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PROTOKOL
PEENEJ LUSTRACJI USTAWOWEJ DZIALALNOSCI SPOLDZIELNI
MIESZKANIOWEJ ,,GADOW? z siedziba przy ul. Na Ostatnim Groszu 24
54 — 207 Wroclaw, tel. 71 351 57 68, sekretariat@smgadow.pl
zwanej dalej ,,Spéldzielniag”
ZA OKRES OD 01.01.2017 DO 31.12.2019 R.

Lustracje Spoldzielni przeprowadzono stosownie do zawartej umowy nr 1/L/2020 z dnia
22 czerwca 2020 r. pomiedzy Regionalnym Zwiazkiem Rewizyjnym Spotdzielczosci
Mieszkaniowej w Opolu, 45-075 Opole ul. Krakowska 37/603 a Spétdzielnia Mieszkaniows
,,0ad6w” ul. Na Ostatnim Groszu 24, 54-207 Wroclaw.

Lustracje przeprowadzit Wlodzimierz Obieglo posiadajacy uprawnienia lustracyjne
nr 2622/96 wydane w dniu 06.05.1996 r. przez Krajowa Rade Spoldzielcza w Warszawie na
podstawie upowaznienia nr 9/L/2020 z dnia 21 wrzeénia 2020 r. wydanego przez Feliksa
Kamiennika, Prezesa Regionalnego Zwiazku Rewizyjnego Spoldzielczosci Mieszkaniowej
w Opolu.

Lustracje przeprowadzono w dniach od 01.10.2020 r. do 30. 102020 1. i objeto catoksztatt
dziatalnosci Spoldzielni za okres od 01 stycznia 2017 r. do 31 grudnia 2019 r.

A. INFORMACJA WSTEPNA

1. Spodldzielnia posiada:
- Numer Identyfikacji Podatkowej NIP 896 — 10 — 03 — 854 nadany przez Pierwszy Urzad
- Skarbowy Wroctaw — Srédmiescie w dniu 05.09.1996 1.
~  Spéldzielnia jest ujawniona w Krajowym Rejestrze Podmiotéw Gospodarki Narodowej
Numer Identyfikacyjny REGON 930868112 nadany przez Urzad Statystyczny we
Wroclawiu — zaswiadczenie z dnia 08.02.2005 r.
- Spbidzielnia zostala wpisana do Krajowego Rejestru Sadowego postanowieniem Sadu
Rejonowego VI Wydziat Gospodarczy pod numerem KRS 0000114248.
2. Tematyke Lustracji przedstawiono Zarzgdowi oraz Przewodniczacemu Rady Nadzorczej
Panu Andrzejowi Surma i Sekretarzowi Rady Pani Reginie Planeta w dniu jej rozpoczgcia
tj. 01.10.2020 1.
Rada Nadzorcza nie zglosita dodatkowych zagadniefi do badan lustracyjnych. Lustrator
ptzedstawit ramowa tematyke Lustracji obejmujgcg nastgpujgce zagadnienia:
o Realizacja wnioskéw z poprzedniej Lustracji oraz zaleceni kontroli zewngtrznych
przeprowadzanych przez uprawnione podmioty.
e Podstawy prawne i zakres dzialania.
e Organizacja i dziatalno$é organéw samorzagdowych.
e Organizacja wewnetrzna i zatrudnienie.
¢ Gospodarka zasobami mieszkaniowymi.
e Gospodarka remontowa.
e Drziatalnoéé spoteczna, kulturalna i oswiatowa.
e Stan prawny nieruchomosci gruntowych.
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e Rachunkowos$¢ i finanse.
¢ Podstawowe dane ze sprawozdan finansowych Sp6idzielni.

Ustalenia Lustracji wynikaja ze stwierdzonych faktéw na podstawie przediozonych
lustratorowi dokumentéw oraz wyjasniefi udzielanych przez pracownikéw Spétdzielni.

