigcznych 15,29 56,8 64.4

Analizujgc stan zaleglosci w optatach od lokali uzytkowych stwierdzono zmniejszenie sie
wskaznika zaleglosci (w stosunku do wymiaru) z 5,55 % w roku 2016, do 1,43% w roku 2017 i
1,31% w2018 r.

Najwigksze zadluzenie posiada b. najemca lokalu uzytkowego o powierzchni tgcznej 205 m? w
budynku przy ul. 11 Listopada 40. Wszczgta dniu 22.08.2013 r. egzekucja nie przyniosta efektu,

Komornik w dniu 29.09.2016 r. poinformowal Spétdzielnig, iz w drugim terminie licytacja
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majgtku dtuznika nie doszta do skutku z uwagi na brak zainteresowania. Stan zadluzenia na dzien
31.12.2018r wynosi 15 724,76 zt i do dnia zakoficzenia lustracji zmianie nie ulegto. Komornik
Sadowy przy Sadzie Rejonowym w Wegrowie postanowieniem z dnia 28.012.2018 r umorzyl
postepowanie egzekucyjne w calosci.

Zadtuzenie najemcy J.E. na dzien 31.12.12018 r. w kwocie 4 315,18 z.. z tytulu wynajmu
pomieszczenia o pow. 10 m*. Nakaz zaplaty w postepowaniu upominawczym Sadu Rejonowego
w Ostrolgce z klauzula wykonalnosci z dnia 9.11.2015 r. w kwocie 946,40 zt. Komornik Sgdowy
przy Sadzie Rejonowym w Wyszkowie postanowieniem z dnia 13.07.2017 r zakoriczyt
postepowanie egzekucyjne. W aktach osobowych znajduje si¢ o$wiadczenie dtuznika z dnia
8.02.2018 r. potwierdzajace stan zadluzenia w kwocie 3 988,66 zI wraz z zobowigzanie do splaty
zadtuzenia w kwocie po 200,00 zt miesigeznie. W dniu 8.10.2018 r. wystano wezwanie do zaplaty
kwoty 4 836,31z1. (wraz z odsetkami). Wplat nie stwierdzono, stan zadluzenia na dzief 31.10.2019
r. wynosi4.537,18.zt

Poza dzialalnoscia zwigzang z gospodarkg zasobami mieszkaniowymi, Spétdzielnia
prowadzi dzialalnos¢ gospodarczg opodatkowang podatkiem dochodowym od oséb prawnych.
Do przychodéw z pozostalej dziatalnosci podlegajacej opodatkowaniu zaliczono:
- przychody z najmu lokali uzytkowych;
- przychody z najmu garazy;
- pozostate przychody operacyjne i finansowe
Przychody i koszty pozostalej dziatalnosci gospodarczej podlegajacej opodatkowaniu
przedstawiono w tabeli nr 23. Przychody z pozostalej dziatalnosci wykazuje tendencje malejacg z
2243 569,91 zt w2016 r.do 2001 619,86 zt w 2018 r.

4.6. Uslugi komunalne.

Na dostawe energii cieplnej
W dniu 30.04.2008 roku zostata zawarta umowa z Przedsigbiorstwem Energetyki Cieplnej Sp. z

0.0. w Wyszkowie na sprzedaz energii cieplnej, ktéra nadal obowigzuje. Wedtug taryf Prezesa
Urzedu Regulacji Energetyki:
e nr OLO —4210-56(16)/2014/205/292/X/DSS obowigzujacej od 01.06.2015 r do 31.12.2016 r
¢ nr DRE.WRC. 4210-.25.6.2017.292.X1.ESZ obowiazujacej od 01.06.2018 r do 30.04.2019 r
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stawki ksztaltowaly si¢ nastepujaco:

w 201612017 roku w 2018 roku
sza zambéwiong moc cieplng 4.844.45 Z/MW/m-¢c 4 997,19 Zi/MW/m-c
eza ustugi przesytowe stale  1.880,58 z/MW/m-¢c 1 839,38 Z/MW/m-c
oza ustugi przesylowe zmienne 12,21 zZ/GJ 11,80 z1/GJ

oza cieplo pobrane 28,03 zV/GJ 28,94 zV/m?
W 2018 r wystgpit:

ewzrost oplaty za moc zmowiong o 152,74 zZt/MW/m-c tj o 3,15% i oplaty za ciepto pobrane
00,91 zZ{/GJ/m-c tj 0 3,25%,
e obnizeniu oplaty za ustugi przesylowe state 0 41,2 Z/MW/m-¢ tj. 0 2,19% i zmienne o
0,41 zZV/GJ/m-c tj 0 3,35%
Wzrost ceny ustug zdecydowanie wplywajacych na koszt ogrzewania( moc zamdwiona i cena
ciepla) powodujg wzrost kosztow centralnego ogrzewania (np. dla nieruchomoscei 11 Listopada 20
i 1 Maja 3 wystapit wzrost kosztéw centralnego ogrzewania w 2018 r. w poréwnaniu do 2017 r. o
1,3%). Sprawdzono fakturg nr FVS-C/2608/2017 z dnia 31.12.2017 r. (budynek przy ul. 1 Maja 3)
na kwote¢ brutto 7 933,24 zl i nr FVS-C/2578/2018 z dnia 31.12.2018 r. (budynek przy ul 11
listopada 20) na kwotg brutto 10 979,09 zt wystawione przez dostawcg z wyszczegélnieniem
zgodnym z obowigzujgcymi taryfami.
Na dostawe wody
W okresie objetym lustracjg obowigzywata umowa zawarta w 2004 roku z Przedsigbiorstwem
Wodociggéw i Kanalizacji Sp. z 0.0. w Wyszkowie na dostawg wody i odbiér $ciekéw do
wszystkich nieruchomosdci z pozniejszymi taryfami oplat. Warunki dostarczania wody i
odprowadzania sciekow okreslone sa wedlug Regulaminu Rady Miasta Wyszkéw. Na podstawie
decyzji Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie oplaty te ksztaltowaly sie
nastepujgco:

Rok Dostawa wody Odprowadzanie $ciekow
2016 r. 3,37/m? 6,27 zt/m?
2017r. 3,53/m? 6,64zt/m?

2018 r. 3,53/m? 6,60 zi/m?

Sprawdzono fakture nr 503768/17 z dnia 31.12.2017 r. (budynek przy ul Sowirnskiego 53) na
kwotg brutto 2605,85 zt i nr 503779/18 z dnia 31.12.2018 r. (budynek przy ul Puituska 153) na
A1
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kwotg brutto 243735 zl wystawiong przez dostawce z wyszczegdlnieniem zgodnym z
obowigzujgcymi taryfami.

Na dostawe gazu

W okresie objgtym lustracjg obowigzywata umowa zawarta w 2004 roku z Mazowiecka Spotka
Gazownictwa spotka z 0.0. w Warszawie na dostawe gazu do poszczeg6lnych nieruchomosci.
Zgodnie z §4 umowy rozliczenie iloci dostarczanego paliwa gazowego odbywaé si¢ bedzie w
okresie rozliczeniowym nie dluzszym niz 6 m-cy na podstawie rzeczywistych wskazan
gazomierza miechowego typu G-10 wedlug cen i stawek oplat oraz zasad ich stosowania
zawartych w taryfie dla paliw gazowych, ktdrej wycigg stanowi zalacznik do umowy, taryfa
PGNIG Obr6t Detaliczny sp. z 0.0. w zakresie obrotu paliwami gazowymi Nr 6 zatwierdzona
przez Prezesa Urzedu Regulacji Energetyki w dniu 14 grudnia 2017 r ze zmianami nr 1 z dnia 14
marca 2018 i nr 2 z dnia 25 lipca 2018 r. Sprawdzono Fa nr VGO/010023326/18 z dnia
31.12.2018 na kwotg 38 653,91zt i stwierdzono zgodnos$é z odezytéw licznikéw i obowiazujaca
taryfg. Faktura zawiera oplaty za gaz poszczegdlnych nieruchomosci wedlug o odczytéow

licznikow

Na wywoz nieczystosci stalyeh komunalnych

W zwigzku z wejsciem w zycie unormowan wynikajacych z ustawy o utrzymaniu porzadku i
czystosci w gminach od 01.07.2013 r. organizacj¢ wywozu odpadéw przejal Urzad Miasta w
Wyszkowie.

W toku lustracji stwierdzono, ze Spdéldzielnia na podstawie deklaracji podatkowych
uzytkownikéw lokali o liczbie oséb zamieszkatych w lokalu, sktada do Urzedu Miasta w
Wyszkowie deklaracje miesigczne o wysokosci oplat za gospodarowanie odpadami komunalnymi.
W przypadku zmiany liczby oséb zamieszkatych, wysokosé oplat kwartalnych ulega zmianie. Z
przedstawionej do badania dokumentacji wynika, ze Spoidzielnia wnosi oplaty za odpady zbierane
selektywnie (8,00 zt/osobg miesigcznie a od 2018 r. 12,50 zl/osobg).W ramach obowigzujacej
oplaty Spéidzielnia w zaleznosci od lokalizacji nieruchomosci ma do dyspozycji okreslona liczbe
pojemnikéw o poj. 1100 1 — do zbiérki odpadéw komunalnych. Odbiér pojemnikéw z odpadami
zmieszanymi odbywa si¢ 3 razy w tygodniu a z odpadami segregowanymi 2 razy w tygodniu.
Pozostale odpady nie mieszezace si¢ w pojemnikach (gabarytowe) oraz odpady typu geuz, trawa,
wycigte krzewy Spéldzielnia wywozi we wiasnym zakresie.
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4.7. Konserwacja w zasobach mieszkaniowych Spoéldzielni.
Zgloszenia awarii sa przyjmowane osobiscie lub telefonicznie przez pracownikéw Spoidzielni
dzialu gospodarki zasobami mieszkaniowymi. Osoby zatrudnione na tym stanowisku
odpowiedzialne sg przede wszystkim za podejmowanie dziatai w celu niezwlocznego usunigcia
zgloszonych usterek poprzez skierowanie odpowiednich pracownikéw do napraw.
W Spéldzielni prowadzony jest Rejestr zgloszen od mieszkancéw, z podzialem na prace gazowe,
elektryczne i hydrauliczne.
Awarie zglaszane przez mieszkancow sg wpisywane do rejestrow zgloszen, odpowiednio do
zakresu robot, jaki ma by¢ wykonany. Nastgpnie wystawiane sg dzienne zlecenia robdt, w
ktérych jednym z punktéw jest potwierdzenie ich wykonania. Stwierdzono nastg¢pujace rejestry
zglaszanych usterek-awarii:
dziennik zgloszen gazowych — 3 rejestry zawierajace nastgpujace rubryki: Ip. zglaszajacy/adres,
opis zgloszonych robdt, termin uzgodniony/faktyczny, uwagi
o w2016r. 68wpisow
e w2017 r. 73 wpisow
e w2018 r. 125 wpisow
dziennik zgloszen hydraulicznych —3 rejestry zawierajgce rubryki: Ip. zglaszajacy/adres, opis
zgloszonych robét, termin uzgodniony/faktyczny:
¢ rok 2016 z 2452 wpisami,
e rok 2017 z2 361 wpisami,
e rok 2018 z 2 566 wpisami.
dziennik zgloszen elektrycznych — 3 rejestry zawierajgce rubryki: Ip. zglaszajgcy/adres, opis
zgtoszonych robét, termin uzgodniony/faktyczny:
e rok 2016 z2 210 wpisami
o rok 2017 z2 165. wpisami.
o rok 2018 z 1 393 wpisami
Wszystkie dzienniki zawieraja wpisy wykonanych robét, podpis, datg¢ dotyczgeg poszezegdlnych
wpiséw. Na podstawie zgloszen sporzadzane sg karty Zgloszenia — zlecenia dla poszczegélnych
pracownikéw stanowigce podstawe sporzadzenia kart pracy. Sprawdzono wyrywkowo zlecenia
dzienne dla wykonawcéw robot elektrycznych i hydraulicznych w grudniu 2018 r. i uwag nie
stwierdzono. Listy plac za grudzien 2018 r. dla konserwatoréw zostaly sporzadzone na podstawie
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kart pracy. W kartach pracy naliczono premi¢ w wysokosci 30 %.W regulaminie premiowania
okreslono zadania premiowe dla poszczegélnych grup zawodowych, a stopien spelnienia
warunkéw premiowych potwierdza przelozony parcownika, maksymalny wskaznik premii
ustalona dla tej grupy w wysokosci 30% a premi¢ zatwierdza Zarzad Spéldzielni.

Konserwacja w budynkach Spoétdzielni wykonywana jest przez zatrudnionych pracownikow o
specjalnosci (stan na 31.12.2018 r.):

o elektryk 4 osoby
e hydraulik 4 osoby

Ksztaltowanie si¢ kosztow konserwacji (konto 512 — pozostale ) przedstawia ponizsza tabela:

wyszczegllnienie 2016 r. 2017r. 2018 r.
materiaty 5 344,04 10 944,71 3 093.64
wynagrodzenia 466 582,43 466 147,58 430 994.85
sktadki ZUS i pochodne 114 836,88 109 208,93 110 227,60
inne 1 784,87 708,22 248,31
razem 588 548,22 587 009,44 544 564,40

Z analizy kosztow konserwacji wynika, iz najwyzszy udzial w kosztach ok 79,0% w latach 2016 r.
— 2018 r. stanowig wynagrodzenia osobowe. Koszt konserwacji w przeliczeniu na 1 m?
powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych ksztaltuje si¢ od 0,26 zt w 2016 r. i 2017 r. do 0,24 zt
w 2018r. W wyniku sprawdzenia wynagrodzen tej grupy pracownikéw za grudzien 2018 r
stwierdzono:
e pracownicy wynagradzania s3 w systemie godzinowo —premiowym,
e w sklad wynagrodzen wchodzg: wynagrodzenie dniéwkowe, premia, dodatek za dyzur,
dodatek za Il zmiang, dodatek stazowy
* listy plac sporzadzane sg na podstawie kart pracy zawierajacych wyliczenie wynagrodzen,
e stawki wynagrodzen zasadniczych wynikajg z angazy,
® wszyscy pracownicy otrzymali po 30% premii.
¢ listy plac sporzadzono na podstawie kart pracy (sprawdzenie naliczenia za grudzien 2018 r
rozbieznosci nie wykazato.)
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Ksztaltowanie si¢ kosztéw konserwacji (konto 511 GRB) przedstawia ponizsza tabela
Lp. Wyszezegdlnienie 2016 r. 2017 r. 2018 r.
| |amortyzacja 4 638,58 3 824,64 22 947,82
2 |materialy 15 564,36 18 992,69 28 142,22 |
3 |wynagrodzenia 503 101,15 520 539,76 639 748,75
4 |skiadki ZUS i pochodne 129 294,30 139 663,68 157 728,98
5 |inne 341043 6241,11 13 333,64
6 |Koszty konserwacji razem 656 008,82 689 261,88 861 901,41

Ponadto pracami o charakterze remontowo-budowlanym zajmuja si¢ réwniez nastepujacy

pracownicy w grupie remontowo-budowlane;j:

* murarz — tynkarz glazurnik 1 osoba
e murarz — tynkarz kierowca 2 osoby
e spawacz- kierowca 1 osoba
e murarz — malarz 1 osoba
e murarz — blacharz 2 osoby
e stolarz - szklarz 2 osobay
e Slusarz - szklarz 1 osoba
e pracownik ogéinobudowlany 1 osoba
e razem 11 os6b

Stwierdzono, iz prowadzone sg nastgpujace rejestry:

» dziennik zgloszen —przecieki dachéw

e dziennik zgloszen —stolarsko - murarskich
W latach 2016 — 2018 odnotowano 932 zgloszen w powyzszych rejestrach.
W zakresie uslug o charakterze konserwacyjnym Spéldzielnia posiada zawarte umowy z firmami
zewnetrznymi:
I. Metrona Polska Pomiary i Rozliczenia Sp. z 0.0. z Warszawy na serwis rozliczeniowy
obejmujgcy: dokonanie odezytu zuzytego ciepla, zalozenie nowych plomb przy podzielnikach
kapilarnych ciepla, wymiana i przelozenie zuzytych kapilar, sprawdzenie czy podzielniki kosztéw
ogrzewania zostaly prawidlowo zainstalowane, sporzadzenie indywidualnych rachunkéw kosztéw
ogrzewania. umowe zawarto w dniu 4.11.1996 r. Stawka wynagrodzenia ustalono aneksem nr 4 z
dnia 02.01.2006 r. w wysokosci 1,79 EUR (wedlug $redniego kursu notowanego przez Prezesa

NBP w drugi poniedziatek kazdego roku). Ostatni aneks nr 8 z dnia 4.11.2018 r dotyczy terminu
dostarczania danych do odczytu. '
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Sprawdzono Fa nr RE 2019/02/00026 z dnia 19.02.2019 r. na kwotg 2 174,22 zi netto i nr RF
2019/02/00026 z dnia 19.02.2019 r w kwocie 94 216,20 zt netto - {gcznie w kwocie 96 390,42 zt
netto za odezyt 12 502 podzielnikéw ciepla i stwierdzono, iz rozliczenie dotyczy 2018 r,
wysokos¢ stawki wynika z umowy z zastosowaniem prawidlowego kursu walut.

2. Zaklad Elektromechaniczny EURO-DZWIG s.c. z Warszawy na stalg konserwacje dzwigow
osobowych: sprawdzanie stanu mechanizmu podnoszenia, stanu ciegien i ich zamocowania oraz
urzgdzen chwytnych, sprawdzenie dziatania zamkéw, rygli, kontaktéow bezpieczefistwa, drzwi
przystankowych oraz wylgcznikéw krafcowych, sprawdzenie urzadzen sterowniczych i
sygnalizacyjnych, systematyczne smarowanie zgodnie z instrukcjg oraz uzupelniania oleju w
weiggarce i silniku. Spoldzielnia zawarta w dniu 3.01.1994 r umowe na wymienione czynnosci,
ostatnim zawartym aneksem dotyczacym zakresu prac i wynagrodzenia - nr 12/08 z dnia
30.10.2008 r powierzono konserwacje 21 dzwigéw osobowych w zasobach Spéidzielni z
wynagrodzeniem 2.951,13 zl netto miesigcznie. Sprawdzono Fa nr FV/2018/12/095 z dnia
27.12.2018 r. na kwotg 2.951,13 zt. netto to jest zgodnie z umowa i uwag nie stwierdzono.