. W trakcie Lustracji Spétdzielni¢ reprezentowali i wyjasnief udzielali:

— Prezes Zarzadu — Robert Sosnowski petnigey funkcje od dnia 01.01.2012 1.
— Zastgpca Prezesa Zarzgdu — Marek Klimek pelnigcy funkcje od dnia 01.02.2012 1.
— Specjalista ds. technicznych i rozliczer — Monika Sypief
~ Specjalista ds. czlonkowskich i samorzadowych - Grazyna Pogonowska
— Specjalista ds. finansowych — Matgorzata Grobelna
= Specjalista ds. finansowo-ksi¢gowych — Jolanta Bukowska
— Kierownik Dziatu Technicznego — Rafat Malowiecki
oraz inni pracownicy Spotdzielni stosownie do kompetencii.
W Lustracji nie uczestniczyta Gléwna Ksiegowa Pani Elzbieta Kocot, z uwagi na
dhugotrwata nicobecno$é chorobowsg i zgon.
Fakt rozpoczgcia i przeprowadzania Lustracji odnotowany zostat w prowadzonej przez
Spétdzielni¢ ksiazce kontroli pod poz. 1/2020 w dniu 01.10.2020 r.

Informacj¢ o przeprowadzanej Lustracji Spétdzielni podano do wiadomosci cztonkéw na
tablicy ogloszen w siedzibie Spotdzielni.

W okresie objetym Lustracja Sp6idzielnia przekazywata skladki czlonkowskie na rzecz
Krajowej Rady Spotdzielczej na podstawie uchwaty nr 13/2016 z dnia 13.12.2016 1. VI
Kongtesu Spotdzielczosci po 550 zt rocznie.

Spétdzielnia nie nalezy do zadnego Zwigzku Rewizyjnego na terenie kraju.

. USTALENIA LUSTRACIJI

REALIZACJA WNIOSKOW Z PPRZEDNIEJ LUSTRACJI ORAZ ZALECEN
Z KONTROLI ZEWNETRZNYCH PRZEPROWADZANYCH PRZEZ
PODMIOTY UPRAWNIONE

. Poprzednia Lustracje z cafoksztaltu dziatalno$ci Spéidzielni za okres 01.01.2014 —

31.12.2016 r. przeprowadzit Regionalny Zwigzek Rewizyjny Spéldzielczosci
Mieszkaniowej w Opolu w dniach od 02.11.2017 r. do 29.11.2017 r. W wystgpieniu
polustracyjnym  Zwigzku PO/924/17 z dnia 27 grudnia 2017 r. dokonano oceny
dzialalnosci Spotdzielni i wydano do realizacji pie¢ wnioskéw polustracyjnych. Wnioski
polustracyjne Rada Nadzorcza przedstawita Walnemu Zgromadzeniv w dniu 16 czerwca

2018 r., ktére uchwala nr 12/2018 zostaly przyjete do realizacji .
Stosownie do art. 93 § 1 b ustawy prawo spoldzielcze Zarzad Spédldzielni pismem L.dz.
W/588/2019 z dnia 25 czerwca 2019 r. przekazat informacje RZRSM w Opolu o stanie

realizacji wnioskéw polustracyjnych.

Stan realizacji wnioskow jest nastepujacy:




Whiosek nr 1 — W ramach prac nad uporzadkowaniem wewngtrznego systemu
normatywnego Spéldzielni nalezy opracowaé brakujace regulaminy i instrukcje
wyszczegoblnione w protokole Lustracji:

Zarzad Spéldzielni przedstawil Walnemu Zgromadzeniu Czlonkéw w dniu 16 czerwca
2018 r. projekt Statutu Spoldzielni, ktéry uchwala nr 9 zostal przyjety. W Statucie
powyzszym uregulowano sprawg skladu osobowego Zarzgdu Spétdzielni.

Prowadzone sg prace nad uaktualnieniem Regulaminu organizacyjnego oraz struktury

~ organizacyjnej Spotdzielni dostosowujace je do zapiséw uchwalonego Statutu Spétdzielni

oraz stanu faktycznego zatrudnienia w Spéidzielni.

Trwaja prace nad uaktualnieniem Regulaminéw obowigzujgcych w  Spotdzielni
dostosowujace je do uchwalonego Statutu Spétdzielni.

Dnia 26 lutego 2019 r. Rada Nadzorcza zatwierdzita Strukture Organizacyjng Spétdzielni.
Dnia 19 matca 2019 r. Rada Nadzorcza uchwalita nowy, dostosowany do uchwalonego
Statutu Spétdzielni Regulamin udostgpniania dokumentow czlonkom Spoidzielni.

Dnia 19 marca 2019 r. Rada Nadzorcza uchwalita nowy, dostosowany do zmienionego
Statutu Regulamin Komisji Rewizyjnej.