W dniu 19.11.2019 r. lustrator w obecnosci Z-cy Prezesa ds. technicznych oraz Inspektora
ds. administracji i zieleni dokonal ogledzin stanu techniczno-porzadkowego i estetycznego
nieruchomosci potozonych przy ulicach: Gen. J. Sowiniskiego 45, Prosta 8, 14, Listopada 38 i 40,
Okrzei 81
Budynki do przegladu wytypowano biorac pod uwagg:

- budynki z grupy budynkéw najstarszych;
- budynki z grupy budynkéw o najwigkszej liczbie lokali mieszkalnych;
- budynki z grupy budynkéw o najmniejszej ilosci lokali mieszkalnych;

- budynki z grupy budynkéw ocieplonych i przeznaczonych do ocieplenia;

Stwierdzono:

estan czystosci i porzgdku na zewngtrz budynkéw i w klatkach schodowych, windach bez
wigkszych zastrzezen z wyjatkiem zniszczonej tablicy informacyjnej w klatce schodowej nr 4 w
budynku przy ul. Gen. J. Sowinskiego 45

estan zieleni i placow zabaw, drég - chodnikéw w wigkszodci zasobow nie nasuwa uwag,

estan techniczny wigkszosci budynkéw istotnych uwag nie nasuwa. Wejscia do budynkéw
zadbane.
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'5.1.2. Planowanie remontéw zasobéw mieszkaniowych.

Zadania w zakresie remontéw zasobow mieszkaniowych w Spoéldzielni wyznaczane byly w
rocznych planach remontéw zasobéw mieszkaniowych zatwierdzanych zgodnie ze statutem przez
Radg¢ Nadzorcza Spotdzielni:

¢ narok 2016— uchwala nr 3/2016 z dnia 22.03.2016 r.

e narok 2017—uchwata nr 8/2017 z dnia 14.03.2017 r.

e narok 2018- uchwata nr 6/2018 z dnia 13.03.2018 r.
Spoldzielnia posiada regulamin tworzenia i gospodarowania funduszem remontowym
zatwierdzony przez Rad¢ Nadzorcza w dniu 11.12.2013 r. Regulamin przewiduje finansowanie

funduszu remontowego z odpiséw w koszty oraz z podziatu nadwyzki bilansowe;j.

5.2. Akumulacja Srodkéw finansowych na remonty.

Remonty zasoboéw mieszkaniowych Spoétdzielni

finansowane funduszu

sg Srodkami
remontowego. Stan i wplywy $rodkéw finansowych na fundusz remontowy Spétdzielni w latach

2016-2018 obrazuje tabela 17 stanowiaca zatacznik do niniejszego protokotu.

Gléwnymi zrédtami zasilania funduszu remontowego byly:

L.p. | Wyszezegélnienie 2016 r. 2017 r. 2018 r.
1 _|Stan na 01.01. 343 847,61 2 098,51 177 167,75
2 |Zwigkszenia w tym 1845 087,24] 2018 237,00| 1 855531,30
odpisy od lokali mieszkalnych 1801 740,12| 195773859 1800 408,10
odpisy od lokali uzytkowych 43 347,12 60 498,41 55 123,20
3 |Wydatki 2187 699,62 1843 167,76 2023 571,85
4 |Stan na 31.12 2 098,51 177 167,75 9 127,20

Rada Nadzorcza ustalita w dniu 1.02.2015 r. stawke eksploatacyjna w kwocie 2,42 zt/m?
obejmujacg oplat¢ eksploatacyjna, stawkg za wywoz nieczystosci i stawke odpisu na fundusz
remontowy. W okresie objetym lustracja stawka ulegta podwyzszeniu do 2,58 zl/ m? (uchwata
Rady Nadzorczej z dnia 1.10.2017 r.

W czasie uchwalania planu remontowego Rada Nadzorcza podejmuje kazdorazowo uchwate o
odpisaniu okreslonej kwoty z oplaty na fundusz remontowy, co w przeliczeniu na 1 m?
powierzchni uzytkowej stanowifo: w 2016 r. 0.81 z/m? w 2017 r. 0,87 z/m?, a w 2018r.

0,80 zl/m?.
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5.3. Rozmiary i kierunki prowadzonej dzialalno$ci remontowe;j.

Wielkos¢ nakladow finansowych na remonty zasobéw mieszkaniowych w latach 2016-2018
przedstawiona zostala w tabeli nr. 17 stanowigcej zalgcznik do niniejszego protokétu.
W badanym okresie Spotdzielni poniosta naklady finansowe na remonty:

L.p wyszezeg6lnienie 2016 r. 2017 r. 2018 r.

1 2 3 4 S

1 |plan 2 193 305,00 1 998 985,00 2 032 699,00
2 |wykonanie 2 187 699.62 1 843 167,76 2 023 571.85
3 |% wykonania planu (3:4) 99,7 92.2 99,52

Prace remontowe finansowane funduszem remontowym wykonywane sg w okoto 90%.przez

wykonawcow zewnetrznych. Do planéw zatgezono plan rob6t dla poszezegélnych nieruchomosci

zawierajgcy specyfikacj¢ rzeczowa robdt oraz w odpowiednich kolumnach potrzeby

nieruchomosci i plan do wykonania w ujeciu wartosciowym podpisane przez przewodniczacego

Rady Nadzorczej, oraz zawierajacg nr i datg uchwaly Rady Nadzorczej zatwierdzajacej plan.

Wydatki z funduszu remontowego w okresie objetym lustracja w ujeciu rodzajowym przedstawia

ponizsza tabela :

Ip wyszcezegolnienie 2016 r. 2017 r. 2018r.

1 |- remont elewacji 583 297,73 146 953,61 171 563,37
2 |- malowanie klatek 388 248.21 205 647,54 440 788,55
3 |- krycie dachu i stropodachu 21 819,53 95 221,66 253 154,05
4 |- drogi, parkingi, chodniki 173 833,63 174 472,60 165 433,16
5 |- wymiana okien i drzwi 182 820,08 121 915,94 102 276,52
6 | place zaba“_/, plask_owmce plyty 220 937,96

balkonowe i opaski
7 |- wymiana wodomierzy 161 749,64 628 089,63 354 073,39
8 |- instalacje odgromowe 117 987,80 99 522,80 103 145,28
9 |-dzwigi 253 223,23 258 552,00 284 177,10
- inne /konserwacje, malowanie

10 SR e 83 781,81 112 791,98 148 960,43
11 |razem 2 187 699,62 1843 167,76 2023 571,85

Najwiekszy udzial w zakresie robot stanowity prace o charakterze budowlanym (remonty

elewacji, remonty dachéw, dzwigi itp.)
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Wykonanie planéw remontéw w poszczegdlnych latach przedstawiajg zalaczniki nr 5, 6,7 z
ktorych wnika, iz:

a) w najwigkszym stopniu zrealizowano w 2016 r plan w nieruchomosci nr 13, (plan 208 445
zt, wykonanie 256 541,30 zt), w 2017 r. w nieruchomosci nr 14 (plan 124 400 zi.,
wykonanie 139 564,56 zt) a w 2018 r w nieruchomosci nr 7 (plan 19 950 zi, wykonanie
46 636,93 zi).

b) w najmniejszym stopniu zrealizowano plan w 2016 w nieruchomosci nr 25 (plan
48 000,00 zi, wykonanie 6,86 zl), w 2017 w nieruchomosci nr 6 (plan 20.000 zi,
wykonanie 1 99042 zt) i w roku 2018 w nieruchomosci 14 (plan 123 100 z, wykonanie
2 839,60 zi). Niski poziom wykonania planu remontéw w tych nieruchomosciach zostal

spowodowany brakiem wykonawcow.

5.4. Wybér obeych wykonaweow robét remontowych.
Tryb wyboru obecych wykonawcéw robdt remontowych w Spoldzielni w okresie objetym
lustracja byt uregulowany w regulaminie zlecania rob6t obcym wykonawcom uchwalony przez
Rade Nadzorcza w uchwatg nr 21/2009r z dnia 13.10.2009 r. Zgodnie z powyzszymi
unormowaniami roboty o wartosci:
e do 20 tys. zl zlecane sa po negocjacjach Zarzadu Spéldzielni z potencjalnym
wykonawceg, po uprzednim zaproszeniu oferenta i ogloszeniu na tablicy ogloszen,
e od 20 do50 tys. zI na zasadach przetargu ograniczonego lub nieograniczonego
ogloszonego w prasie lokalnej,
e powyze] 50 tys. zt na zasadach przetargu nieograniczonego ogloszonego w prasie
lokalnej,
Zgodnie z regulaminem w skfad komisji przetargowej wchodzg cztonkowie Zarzagdu Spéldzielni
oraz powolany w jej sklad pracownik Spoéldzielni, w przypadku nieobecnosci ktéregokolwiek

cztonka Zarzadu. Do komisji zapraszani s3 z glosem doradczym oraz w roli obserwatoréw

cztonkowie Rady Nadzorcze;j.
Regulamin okresla kryterium oceny oferty:
® cena
e wiarygodno$¢ techniczna i ekonomiczna,

» doswiadczenie Spoldzielni ze wezesniejszej wspoipracy z dang firma.

/
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Oceng przeprowadzanego przez Spétdzielni¢ wyboru obcych wykonawcéw robét remontowych
dokonano na przyktadzie udostgpnionych dokumentéw dotyczacych wyboru wykonawcéw na

wytypowane losowo roboty remontowo-budowlane:

a) Demontaz starych i montaz 2 nowych dzwigéw w budynku przy ul.11 Listopada 38 klatka
IV i V zlecone firmie: Zaklad Elektromechaniczny ,,EURO — DZWIG” J.K w Warszawie.
Rada Nadzorcza uchwatg nr 9/2016 z dnia 2016 r. wyrazila zgode na zlecenie firmie ,,EURO —
DZWIG” J. K. Warszawie wymiany 14 dzwigéw osobowych w budynkach przy ul.11 Listopada
38, 40, 42 i 44 bez postgpowania przetargowego, w ramach Funduszu Remontowego Spétdzielni
zatwierdzonego w biezacym roku i kolejnych latach. Wymiang dZzwigdw nalezy zlecié po
zatwierdzeniu przez Zarzad oferty wykonawcy. Zaktad Elektromechaniczny ,,EURO — DZWIG”
J.K w Warszawie ztozyl w dniu 5.05.2016 r, ofert¢ na wykonanie 2 dZzwigéw w budynku przy
ul.11 Listopada 38 klatka IV i V z wynagrodzeniem 116 000,00 zt netto i 118 000,00 zi netto
(facznie 234 000,00 zi netto) oraz terminem dostawy w ciggu 8-9 tygodni, wykonania montazu w
ciggu 5 tygodni, z udzieleniem 3 letniej gwarancji.

W dniu 23.05.2016 r. Zarzad Spéldzielni zawarl z tg firmg umowe nr 21/TE/2016 na wymiane 2
dzwigéw z wynagrodzeniem 234 000,00 zi netto plus 8% VAT w ciggu 8-9 tygodni - do,
wykonania montazu w ciggu 5 tygodni, z udzieleniem 3 letniej gwarancji. W umowie
przewidziano kary umowne za nieterminowe wykonanie prac w wysokosci 0,1% wartosci robét
objetych umowg za kazdy dziefi zwloki, jednak nie wigcej niz 10% wartoéci umownej.

W dniu 17.10.2016 r. dokonano odbioru robét t. j. 18 tygodni od zawarcia umowy. W protokole z
odbioru stwierdzono nie wlasciwe wykonanie obrébki gliféw przy drzwiach wejsciowych do
wind, termin wykonania usterek ustalono na dzien 30.11.2016r.

Wykonawca wystawit w okresie 3 faktury na kwotg 234 000,00 zt optacone w terminie.

b) Docieplenia stropodachu budynku mieszkalnego wielorodzinnego, polozonego przy ul
Sowinskiego 41 o pow. 690 zI/m* zlecone firmie: Zaklad Uslugowo-Produkeyjny ,,GIMEX”
spolka z 0. o w Wyszkowie.

Spotdzielnia opracowata w dniu 14.04.2017 r. szczegélowa specyfikacje warunkéw
przetargowych, w ktérych okreslono warunki, jakim majg odpowiadaé oferty oraz ustalita opis
robét podstawowych, okres gwarancji 5 lat, termin platnosci faktur 30 dni od daty wystawienia. W
specyfikacji okreslono zakres robét: ,docieplenie stropodachéw budynkéw wielorodzinnych

/,_\ I{fw
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plytami termoizolacyjnymi PW 20”. Ogloszenie w Tygodniku Lokalnym ,WYSZKOWIAK”
zamieszczono w dniu 17.03.2017r, termin skiadania ofert wyznaczono na dzien 31.03.2017 r. a
przetarg ogloszono na dzien 3.04.2017 r. Z protokolu z przetargu sporzadzonego w dniu
21.04.2017 r. przez komisj¢ w skladzie 3 czlonkéw Zarzadu z udzialem 3 czionkéw Rady
Nadzorczej jako obserwatoréw, wynika, iz na drugi przetarg odnos$nie docieplenia stropodachu w
budynku przy ul Sowinskiego 41 wplyngta 1 oferta: firmy ZUP ,GIMEX"” spotka z 0. o w
Wyszkowie” z ceng 140 zi/m* za docieplenie stropodachu- Na propozycje obnizenia ceny firma
ZUP ,GIMEX” obnizyla ceng do 138,00 zl/m? brutto docieplenie stropodachu, ktérg Komisja
wybrala na wykonawce i w dniu 24.04.2017 r. zawarta umowe nr 13/TE/2017 na wykonanie
docieplenia stropodachu budynku mieszkalnego wielorodzinnego, polozonego przy ul Gen. J.
Sowinskiego 41 o pow. ok 710 m? z terminem realizacji do 31.10.2017 r. z wynagrodzeniem
po 138,00 z{/m? brutto.
W umowie przewidziano migedzy innymi:

e kary za nieterminowe wykonanie wiatrolapdw w wysokosci 0,1% wartosci zadania za

kazdy dziefi zwloki.
e czeSciowe fakturowanie robodt po wykonaniu 50 % zakresu robot.
¢ potrgcenie z faktur kwoty 2% jako kaucja nalezytego wykonania na okres 24 miesigcy (w
umowie przewidziano gwarancje na okres 5 lat).

W dniu 26.04.2017 r. dokonano protokolarnego przekazania placu budowy.
Roboty zakoficzono 25.10.2017 r. a w dniu 7.11.2017 r. sporzadzono protokét odbioru robét bez
stwierdzenia usterek. Usterki stwierdzone w trakcie realizacji robét zostaly usunigte co
potwierdzono w oswiadczeniach: w dniu 15.10.2017 r. (wlasciciel lokalu nr 14) i w dniu
8.11.2017 r. (wlasciciel lokalu nr 58.)
Wykonawca wystawit w dniu 9.11.2017 r. Fa 29/2017 za wykonanie docieplenia 690 m* w
kwocie 95 221,66 zt brutto, optacong w dniu 7.12.2017 r., potracono kwote 1 904,43 zi. jako
kaucje.

¢) Remont pokrycia dachu o pow. ok. 1150 m*. budynku wielorodzinnego przy ul. 11 listopada

56 w Wyszkowie zlecony firmie ,-DOM” Handel i Uslugi Ogé6lnobudowlane J.M. w
Tluszezu.

Z protokolow z przetargéw sporzadzonych przez komisje w skladzie 3 czlonkéw Zarzadu z
udziatem 3 czlonkéw Rady Nadzorczej jako obserwatoréw, wynika iz w dniach 3.04.2017 r. i
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29.05.2017 r nie wplynegta zadna oferta odnosnie remontu pokrycia dachu o pow. ok. 1150 m?* w
budynku wielorodzinnego przy ul. 11 listopada 56.

W dniu 8.01.2018 r Spéldzielnia ponownie opracowala szczegétowa specyfikacje warunkéw
przetargowych, w ktérych okreslono warunki, jakim maja odpowiadaé oferty oraz ustalita opis
robot podstawowych. Przetargu nie ogloszono, wysltano zapytanie ofertowe do firmy ,.-DOM”
Handel i Ustugi Ogélnobudowlane J.M. w Tluszczu, ktéra w dniul8.01.2018 r. zlozyla oferte z
wynagrodzeniem 255 000,00 zt brutto (tj. 221,74 z} za 1 m*® powierzchni) z terminem wykonania
kwiecien czerwiec 2018 r. W wyniku negocjacji obnizono cene do 250 000,00 zt (t. j. do 217,39 zi
za | m* powierzchni). Z firmg ta w dniu 29.01.2018r. zawarto umowe nr 1/TE/2018 z terminem
realizacji do 30.08.2018 r, okresem gwarancji 60 m-cy i wynagrodzeniem ryczaltowym w kwocie
250 000,00 zt brutto. W umowie przewidziano migdzy innymi:

* kary za nieterminowe wykonanie zlecenia w wysokosci 0,1% wartosci zadania za kazdy

dzien zwloki.

e czgsciowe fakturowanie robét (40%) przy wykonaniu 60 % zakresu robot.

* potrgcenie z faktur kwoty 2% jako kaucja nalezytego wykonania na okres 5 lat.
W dniu 23.05.2018 r. dokonano protokolarnego przekazania placu budowy. W wyniku realizacji
punktu umowy zezwalajacej na zaliczkowe fakturowanie rob6t w dniu 13.06.2018 r sporzadzono
fakturg nr 7/000265/18/F na kwotg 100 000,00 zi brutto za czesciowe pokrycie dachu. Fakture
opfacono terminie w kwocie 98 000,00 zi, potrgcono kwotg 2 000,00 zi jako kaucie.
Koncowego odbioru robét dokonano w dniu 29.06.2018 r sporzadzajac protokét wykonania
remontu dachu oceniajgc jakos¢ robét jako dobrg bez stwierdzenia usterek.
Wykonawca wystawit w dniu 02.07.2018 r. fakturg koficowg nr F/000312/18/F za wykonanie za
pokrycie dachu na kwotg 150 000,00 zt brutto. Fakture oplacono w kwocie 147 000,00 zi
(potrgcono kwotg 3 000,00 zI. jako kaucjg). Lacznie zafakturowano za wykonano prace kwote
250 000,00 zi. brutto zgodnie z umowg. Potrgcona kwota lgcznie 5 000,00 zt stanowi 2% wartosci
robét brutto.

d) Demontaz starego i montaz nowego dzwigu w budynku przy ul.11 Listopada 38 klatka II

S e

zlecone firmie: Zaklad Elektromechaniczny ,,EURO — DZWIG” J.K w Warszawie.
Zlecenia dokonano bez formy przetargowej wykorzystujgc uchwate nr 9/2016 z dnia 2016 r. w
ktérej Rada wyrazita zgode na zlecenie wymiany 14 dZzwigéw osobowych w budynkach przy ul.11
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Listopada 38, 40, 42 i 44 po zatwierdzeniu przez Zarzad oferty wykonawcy. W dniu 21.02.2018 r.
Spotdzielnia otrzymata oferte Zakladu Elektromechanicznego ,EURO - DZWIG” JK w
Warszawie na wykonanie demontazu i montazu 1 dZzwigéw budynku przy ul.11 Listopada 38
klatka nr 2 z wynagrodzeniem 127 000,00 zt netto 137 160,00 z! brutto oraz terminem dostawy w
ciggu 8-9 tygodni, wykonania montazu w ciagu 5 tygodni, z udzieleniem 3 letniej gwarancji.