Whiosek nr 2 — dokonaé zmian Statutu dostosowujac go do przepiséw Prawa
Spoéldzielczego a wyszczeg6inionych w protokole Lustracji:

WZC w dniu 16 czerwca 2018 r. uchwalilo Statut Spéldzielni dostosowujac go do
zmienionej ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych oraz Prawa Spétdzielczego.
Whiosek nr 3 — Bezwzglednie przestrzegaé przepiséw Prawa Spoéldzielczego, ustawy
o spoldzielniach mieszkaniowych oraz postanowien Statutu i norm wewnetrznych
o charakterze regulaminowym w celu wyeliminowania ponownego wystapienia
w przyszlo$ci nieprawidlowosci w funkcjonowaniu organéw Spéldzielni oraz
dokumentowaniu ich pracy wyszczegélnionych w protokole Lustracji:

W protokole z WZC odbytego w dniu 16 czerwca 2018 r. umieszczono porzadek obrad
Walnego Zgromadzenia Czlonkow. Zalecenie bedzie kontynuowane podczas nastgpnych
zgromadzen.

W protokotach z posiedzen Zarzgdu umieszczany jest porzadek posiedzen.

Przedstawiono Prezydium Rady Nadzorczej zapisy protokolu Lustracji oraz uwagi
dotyczgce prowadzenia dokumentacji organéw Spétdzielni. Zarzad Spétdzielni prowadzi
dokumentacje organéw zgodnie z wnioskami.
Whiosek nr 4 — Kontynuowanie dzialan windykacyjnych przewidzianych prawem
w stosunku do os6b zalegajacych z oplatami za lokale mieszkalne i uzytkowe:

Wedtug stanu na dzief 31.12,2019 r. zaleglodci w optatach za lokale mieszkalne wynosily
262 147,14 zl natomiast wskaznik zadtuzenia stanowigcy stosunek kwoty zadluzenia do
wielko$ci rocznych naliczefi oplat mieszkaniowych wynidst 1,67 %. Dla poréwnania
danych z dnia 31.12.2016 r. ktére wéwczas stanowity zadluzenie mieszkaficow na kwote
509 018,57 7t i wskaznik zadtuzenia 3,18 %. Réwniez zmalala zalegloéé w oplatach na
lokalach uzytkowych. Na dzieft 31.12.2019 r. zalegtos¢ wyniosta 43 246,89 zt a wskaznik
zadtuzenia 2,47 %. W poréwnaniu z danymi na dzied 31.12.2016 r. gdzie zaleglos¢ w
oplatach stanowila kwoty 110 042,55 zt przy wskazniku zaleglosci 6,21 %. Opisana



sytuacja potwierdza skuteczno$é dziatar Zarzadu i Rady Nadzorczej w zakresie
windykacji.

Wniosek nr 5 — Kontynuowaé czynnosci zwigzane z realizacjy postanowien ustawy
z dnia 14 czerwca 2007 roku o zmianie ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych :
Kontynuowane sq prace zwigzane z realizacjg postanowien ustawy z dnia 14 czerwca
2007 r. o zmianie ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych. Prowadzone prace zostaly
opisane w protokotach Komisji Rewizyjnej nr 1/2018 z dnia 21 marca 2018 r. oraz 5/2018

z dnia 15 paZdziernika 2018 r.

Spoldzielnia wywigzala sig z obowigzku zawartego w art. 91 § 1 ustawy z dnia 16
wrzesnia 1982 1. prawo spéldzielcze, poddawania si¢ przynajmniej raz na trzy lata
lustracyjnemu badaniu legalnosci, gospodarnosci i rzetelnosci calosci jej dziatania.

W okresie objetym lustracja na podstawie ewidencji zawartej w ksigzce kontroli,
Spoldzielnia nie byla poddawana kontrolom zewnetrznym przeprowadzanym przez
podmioty uprawnione. , :
Z badanej dokumentacji Spéldzielni wynika, ze w latach 2017-2019 byly przeprowadzane
postgpowania sagdowe z powddztwa Spétdzielni, czlonkéw, najemcéw lokali i innych
jednostek. Sprawy sadowe prowadzone sg przez Kancelari¢ Prawng obstugujaca
Spotdzielni¢ Mieszkaniows ,,Gadéw” na warunkach zawartej umowy z Zarzadem
Spétdzielni. W okresie badanym Spéldzielnia nie pozyskata zadnych Srodkéw
finansowych w wyniku postepowati sadowych, z uwagi na sprawy prowadzone w toku.
Wykaz przeprowadzonych spraw sgdowych w okresie od 01.01.2017 r. do
31.12.2019 r. zawarty jest w zalaczniku nr 1 do protokolu.