W dniu 15.03.2018 r. Zarzad Spéldzielni zawart umowe nr 3/TE/2018 na wymiane dZzwigu z
wynagrodzeniem 126 000,00 zt netto plus 8% VAT terminie do 29.06.2018 r. z udzieleniem 3
letniej gwarancji. W umowie przewidziano kary umowne za nieterminowe wykonanie prac w
kwocie 0,1% wartosci robét objetych umowa za kazdy dzien zwloki jednak nie wiecej niz 10%
wartosci umownej.

W dniu 22.06.2018 r. dokonano odbioru robét bez stwierdzenia usterek. Wykonawca wystawit w
dniach od 18.05.2018 r do 16.07.2018 r 4 faktury na kwotg 136 080,00 zt tj. zgodnie z umowa,

oplacone w terminie.

5.5.1. Ksigzki obiektow budowlanych

Przepisami ustawy - Prawo Budowlane - z dnia 7.07.1994 r. w art. 64 nalozony zostal na
wiasciciela lub zarzadce obiektéw budowlanych obowiazek prowadzenia dla kazdego budynku
ksigzki obiektu budowlanego. Rozporzadzeniem Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji z
dnia 19.10.1998 r. wprowadzony zostal nowy wzor ksigzki obiektu i nalozony obowigzek ich
zaprowadzenia od m-ca lutego 1999 r. Stwierdza sig, ze ksigzki obiektéow budowlanych wg.
nowego wzoru zostaty zaprowadzone na wszystkie eksploatowane budynki Spoétdzielni.

Do prowadzonych ksigzek obiektow dotgczone sa protokoly okresowych kontroli stanu
technicznego sprawnosci elementéw budynkow.

Oceny prawidlowosci prowadzenia ksiazek obiektéw budowlanych i dostosowania ich do

wymogoéw rozporzadzenia MSWiA z dnia 19.10.1998 r. dokonano na przykiadzie losowo
wybranych ksigzek obiektow budowlanych zalozonych na budynki wedlug tabeli:

—r
5 rok | Kubatura | —PoW: uZytk m z L L kondyg
Ip adres funkcja bud M3 lokali lokali mieszk |uzytk| nacji
} mieszk. | uzytk
1 |11 Listopada 38 | mieszkalny | 1987 | 14 870,78 | 3 861,14 72 6
2 |11 Listopadad2 | ™esZKaIn0 | o001 15 911 00| 272429 2 s2| 1] 678
uzytkowy
3 [Geodetéw 76 mieszkainy | 1990 8100| 147910 12 3
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4 | Sowinskiego 45 miesz 1979 8580| 2102,60 40 5
5 |Prosta 14 mieszk | 1961 3940 932,22 18 3
6 | Okrzei 81 miesz 1968 27 738| 9 246,82 229 3
7 |11 Listopada 40 | ™K& | 501 13 850,00 2990,38 < 43| 5| 456
uzytkowy
o5 Pawilon
8 | Sowinskiego 65 handlowy 1983 5756 1030,50 1 1

Ksiazki obiektéw sa wypelnione w poszczegélnych rozdziatach z wyjatkiem w niektérych
przypadkach rozdziatu III - spis dokumentacji na dany obiekt: gléwnie w pozycji:

pozwolenie na uzytkowanie

dokumentacja powykonawcza

protokotu odbioru
co jest wynikiem braku dokumentéw w wyniku pozaru w latach 80 — tych.

5.5.2. Przeglady techniczne zasobéw mieszkaniowych.
Przepisami ustawy - Prawo Budowlane z dnia 7.07.1994 r. w art. 62 nalozony zostal na
wlasciciela lub zarzadcg obiektéw budowlanych obowigzek przeprowadzania okresowych
kontroli:
- co najmniej raz na 5 lat - sprawnosci technicznej i wartosci uzytkowej obiektéw budowlanych
-c0 najmniej raz w roku min. sprawnosci instalacji gazowych i przewodéw kominowych.
Zakres wykonywanych obowigzkowych rocznych pigcioletnich przegladéw technicznych
zawierajg tabele nr. 111 12.
Z przedlozonych lustratorom dokumentéw wynika, ze:

1.Pigcioletni  przeglad techniczny wielorodzinnych budynkéw mieszkalnych i obiektow

uzytecznosci publicznej w zasobach Spéldzielni przeprowadzony zostal w latach 2016-2018 przez
specjaliste ds. technicznych i inwestycji Spétdzielni (uprawnienia budowlane nr AN II1 0 W-wa
0073/272/82/6. Ustalenia z przegladu zawarte zostaly w protokotach. Wydano zalecenia odnosnie
konserwacji obiektow,

2. Obligatoryjne przeglady techniczne:
Zasoby Spéldzielni, zgodnie z art. 62 ustawy - Prawo Budowlane byly poddawane corocznej

kontroli w zakresie: instalacji gazowej w zasobach, stanu technicznego przewodéw kominowych
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oraz instalacji elekirycznej i piorunochronnych w zasobach Spoéldzielni przeprowadzane w

ramach umow-zlecen przez uprawnione osoby:

a) stanu technicznego przewodéw kominowych zgodnie z art. 62 ust. | pkt | ¢ ustawy Prawo
Budowlane z dnia 7.07.1994 r. przeprowadzane byly w latach 2016-2018 przez firme
+KOMINIARSTWO” G.G. w Wyszkowie, w dnia 10.12.2013 r. zawarta z tg firmg na
dokonanie corocznie okresowych przegladéw przewodéw kominowych z wynagrodzeniem
w poszczegdlnych budynkach zawarta na czas nieokreslony z wynagrodzeniem 7 zi netto
za 1 mieszkanie i 17,50 zl netto za 5 przewodéw kominowych w lokalach uzytkowych,
aneksem z dnia 7.05.2018 r podwyzszonej do kwoty 9,08 zt netto za 1 lokal lub kuchnig
Sprawdzono Fa nr 265/18 z dnia 29.05.2018 r. na kwotg 2.345,50 zi. netto to jest zgodnie z
umow3 i uwag nie stwierdzono. Zafakturowano 3335 przegladéow po 7 zt w nieruchomosci
przy ul.11 Listopada 38,40,42,44.46 oraz Prosta 8 i 9.

Ustalenia z przeglgdu zawarte zostaly w protokotach, w ktérych stwierdzono, iz przewody
kominowe, oraz inne elementy urzadzen kominowych odpowiadaja przepisom ustawy
Prawo Budowlane z dnia 7 lipca 1994 z p6zn. zmianami).

b) instalacji gazowej w zasobach Spétdzielni przeprowadzane byly przez firma Instalatorstwo
Sanitarne Wod. -Kan i Gaz — c. 0. w Wyszkowie, z ktérg w dniu 5.02.2004 r. zawarta
umowg na dokonanie corocznie przegladéw instalacji gazowych z odbiornikami w
poszczegblnych budynkach zawarta na czas nieokreslony z wynagrodzeniem 7 z! netto za
1 lokal lub kuchnig, aneksem z dnia 7.05.2018 r podwyzszonym do kwoty 9,08 z} netto za
1 lokal lub kuchnie
Sprawdzono Fa nr 24/2018 z dnia 12.12.2018 r.za dokonane przeglady na kwotg 36 946,52
zL. netto to jest zgodnie z umowg i uwag nie stwierdzono. Do faktury zalgczono wykaz
dokonanych przegladéw w ciagu 2018 r .

¢) kontroli stanu konstrukcyjno-budowlanego przeprowadzane byly przez inspektora ds.
technicznych Spotdzielni (osobg¢ nr upr budowlanych nr 128/90/0s).W protokotach
zalecono uwagi co do konserwacji obiektéw.

W ksiggach rewizyjnych dZzwigéw analizowanych budynkéw znajdujg sie wpisy Urzedu Dozoru
Technicznego w Warszawie potwierdzajgce aktualny stan badan technicznych dzwigéw
osobowych w zasobach Spétdzielni.

(
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6. INWESTYCYJNA
W okresie objetym lustracja Spotdzielnia oddata do uzytkowania budynek przy u;. Sowinskiego 49a

co bylo przedmiotem oddzielnej lustracji.

7. GOSPODARKA FINANSOWA SPOLDZIELNL
7.1. Podstawy normatywne gospodarki finansowe;j.
7.1.1. Uregulowania wewnetrzne gospodarki finansowej Spéldzielni.
Gospodarka finansowa w Spéldzielni uregulowana jest:

w § 114-118 Statutu Spéldzielni,

e wregulaminie rozliczania kosztéw gzm i ustalania optat za uzywanie lokali w SM

e regulaminem rozliczania kosztéw energii cieplnej

e regulaminem rozliczania kosztow wody i odprowadzania Sciekow.

7.1.2. Zasady rachunkowosci

Spéldzielnia posiada zaktadowy plan kont zatwierdzony uchwata nr 45/2008 z dnia 31.12.2008r
Zarzadu Spoldzielni opracowany na podstawie wzorcowego planu kont dla Spéldzielni
Mieszkaniowych autorstwa Zofii Rogéz wydanego przez Centrum Informacji i Wydawnictw
HINWESTPROJEKT” w Warszawie.
Ksiggowos¢ prowadzona jest technika komputerowa, oparta o program finansowo- ksiegowy
Finanse i Ksiggowos¢ Firmy SoftHard SA w Plocku w postaci:
- dziennika,
- ksiegi glownej,
- ewidencji analitycznej,
- wydrukéw dotyczacych obrotow i sald.
W trakcie lustracji dokonano przegladu dokumentacji operacji gospodarczych w ksiegach
rachunkowych za grudzien 2018 r. (rejestry: WB, BRZ, RZU, RZM, BRZ,SRV) i stwierdzono, ze
jest ona kompletna i przejrzysta. Dowody ksiggowe odpowiadaly wymogom art. 21 ustawy o
rachunkowosci wskazanie okresu, ktérego dotyczyly, podpis upowaznionej osoby stwierdzajacy
ich zakwalifikowanie do ujecia w ksiggach, a takze dekretacje operacji i potwierdzenie

przeprowadzenia ich merytorycznej i formalno-rachunkowej kontroli.

S /??_/z?fz; K/(L(_\
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7.1.3. Gospodarka kasowa.
Kasg Spéldzielni prowadzi Ksiggowa — kasjer. Kasa shuzy glownie do przyjmowaniu wplat za
czynsz. W dniu 22.11.2019 r. dokonano kontroli kasy (zal. nr 7) w wyniku, ktérej stwierdzono
stan gotowki w kasie zgodny ze stanem ewidencyjnym. Pogotowie kasowe zostalo ustalone przez
arzad Spéldzielni: Kasa znajduje si¢ w biurze Spéldzielni na 1 pigtrze. Zabezpieczenie kasy uwag
nie nasuwa. Dowody Kp i Kw sg traktowane jako druki scislego zarachowania. Sprawdzono

nastg¢pujace raporty kasowe: nr 123 z dnia 30.06.2017 r. nr 248 z dnia 29.12.2017, nr 122 dnia
30.06.2018 r. i nr 248 dnia 31.12.2018 r.

Wptlaty dotyczyly gléwnie wplat czynszu i odsetek zwloki w przypadku nieterminowych
wplat. Saldo kasy wykazane w raportach na poczatek dnia jest zgodne z saldem koricowym z
poprzedniego raportu. Dowody kasowe zalaczone do raportéw kasowych sa kompletne i zgodne z
pozycjami raportu kasowego. Nie stwierdzono uchybien.
Przy obrocie gotéwkowym 2z Kkontrahentami prowadzacymi dzialalno$¢ gospodarcza nie
przekroczono limitow okreslonych w ustawie z dnia 02.07.2004 r. o swobodzie dziatalnosci

gospodarczej (tekst jednolity Dz.U. 2016, poz. 1829).

7.1.4. Sprawozdania finansowe.

Zgodnie z wymogami rozdziatlu 5 ustawy o rachunkowosci, Spétdzielnia sporzadza roczne
sprawozdania finansowe w spos6b i w terminach okreslonych ustawa o rachunkowosci.
Sprawozdania finansowe za okres objety lustracjg zgodnie z art. 64 ustawy z dnia 29 wrzesnia 1994r o
rachunkowosdci podlegaly badaniu przez bieglego rewidenta. Wyboru bieglego rewidenta do
badania sprawozdan finansowych dokonywata Rada Nadzorcza, w formie uchwal. W wyniku
badania wydawano w kazdym z lat objetych lustracja opinie bez zastrzezen.

Sprawozdania finansowe zostaly przyjete przez Rade Nadzorczg i zatwierdzone uchwalami:

o Walnego Zgromadzenia przeprowadzonego w dniach 27-30.06.2017r za 2016r.

o Walnego Zgromadzenia przeprowadzonego w dniach 21-25.06.2018 r. za 2017 r.

e Walnego Zgromadzenia przeprowadzonego w dniach 24-28.06.2019 r. za 2018r.
Sprawozdania zostaly ztozone w Sadzie Rejonowym XII Wydzial Gospodarczy Krajowego
Rejestru Sadowego w Warszawie w dniach: 08.08.2017 r. za 2016 r., w dniu 12.07.2018 r. za 2017
r.iw dniu 15.07.2019r .za 2018 r.
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Sprawozdania zostaly zlozone w Urzgdzie Skarbowym w Wyszkowie w dniach:

e wdniu 10.07.2017r. za2016r.
e wdniu 05.07.2018r. za2017r.
e wdniu 11.07.2019 . za 2018 r. (przestane elektronicznie do KRS)

Sprawozdanie finansowe zostaly zlozone na prawidlowych drukach i zawieraja wszystkie elementy
przewidziane z art. 45 ustawy z dnia 29 wrzesnia 1994r o rachunkowosci.
7.2. Fundusze Spoldzielni.
Spétdzielnia zgodnie z zapisem art. 64 ust. 5 i ust. 2 prawa spoldzielczego oraz art. 9.1, 10.2, 17.1
ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych i § 86 Statutu tworzy nastgpujace fundusze:
¢ fundusz udziatowy,
e fundusz zasobowy,
o fundusz wkiadow mieszkaniowych,
e fundusz wkladow budowlanych,
e fundusz remontowy,
o fundusz wkladéw zaliczkowych,
o zakladowy fundusz $wiadczen socjalnych.
Ponadto w Spotdzielni wystepuje konto 807 - Fundusz aktualizacji wyceny.

Stan funduszy Spéldzielni oraz ich zmiany w okresie objetym lustracjg przedstawione sg w
ponizszych tabelach:

Fundusz udzialowy : konto 801

Fundusz udzialowy powstaje z wplat udzialow czlonkowskich i stanowi zabezpieczenie pokrycia
ewentualnych strat bilansowych w czesci przekraczajacej fundusz zasobowy Spéldzielni. Srodki
funduszu stuzg do finansowania biezacej dzialalnosci Spétdzielni. Saldo i zmiany w stanie tego funduszu
przedstawia ponizsza tabela:

Wyszezegdlnienie 2016 r. 2017 r. 2018 r.
Stan na 01.01 201 052,25 211 127,25 217 427,60
Zwigkszenia 10 800,00 10 500,00 -
Zmniejszenia 725,00 4 200,05 820,00
Stan na 31.12 211 127,25 217 427,60 216 607,60
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Stan funduszu jest zgodny z ewidencjg i rejestrem udzialéw. Zwigkszenia dotyczyly wplat

udzialéw nowych czlonkéw w wysokosci zgodnej ze statutem. Zmniejszenia funduszu wyplaty

udziatow.

Fundusz zasobowy Spéldzielni konto 802/]

W okresie objetym lustracjg zwigkszenia i zmniejszenia funduszu dotyczyly gléwnie ksiggowari

zwigzanych z wpisowym i sfinansowaniem wartosci wkladéw budowlanych.

Szczegblowe zmiany tego funduszu przedstawia ponizsza tabela:

Wyszczegbinienie 2016r. 2017 r. 2018 r.
Stan na dzien 01.01 4 090 276,63 | 3 512 583,57 | 3 525 583.57
Zwiekszenia: w tym 26 496,96 18 851,38 8 837.69
wpisowe 21 600,00 13 000,00

zwroly nominalnveh kwot umorzenia 313,43 585138 8 837,69
inne- zakup gruntu 458353

Zmniejszenia: w ftym 604 190,02 5 851,38 8 837,69
odprowadzenie do banku nominalnego umorzenia 315,83 J 851,38 8 837,69
inne (sfinansowanie wkladow budowlanych i inne ) | 603 874,19

Stan na dzien 31.12. 3 512 583,57 | 3 525 583,57 | 3 525 583,57

Wysokos$¢ wpisowego byla zgodna z ustawa Prawo spéldzielcze, funduszem zasobowym i statutem.

W okresie objetym lustracja fundusz zasobowy ulegl zmniejszeniu o kwotg 564 693,06 zi to jest

o 13,8% gléwnie w wyniku sfinansowania wartosci wkiadéw budowlanych.

Fundusz zasobowy (zasoby mieszkaniowe) konto 802/2

W okresie objetym lustracja zwigkszenia i zmniejszenia funduszu dotyczyly giéwnie ksiggowan

zwigzanych z prawem wieczystego uzytkowania gruntéw, wyodrgbnien.

Szczegoéltowe zmiany tego funduszu przedstawia ponizsza tabela:

Wyszczegélnienie 2016 r. 2017 r. 2018r

Stan na dzien 01.01 5671 552,85|6 050 722,79 5829 983,73
Zwiekszenia: w tym 603 474,19 0,00 0,00
inne (wartos¢ sfinansow.wkladéw budowl.i gruntu) 603 474,19

Zmniejszenia: w tym 224 304,25 | 220 739,06 153 320,44
umorzenie prawa wieczystego uzytkowania 9 180,43

umorzenie wartosci lokali(lokal mieszk. i uzytk) 106 733,71 123 196,40 123 196,40
wyksiegowanie wartosci gruntow (wyodrebnieni) 91 004,98 83 928,63 30 123,94
Inne(umorzenia ,przeniesienie .wartosci dziatki) 17 385,13 13 614,03 0,10
Stan na dzien 31.12. 6 050 722,79 | 5 829 983,73 | 5676 663,29
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W okresie objgtym lustracjg fundusz zasobowy ulegt zmniejszeni o kwote 5 110,44zt to jest o
0,1% gtoéwnie w wyniku umorzen i ksiggowan zwigzanych z przeksztalceniami.