IL. PODSTAWY PRAWNE DZIALANIA — DZIALALNOSC STATUTOWA

1.

Statut Spéldzielni oraz wewnetrzny system normatywny.

1.1 W okresie objetym lustracja w Spétdzielni obowigzywat tekst jednolity Statutu wpisany

do rejestru sadowego przedsigbiorcéw w dniu 10.08.2016 roku, ze zmianami
wprowadzonymi uchwata Walnego Zgromadzenia nr 8 i 9 w dnju 11 czerwea 2016 roku.
Uchwalg nr 9 Walnego Zgromadzenia z dnia 16 czerwca 2018 r. przyjeto nowy Statut,
ktory wpisano do sadowego rejestru przedsigbiorcéw w dniu 20.08.2018 r, Obowiazek
dokonania zmian okre$lonych w art. 8 ustawy z dnia 20 lipca 2017 roku o zmianie ostawy
o spotdzielniach mieszkaniowych, ustawy kodeks postgpowania cywilnego oraz ustawy
prawo spoldzielcze i ztozenie ich w ciagu 12 miesigcy od dnia wejscia ustawy w zycie do
Krajowego Rejestru Sadowego Przedsiebiorcéw (Dz. U. z 25.08.2017 r. poz. 1596) zostat
przez Spoétdzielni¢ wykonany.

1.2 Spéldzielnia posiada regulaminy wewnetrzne wynikajace z unormowan Statutu i innych
przepiséw prawa.

Regulaminy uchwalone przez Walne Zgromadzenie
1) Regulamin Rady Nadzorczej Spéldzielni Mieszkaniowej ,,Gadéw” we Wroctawiu

uchwalony przez Walne Zgromadzenie Czlonkéw w dniu 16 czerwca 2018 r. uchwalg
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Poprzednio obowigzujgcy:
Regulamin Rady Nadzorczej Spoldzielni Mieszkaniowej ,,Gadow” we Wroctawiu
uchwalony przez Walne Zgromadzenie Cztonkéw w dniu 24 pazdziernika 2012 r. uchwala

nr 3/2012.

2) Regulamin obrad Walnego Zgromadzenia Czlonkéw Spétdzielni Mieszkaniowej ,,Gadow”

we Wroclawiu uchwalony przez Walne Zgromadzenie Czlonkéw 16 czerwca 2018 r.
uchwalq nr 12.
Poprzednio obowiazujgcy:
Regulamin obrad Walnego Zgromadzenia Cztonkéw Spétdzielni Mieszkaniowe;j ,,Gadow”
we Wroctawiu uchwalony przez Walne Zgromadzenie Cztonkéw w dniu 11 czerwea 2016
r. uchwata nr 11.

Regulaminy uchwalone przez Rad¢ Nadzorcza

1) Regulamin gospodarki finansowej Spotdzielni Mieszkaniowej ,,Gadow” we Wroclawiu

zatwierdzony przez Rade Nadzorczg dnia 18.11.2014 r. uchwalg nr 26/2014.

2) Regulamin rozliczania kosztéw dostawy wody i odprowadzania $ciekow Spotdzielni

Mieszkaniowej ,,Gadéw” we Wroclawiu zatwierdzony w dniu 27 sierpnia 2019 . uchwata
nt 14/2019 Rady Nadzorczej.

Poprzednio obowigzujgce:

Regulamin rozliczania kosztéw wody 1 odprowadzania Sciekow Spoétdzielni
Mieszkaniowej ,,Gadéw” we Wroclawiu, zatwierdzony w dniu 26 listopada 2013 .
uchwalg nr 27/2013 Rady Nadzorcze;.

Regulamin rozliczania kosztéw wody i odprowadzania Sciekow Spéldzielni
Mieszkaniowej ,,Gadéw” we Wroclawiu, zatwierdzony w dniu 25 maja 2017 r. uchwata
nr 9/2017 Rady Nadzorczej.

3) Regulamin rozliczania kosztéw energii cieplnej Spétdzielni Mieszkaniowej ,0adow” we

Wroctawiu zatwierdzony w dniu 20 lutego 2018 . uchwalg nr 2/2018 Rady Nadzorczej.
Poprzednio obowigzujacy:

Regulamin rozliczania kosztéw energii cieplnej Spétdzielni Mieszkaniowej ,,Gadow” we
Wroclawiu zatwierdzony w dniu 26 listopada 2013 r. uchwala nr 26/2013 Rady
Nadzorczej.