Fundusz wklad6éw mieszkaniowych - konto 804

Fundusz sluzy ewidencjonowaniu wnoszonych przez czlonkéw wkiladéw mieszkaniowych
finansujgcych lokatorskie prawa do lokali. Fundusz ten finansuje czg$¢ majatku Spétdzielni, ktéra
odpowiada réznicy pomigdzy kosztem budowy danego lokalu mieszkalnego (z uwzglednieniem
skutkéw rewaluacii).

W okresie objetym lustracja zwigkszenia funduszu dotyczyly korekty zapisow ksiegowych na
kosztach wkiadéw. Zmniejszenia natomiast dotyczyly wyniesienia wkladéw mieszkaniowych w
odrebng wilasno$¢ oraz skorygowania umorzen.

Zmiany funduszu przedstawia tabela:

Wyszcezegolnienie 2016 2017 r. 2018 r.

Stan na dzien 01.01 3735 157,523 393 567,41 | 3 181 478,45
Zwiekszenia: w tym 252 571,95| 11051524| 267 930,98
wyksiegowanie umorzen w zwigzku z 252 571,95 68 462,61 26784213
korekta wki.budowl, korekta .wycof wart.gruntu 42 052,63 88,85
Zmniejszenia: w fym 594 162,06| 322 604,20| 619 650,10
wyksiggowanie wkiadéw w zwigzku z wyodrebn. | 510 756,32 139 456,94| 533 089,96
umorzenie roczne 83 405,74 94 547,24 86 560,14
inne - korekta wkladow budowlanych 88 600,02

Stan na dzien 31.12. 3393 567,41 |3 181 478,45 | 2 829 759,33

W okresie objetym lustracja fundusz wktadéw mieszkaniowych zmniejszyt sie o kwote
905 398,19 zi to jest 0 24,2% gléwnie w wyniku przeksztatceni wiasnosciowych.

Fundusz wkladéw budowlanych konro 805

Fundusz stuzy ewidencjonowaniu wnoszonych przez czlonkéw wkiadéw budowlanych z tytutu
uzyskania spéidzielczego whasnosciowego prawa do lokalu, uzupelnienia wkiadow, przeniesienia
z wkiadéw mieszkaniowych w zawigzku z przeksztalceniami wilasno$ciowymi. Fundusz ten
finansuje czg$¢ majatku Spéldzielni, ktéra odpowiada kosztom budowy danego lokalu

mieszkalnego lub uzytkowego (z uwzglednieniem skutkéw rewaluacii).

Zmiany funduszu przedstawia tabela:

Wyszezegolnienie 2016 r. 2017 2018 r.
Stan na dzien 01.01 79 137 132,97 |76 775 284,03 |74 201 682,42
Zwiekszenia: w ftym 175 954,26 | 484 562,06 619 831,65
wyksiggowanie umorzen wkiadu budowlo- wyodr 175 954,26 357 531,84 61983165
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inne-korekta wkiadow budowlanych 127 030,22 |
Zmniejszenia: w fym 2537 803,20 | 3 058 163,67 | 3 492 144,65
wyksiegowanie wkladu w zw z przeksztalceniami 415 744,02 904 369,07 1402 274,01
umorzenie roczne 2122059,18| 2111 18523| 2089 760,30
inne-korekta wkladu. budowl., zniesienie wi.gruntu, 42 609,37 110,34
Stan na dzien 31.12. 76 775 284,03{74 201 682,42171 329 369,42

Fundusz wkladéw wykazuje zmniejszenie, w okresie objetym lustracja, o kwotg 7 807 763,55 zt
tj. 0 5.7 % gtéwnie w wyniku przeksztalcen wiasnosciowych.

Fundusz wkladéw zaliczkowych konto 806

Fundusz tworzony jest z wplat wnoszonych na poczet finansowania kosztéw budowy. Zmiany

funduszu przedstawia tabela:

Wyszczegblnienie 2016 r. 2017r 2018 r.
Stan na dzien 01.01 3 123 949,02 0,00 0,00
Zwiekszenia: w fym 0,00 0,00 0,00
Zmniejszenia: w fym 3123 949,02 0,00 0,00
przeniesienie wplat na stanow.postoj. i lok.mieszk. 3123 949,02
Stan na dzien 31.12 0,00 0,00 0,00

Fundusz zostat rozliczony w 2016 r . zwigzku z zakonczeniem dzialalnosci inwestycyjne;.

Fundusz aktualizacji wyceny konto 807.
Fundusz powstal w efekcie ustawowego przeszacowania majatku trwatego na dzien 01.01.1995r.
W okresie objgtym lustracja zmianie nie ulegl i wynosi w 1.363.914,91 zL.

Fundusz z aktualizacji wyceny Srodkéw trwalych konto 807 (wartos¢ ujemna)

Wyszcezegolnienie 2016 r. 2017r 2018 r.
Stan na dzien 01.01 1363914911310 866,351 247 767,81
Zwigkszenia: w tym 73 378,60 90 132,47 0,00
wyodrebn.- wyniesienie wartosci przeszacow. 73 378,60 90 132,47
Zmniejszenia: w tym 20 330,04| 2703393 0,00

bn.- wyniesienie wartosci przeszacow.

m‘zzﬁ HERSUSHEIRNTORCE. JESac0 20330,04| 2703393
Stan na dzien 31.12. 1310 866,35 |1 247 767,81 | 1 247 767,81

Fundusz remontowy. Gospodarkg funduszem na remonty oméwiono w rozdziale V protokotu.

7.3 Koszty ogélne i ich rozliczenie
Rozliczenie kosztéw przedstawia Tabela nr 24 zataczona do protokotu lustracji, z ktérego wynika
iz koszty te wyniosty: w 2016 r kwota 1 602 635,01 zt, w 2017 r kwota 1 665 680,43 zt. i w 2018
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r kwota 1836 567,33 zt. Wszystkie koszty zostaly rozliczone na dzialalnos$¢ eksploatacyjng —
lokale mieszkalne i uzytkowe.
Koszty ogélne Spoldzielni ewidencjonowane na koncie 550 obejmuja koszty zwigzane z
utrzymaniem mienia wiasnego, wszystkich kosztéw poniesionych w celu prawidlowego
funkcjonowania Spéldzielni. Koszty ogélne rozliczane sg na lokale mieszkalne i uzytkowe w
stosunku do powierzchni uzytkowe;j.
Wyrywkowa kontrola tych kosztéow za grudzien 2018 r. (rejestry BRZ, RZU i RZM)
nieprawidtowosci nie wykazala.

7.4. Splata zadluZenia z tytulu zaciggnietych kredytéw mieszkaniowych.
Zmiany w stanie zobowigzan diugoterminowych z tytulu kredytéw na koniec poszczegdlnych lat
przedstawia tabela:

wyszezegolnienie 31.12.2016r 31.12.2017r | 31.12.2018r

Kredyt zaciagnigty na budowg mieszkan 8921,18 7 668,48 6 521,56
Odsetki skapitalizowane 389 248,10 339 251,24 71 897.35
Odsetki wykupione przez budzet panistw 252690439 2502 584,75 573 999,31
Stan zadluzZenia Spoldzielni 2925073,67| 284950447 652 438,02

Spotdzielnia splaca diugoterminowe kredyty mieszkaniowe uzyskane w latach poprzednich w PKO
BP SA. Oddzial w Warszawie na inwestycje mieszkaniowe w oparciu 0o Rozporzagdzenie Rady
Ministréw z dnia 16 czerwca 1998r. w sprawie szczegdlowych warunkéw i trybu stosowania oraz
sposobu rozliczania zadtuzen z tytutu przejsciowego wykupu ze Srodkéw budzetu panstwa odsetek
od kredytow mieszkaniowych (Dz. U. nr 84 poz. 535 z pézn. zm.) oraz rozporzadzenia Rady
Ministréw z dnia 27 lutego 1996 r w sprawie szczegétowych warunkéw i trybu rozliczen z bankami z
tytutu przejsciowego wykupu ze srodkéw budzetu odsetek od kredytoéw mieszkaniowych ( Dz. U. nr
27/96 poz. 119).

Saldo tych zadluzen zostalo potwierdzone przez bank na koniec kazdego roku w okresie objetym
badaniem lustracyjnym. Ewidencja analityczna tych zadluzen byla przedmiotem kontroli PKO BP
XV Oddziat w Warszawie w dniach dokonywanych w dniach: 29.11.2016 r, 21.11.2017 r., i
12.07.2018 r. W czasie kontroli dokonano migdzy innymi: sprawdzenia prawidlowosci

prowadzenia przez Spoldzielni¢ ewidencji analityczne] zadiuzenia z tytulu kredytu i
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skapitalizowanych odsetek oraz z tytulu przejSciowego wykupienia odsetek od kredytu i ich

oprocentowania przypadajacego na poszczegoélne lokale mieszkalne, a w szczegdlnosci:

czy ewidencja zawiera co najmniej elementy okre§lone wart. 4 ust. 5 ww. ustawy;
zgodnosci zapisow ksiggowych ewidencji z zapisami ksiggowymi w Banku;

wyliczenia raty normatywnej i jej rozliczenie;

rozliczenia nadplaty i splaty catkowitej zadluzenia;

umorzenia zadluzenia wobec budzetu panstwa;

naliczenia i rozliczania odsetek od zadluzenia wobec Banku;

stosowania i rejestrowania wykupu odsetek;

naliczania oraz anulowania i kapitalizowania oprocentowania zadluzenia z tytulu

odsetek przejsciowo wykupionych ze srodkéw budzetu panstwa.