4) Regulamin rozliczania kosztéw i przychodéw GZM oraz nieruchomosci i lokali innego

przeznaczenia w  odniesieniu  do  poszezegblnych nieruchomosci Spétdzielni
Mieszkaniowej ,,Gadow” we Wroctawiu zatwierdzony w dniu 31 marca 2016 r. uchwata nr

6/2016 Rady Nadzorczej.

5) Regulamin zlecania dostaw i ustug przez Spéldzielni¢ Mieszkaniows ,,Gadow” we

Wroclawiu zatwierdzony w dniu 24 kwietnia 2018 r. uchwala Rady Nadzorczej nr
12/2018.

Poprzednio obowigzujacy:

Regulamin zlecania dostaw i uslug obcym wykonawcom na terenie Spoétdzielni
Mieszkaniowej ,,Gadéw” we Wroctawiu zatwierdzony w dniu 3 kwietnia 2012 r. uchwalg
Rady Nadzorczej nr 7/2012.

6) Regulamin przetargu na ustanowienie i przeniesienie prawa odrgbnej wiasnosci lokali

mieszkalnych w Spéldzielni Mieszkaniowej ,,Gadow” we Wroclawiu zatwierdzony w dniu
28 wrzeénia 2016 r. uchwalg nr 10/2016 Rady Nadzorcze;.
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7) Regulamin udostepniania dokumentéw czlonkom Spéldzielni Mieszkaniowej ,,Gadow” we
Wroclawiu zatwierdzony w dniu 19 marca 2018 r. uchwatg nr 24/2018 Rady Nadzorcze;j.
Poprzednio obowigzujacy:

Regulamin udostgpniania dokumentéw cztonkom Spéldzielni Mieszkaniowej ,,Gadéw” we
Wroctawiu zatwierdzony w dniu 18 listopada 2014 r. uchwalg nr 27/2014 Rady
Nadzorcze;j.

8) Regulamin porzadku domowego Spéldzielni Mieszkaniowej ,,Gadéw” we Wroctawiu
zatwierdzony w dniu 29 pazdziernika 2019 r. uchwatg nr 20/2019 Rady Nadzorcze;.
Poprzednio obowigzujgcy:

Regulamin porzadku domowego Spétdzielni Mieszkaniowej ,,Gadow” we Wroctawiu
zatwierdzony w dniu 11 czerwca 2013 r. uchwalg nr 15/2013 Rady Nadzorcze;.

9) Regulamin funduszu remontowego Spétdzielni Mieszkaniowej ,,Gadow” we Wroclawiu
zatwierdzony w dniu 20 lutego 2018 1. uchwalg nr 3/2018 Rady Nadzorcze;j.

Poprzednio obowiazujgcy: Regulamin funduszuy remontowego Spéldzielni Mieszkaniowej
»Gad6éw” we Wroctawiu zatwierdzony w dniu 8 kwietnia 2014 r. uchwala nr 6/2014 Rady
Nadzorczej.

10) Regulamin Pracy Zarzadu Spéldzielni Mieszkaniowej ,,Gadéw” we Wroclawiu
zatwierdzony w dniu 18 grudnia 2018 r. uchwata nr 34/2018 Rady Nadzorczej. Poprzednio
obowiazujacy:

Regulamin Zarzadu Spétdzielni Mieszkaniowej »3adoéw” we Wroclawiu zatwierdzony
w dniu 28 lutego 2012 r. uchwala nr 6/2012 Rady Nadzorczej.

11) Regulamin wynagradzania czlonkéw Zarzadu Spéidzielni Mieszkaniowej ,,Gadow” we
Wroclawiu zatwierdzony w dniu 18 grudnia 2018 1. uchwaltg nr 24/2018 Rady Nadzorczej.
Poprzednio obowiazujacy:

Regulamin wynagradzania czlonkéw Zarzadu Spéldzielni Mieszkaniowej ,,Gadow” we
Wroclawiu zatwierdzony w dniu 26 listopada 2015 r. uchwalg nr 20/2015 Rady
Nadzorczej.

12) Regulamin tworzenia i gospodarowania funduszem zasobowym w Spotdzielni
Mieszkaniowej ,,Gadoéw” we Wroctawiu zatwierdzony w dniu 28 maja 2013 r. uchwatg nr
13/2013 Rady Nadzorcze;.

13) Regulamin konkursu na stanowisko Prezesa SM, zatwierdzony w dniu 14 lipca 2011 r.
uchwatg nr 30/2011 Rady Nadzorczej.,

14) Regulamin okreslajacy obowiazki 0séb posiadajacych prawa do lokali w zakresie napraw
wewnatrz lokali, zatwierdzony dnia 3 czerwca 2014 r. uchwalg nr 11/2014 Rady
Nadzorczej.

15) Regulamin Komisji Gospodarki Zasobami Mieszkaniowymi Spéldzielni Mieszkaniowe;
»0adow” we Wroclawiu zatwierdzony w dniu 16 kwietnia 2019 r. uchwatlg nr 9/2019
Rady Nadzorcze;j.

Poprzednio obowigzujacy:
Regulamin Komisji Gospodarki Zasobami Mieszkaniowymi Rady Nadzorczej
Spotdzielni Mieszkaniowej ,,Gadéw” we Wroctawiu zatwierdzony w dniu 27 stycznia
2015 r. uchwalg nr 2/2015 Rady Nadzorczej.

16) Regulamin Komisji Rewizyjnej Spéldzielni Mieszkaniowej ,Gadoéw” we Wroclawiu
zatwierdzony w dniu 19 marca 2019 r. uchwalg nr 7/2019 Rady Nadzorczej.
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17) Regulamin Komisji Statutowo-Regulaminowej Spoétdzielni Mieszkaniowej ,,Gadow”
zatwierdzony w dniu 21 listopada 2017 r. uchwatg nr 25/2017 Rady Nadzorczej.

18) Regulamin Organizacyjny Spéldzielni zatwierdzony przez Rade Nadzorcza dnia
29 lutego 2012 r. oraz Strukture organizacyjng Spoéldzielni zatwierdzong w dniu

05.02.2013 1.

Regulaminy i instrukeje uchwalone badz zatwierdzone przez Zarzad
1) Regulamin Pracy Spéldzielni Mieszkaniowej ,,Gadéw” we Wroclawiu zatwierdzony

przez Zarzad dnia 1 pazdziernika 1996 r. wielokrotnie zmieniany aneksami w latach:
1997, 2004, 2010, 2011 1 2012.

2) Regulamin funkcjonowania konta lokatora — IKL Spétdzielni Mieszkaniowej ,,Gadow”
we Wroctawiu zatwierdzony uchwalg Zarzadu nr 5/2011 w dniu 9 wrzeénia 2011 1.

3) Regulamin ochrony danych osobowych Spéldzielni Mieszkaniowej ,,Gadéw” we
Wroclawiu zatwierdzony przez Zarzad uchwata Zarzadu nr 31/2014 w dniu 19 marca
2014 .

4) Instrukcja gospodarki kasowej Spoéldzielni Mieszkaniowej ,,Gadéw” we Wroctawiu
zatwierdzona przez Zarzad uchwalg Zarzadu nr 44/2014 w dniu 2 kwietnia 2014 r,

5) Instrukcja inwentaryzacyjna opracowana na potrzeby Spoéldzielni Mieszkaniowej
,»3adow” we Wroclawiu zatwierdzona przez Zarzad uchwalg Zarzadu nr 45/2014 w dniu
2 kwietnia 2014 1.

6) Polityka rachunkowo$ci Spéldzielni Mieszkaniowej ,Gadéw” we Wroclawiu
zatwierdzona przez Zarzad uchwaly Zarzadu nr 45/2014 w dniu 2 kwietnia 2014 r.

7) Zaktadowy plan kont Spéldzielni Mieszkaniowej ,,Gagdow” we Wroclawiu zatwierdzony
przez Zarzad uchwalg Zarzadu nr 47/2014 w dniu 2 kwietnia 2014 1.

8) Instrukcja magazynowa Spoéldzielni Mieszkaniowej ,,Gadéw” we Wroctawin
zatwierdzona przez Zarzad uchwalg nr 74/2014 z dnia 28 maja 2014 r,

Regulaminy zawieraly podstawowe zagadnienia normujace zasady prawne funkcjonowania
Spotdzielni w celu realizacji jej zadan gospodarczych. Postanowienia regulaminéw
uchwalonych przez Rad¢ Nadzorcza oraz regulaminéw i instrukcji uchwalonych przez
Zarzad, dostosowywane sg sukcesywnie do obowigzujacych przepiséw prawnych, Statutu Jak
i potrzeb gospodarczych Spétdzielni.