W wyniku kontroli stwierdzono migedzy innymi, Ze:

ewidencja analityczna w Spoldzielni zgodna jest z ewidencja syntetyczng w Banku,
zawiera elementy okreslone w art4 ust. 5 Ustawy z 30.11.1995 roku (z
pézniejszymi zm)

zapisy ksiggowe w ewidencji analitycznej zadluzenia Spéldzielni sa zgodne z zapisami
ksiggowymi w Banku,

raty normatywne liczone s3a prawidlowo, t], stanowig iloczyn powierzchni
kredytowanego lokalu i obowigzujacego w danym roku normatywu ustalonego przez
Ministra Infrastruktury. dokonywane wplaty rozliczane sg prawidlowo.

odsetki od zadtuzenia wobec Banku liczone sg prawidlowo zgodnie z obowigzujacym
w danym okresie oprocentowaniem.

naliczone odsetki przedstawiane s do przejsciowego wykupu przez budzet panstwa.
Odsetki wykupione przejsciowo przez budzet ksiggowane sg prawidlowo pod data
otrzymania srodkéw.

Nie wniesiono zastrzezen do sposobu i formy prowadzonej dokumentacji, ktérg uznano za

uporzgdkowang i prowadzong czytelnie.
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75. Terminowosé regulowania zobowigzan finansowych Spoéldzielni o charakterze publicznym.
W 2018 r. Spétdzielnia rozliczata si¢ z nastgpujgcych tytuléw podatkowych i nie podatkowych:
- podatku dochodowego od o0s6b fizycznych,
- podatku VAT, PFRON-u,

- sktadek na ubezpieczenie spoteczne i zdrowotne,

- podatku od nieruchomosci,

- oplat z tytulu wieczystego uzytkowania gruntow,

- podatku dochodowego od 0s6b prawnych,

Rozliczenie z budzetem za 2018 r przedstawia ponizsza tabela

I | Podatek od 0séb fizycznych Ma | 50599,00| 264 804,00| 268 191,00 Ma 47 222,00
2 | Podatek od os6b prawnych Wn | 29660,00| 223973,00] 251137,00] Wn 56 824,00
4 |zZus Ma | 20927096 1214468,1/120017593| Ma | 223 563.19
3 | Podatek od nieruchomosci Wn 8643.29| 257 425,05] 249 135,76 Wn 354,00
4 | Oplata za wywéz nieczystosci | Wn 168,00 1 167 050,000 1 166 982,00 Wn 100,00
4 | Rozrachunki z tytulu pod. VAT | Ma | 28398,00( 500533,00| 500342,00| Ma 28 589,00
5 | PFRON Ma 5916,00] 75837,00] 75274,001 Ma 6 479,00
6 | Wieczyste uzytkowanie gruntu | Ma 0| 230632,17| 230632,17| Ma 0
7 |Razem Wn | 3847129 Wn 71 511,00
Ma | 294 183,96 5 X Ma | 320076,19

Spétdzielnia w terminach zgodnych z ustawg, skladata wlasciwe deklaracje na zaliczki i

terminowo regulowata nalezne zobowigzania, odsetki z tytulu nieterminowych nie wystapily.
Zobowigzania wobec budzetu i ZUS oraz inne tytuly podatkowe, zostaly wykazane w

sprawozdaniu finansowym w prawidlowej wysokosci, na podstawie danych ewidencji oraz

zlozonych deklaracji. W toku wyrywkowego badania danych ewidencji i ujetych w deklaracjach,

nie stwierdzono nieprawidlowosci,

zobowiazan z tytutu podatkéw i oplat. Zobowiazania zostaly rozliczone do dnia badania.

.
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7.6.Kondycja finansowa Spoéldzielni
O sytuacji finansowej Spétdzielni $wiadczg dane dotyczace jej mozliwosci platniczych

LP wyszczeg6lnienie 2016 r 2017 r 2018 r

1 Zapasy 213 526,47 225 064,31 225 009,86
2 Naleznoscii krétkoterminowe 3565549,30 3381804,01 3562419,53
3 Srodki pieni¢zne 9857 380,20 8371167,96 8283258,14
4 Razem aktywa biezgce 13 636 455,97 11978 036,28 12 070 687,53
5 Zobowigzania kr6tkoterm. i fund. spec. 15651 098,48 5049 607,64 5205 885,27

6  Nadwyika aktywoéw nad pasywami (4-5) -2 014 642,51 6928 428,64 6 864 802,26
W latach 2017 — 2018 wystgpuje korzystna nadwyzka aktywow nad pasywami.

Kondycje finansowg Spéidzielni ilustruja wskazniki pltynnosci ogdlnej, jako relacja majgtku
obrotowego do zobowigzan krétkoterminowych, ktére ksztattowaly si¢ nastepujaco:

e 2016r 0,90
e 2017r 2,46
e 2018r 242

Utrzymywanie wskaznika ptynnosci powyzej o poziomu 2 w latach 2017-2018 $wiadezy o
dobrej sytuacji platniczej Spéldzielni.

Wskaznik zadtuzenia mierzony udzialem zobowigzan w pasywach bilansu ksztaltuje sie na
bezpiecznym poziomie, wykazuje tendencje malejaca od 17,0% w2016 rdo 8,3 % w2017 r. i
6.5% w2018r.

Przed podpisaniem protokotu poinformowano Zarzad Spéidzielni o mozliwosci zgloszenia
zastrzezen odnosnie Kkonkretnych sformulowan i danych ujetych w protokole. Ponadto
poinformowano o prawie zglaszania pisemnych wyjasnien przy podpisaniu lub w terminie 7 dni
od daty podpisania protokotu lustracji. Protokét niniejszy sporzadzono w 3 egzemplarzach i
podpisano bez zastrzezen. Dwa egzemplarzach protokolu pozostawiono Zarzadowi Spoétdzielni i
Radzie Nadzorczej.

Protokét niniejszy liczy 59 stron kolejno ponumerowanych i podpisanych przez lustratora.

Lustracje wpisano do ksigzki kontroli Spétdzielni w poz. 15.

W dniu 10.12.2019 v/ przeprowadzono narade polustracyjng z udzialem Rady Nadzorczej i Zarzadu
Spétdzielni.
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Wykaz tabel i zalgcznikow na podstawie ktorych sporzadzono protokoél polustreyjny:

Tabela | — Wykaz aktéw wewnetrznych ,

Tabela 2 — Czestotliwos¢ posiedzen Rady Nadzorezej i Zarzadu w latach 2016-2018
Tabela 3 — Zatrudnienie i fundusz plac w latach 2016-2018

Tabela 4 — Terminowos¢ rozpatrywania skarg 1 wnioskow

-Tabela 5 — Wykaz spraw sagdowych w latach 2016-2018

. Tabela 7 —Gospodarka gruntami

. Tabela 8 — Tabela analityczna zagadnien czlonkowskich,

. Tablica 9 — Zasoby mieszkaniowe,

© ® N B W N

Tabela 11— Zakres wykonywanych obowiazkowych 5 — letnich przegladow technicznych
w latach 2016-2018
10. Tabela 12 — Zakres wykonywanych obowiazkowych rocznych przegladéw technicznych w latach
2016-2018
I1.Tabela 13 —Struktura i wysokos¢ stawek optat
12. Tabela 14 —Koszty i przychody dziatalnosci Spéldzielni
13. Tabela 15 —Struktura i wysokos¢ jednostkowych kosztow i przychodow dzialalnosci Spoldzielni
14. Tabela 16- —Ksztaltowanie si¢ zaleglosci w oplatach od lokali mieszkalnych i uzytkowych
15. Tabela 17 — Tworzenie i wykorzystanie funduszu remontowego
16. Tabela 19— Gospodarka finansowa Spéldzielni
17. Tabela 20 — Zestawienie zobowigzan Spéldzielni wobec budzetu i terminowos¢ ich regulowania
18. Tabela 21 — Fundusze wilasne Spétdzielni
19. Tabela 22 — Koszty i przychody z tytutu zuzycia c.0. i z. w.
20. Tabela 23 — Struktura przychodow z dodatkowej dziatalnosci gospodarczej
21. Tabela 24 —Koszty ogélne Spétdzielni
22, Tabela 25 -Splaty kredytow mieszkaniowych zaciagnigtych przez Spoétdzielnig
oraz zalgczniki:
I. Bilanse analityczne za lata 2016-2018.
2. Uchwata nr 10/1/2018 z dnia 21.06.2018 r. w sprawie zmiany statutu/
3. Odpis z rejestru przedsigbiorcow KRS wedlug stanu na dzien 29.10.2019 r.
4. Struktura organizacyjna Spéldzielni.

5. Wykonanie planu remontow w 2016 r.

| Sl 7
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6. Wykonanie planu remontéw w 2017 r.
7. Protokét z kontroli kasy z dnia 20.11.2019 .

Lustatf
...... ,f?}/x’ﬁl/

/
~ Zygfryd Sulewski
upr. lustr. 2449/96

Do stwierdzen zawartych w protokole lustracji nie wnosimy zastrzezen.
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Wyszkéw, dnia 10 grudzien 2019 r
Pokwitowanie odbioru protokotu lustracji

Niniejszym kwituje odbiér 2 egzemplarzy protokotu lustracji, po jednym, dla Zarzadu i Rady

Nadzorczej. —
SPOLDZIELNIA MIESZKANIOWA  .eeecueses ZARZABU
"PRZYSZtOSC” _ s Zarzadu
07-202 Wyszkéw, ul, Gen, J, Sowiriskiego 63 /
te (2) T4 254 18,74 242 45, 74 287 85 ko, 501 533320 mgk iz, Mirosiaw Marszat

NIP 762-000-37-46