IIL. ORGANIZACJA I DZIAEALNOSC ORGANOW SAMORZADOWYCH

Dziatalno$¢ organéw Spéldzielni w zakresie objetym lustracja badano co do zgodnosci
z postanowieniami Statutu, prawa spoldzielczego i ustawy o sp6tdzielniach mieszkaniowych.

1. WALNE ZGROMADZENIE
1) Statut Spétdzielni w § 29 (w nowej wersji § 18) okresla, ze Walne Zgromadzenie jest

najwyzszym organem Spoldzielni.
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2) Walne Zgromadzenia byly zwolywane przez Zarzad i odbywaly si¢ raz w roku w terminie
nie pdZniej niz 6 miesiecy po uplywie roku obrachunkowego, co bylo zgodne z art. 83
ust.2 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 roku o spétdzielniach mieszkaniowych i §31 ust.1
Statutu  (w nowej wersji §20 ust.1.) Zapisy poprzednio iobecnie obowigzujgcego
przyjetego przez Walne Zgromadzenie Statutu nie przewiduja podzialu na czesci, mimo
ze liczba cztonkéw przekracza 500.

Nie zwolywano walnych zgromadzen z powodéw zawartych w §31 ust.3 punkt 1 12
Statutu Spéldzielni.

W latach objetych lustracja Walne Zgromadzenia byly zwolywane w nastgpujacych
terminach:

o wroku 2017 — na dzief 24 czerwca 2017 r.

o wroku 2018 — na dzien 16 czerwca 2018 1.

e wroku 2019 —na dzien 8 czerwca 2019 1.

Frekwencja obecnosci cztonkdw na walnych zgromadzeniach byta niska i wynosita:

e w2017 r. — na 2464 cztonkéw uprawnionych uczestniczylo 146 tj. 5,92%

o w2018 r. — na 3229 cztonkéw uprawnionych uczestniczylo 95 tj. 2,94%

o w2019 r. —na 3214 cztonkéw uprawnionych uczestniczylo 69 tj. 2,14%

Z przegladu dokumentacji Walnego Zgromadzenia wynika, ze 23 czlonkéw Spotdzielni
udzielito pelnomocnictwa do udzialu w Walnym Zgromadzeniuv zwolanym na dzien
16 czerwca 2018 . a 13 czionkow udzielilo petnomocnictwa na piSmie do udzialu
i reprezentowania na Walnym Zgromadzeniu zwolanym na dzieh 8 czerwca 2019 r.
Wedlug wykazéw znajdujgcych sie w dokumentacji Spoéldzielni w 2017 roku
11 czlonk6w zapoznalo si¢ z materiatami na Walne Zgromadzenie, 10 czlonkow
zapoznato sie w 2018 roku, a w 2019 roku z materialami zapo'znalo si¢ 3 cztonkdow.
Zawiadomienia o terminie i porzgdku Walnego Zgromadzenia czlonkéw byly oglaszane
na 21 dni przed terminem ich odbycia. Wedlug §32 ust.1-4, poprzedniego Statutu (a w
nowej wersji §21 ust. 1-4) powiadomiono czlonkéw na piSmie poprzez dostarczanie,
wywieszenie informacji na tablicach ogloszefi na klatach schodowych oraz komisyjne
ztozenie w euro-skrzynce lub pismem poleconym za zwrotnym potwierdzeniem odbioru,
ktére wskazaty inny niz lokalu adres do korespondencii.

Zawiadomienia zawieraly: daty, godziny rozpoczecia i miejsca odbycia walnych
zgromadzeti, porzadek obrad, przyjecie porzadku obrad, wybory komisji. Zawiadomienia
zawieraly informacje o wylozeniu i prawie cztonka do zapoznania si¢ z materiatami
sprawozdawczymi (sprawozdania z dziatalnosci Rady Nadzorczej, Zarzadu, opinie
Komisji Rewizyjnej z badania rocznego sprawozdania finansowego) i projektami uchwat
bedacymi przedmiotem obrad. Zawiadomienia byly takze corocznie przesylane na pismie
do Krajowej Rady Spoldzielczej w Warszawie i tak: w dniu 25.05.2017 r., 22.05.2018 r.,
14.05.2019 .

Dla zapewnienia reprezentacji czlonkéw spoOldzielni mieszkajacych w jej zasobach
w sktad Rady Nadzorczej zgodnie z §42 ust. 3 Statutu czlonkowie Spotdzielni zostali
podzieleni na 5 okregéw wyborczych. Sposéb wybér cztonkéw Rady Nadzorczej okresla

,-Regulamin Walnego Zgromadzenia”.
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Zarzad Spoldzielni powiadomil cztonkéw Spéldzielni oddzielng informacja dotyczaca
wyboréw Rady Nadzorczej na Walnym Zgromadzeniu i sposéb zglaszania kandydatow
pisemnie nie péZniej jak 15 dni przed jego odbyciem, zgodnie z §32 ust. 3 Statutu
obowigzujgcego w 2017 roku.

W badanym okresie tj. w roku 2018 i 2019 wystapily cztery zadania czlonkéw do
Zarzadu Spoldzielni o zamieszczenie okre$lonych spraw w porzqdku obrad Walnego
Zgromadzenia i zamieszczenie poprawek do projektéw uchwat na podstawie §33 Statutu
i art. 8 ust. 10,11,12 i ustawy z dnia 15 grudnia 2000 roku o spétdzielniach
mieszkaniowych.

W roku 2017 nie wplynat zaden wniosek z zadaniem czlonkéw w powyZzszej sprawie do
Zarzadu ani do Rady Nadzorczej.

W 2018 roku zlozono jeden wniosek w dniu 30.05.2018 r. podpisanym przez
17 cztonkéw Spéldzielni i dotyczyt dodania do porzadku obrad Walnego Zgromadzenia
Cronkéw punktu ,uchwalenie Regulaminu Rady Nadzorczej w brzmieniu
zaproponowanym przez czlonkéw”. Porzadek Walnego Zgromadzenia w pkt. 17 zostal
uzupelniony w tredci nastgpujacej: Uchwalenie Regulaminu Rady Nadzorczej (projekt
zlozony przez cztonkéw Spéldzielni). Drugi wniosek podpisany przez jednego cztonka
Spéldzielni wptyngt 12.06.2018 r. dotyczacy projektu uchwaty tj. uchwalenia Statutu
Spéldzielni. Trzeci wniosek podpisany przez dwoch czionkéw Spoidzielni wplynat
12.06.2018 r. i dotyczyt poprawek do projektu uchwaly tj. Regulaminu obrad WZC w
SM “Gadéw”. Czwarty wniosek podpisany przez 10 czlonkéw Spotdzielni wplynat dnia
20.05.2019 r. dotyczyt dodania do porzadku obrad WZCz punktu zmieniajgcego Statut
poprzez dodanie do §101 punktu 4 o brzmieniu zaproponowanym przez 10 cztonk6w.

W wyniku tych zadat czionkéw uzupelniono porzadki obrad i poddano pod glosowanie
Walnego Zgromadzenia.

Weazystkie projekty uchwat Walnych Zgromadzen zamieszczone w porzadku obrad byty
glosowane, co bylo zgodne z §34 ust. 3 Statutu i art. 8% ust. 9 ustawy z dnia 15 grudnia
2000 roku o spéidzielniach mieszkaniowych.

Rok 2017
Analizie Lustracji poddano podjgte przez Walne Zgromadzenie odbyte w dniu

24 czerwca 2017 1. wszystkie uchwaty ujgte w porzadku obrad

e Uchwata nr 1 w sprawie zatwierdzenia sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci za 2016
rok.

o Uchwata nr 2 w sprawie zatwierdzenia sprawozdania finansowego za 2016 rok.

e Uchwala nr 3 w sprawie przeznaczenia nadwyzki bilansowej za 2016 rok ,kwotg
w wysokodci 584 325,31 zt przeznaczyé na pokrycie wydatkow zwigzanych
z eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci w zakresie obcigZajacym Czlonkow
Spétdzielni (art. 5 ust. 2 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych).

e Uchwala nr 4 sprawie przeznaczenia nadwyzki bilansowej za 2016 rok ,kwotg
w wysokosci 1009 093,15 zt przeznaczyé na zasilenie funduszu remontowego

Spétdzielni.
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Uchwata nr 3 i nr 4 dotyczyly nadwyzki bilansowej z dziatalnodci gospodarczej
Spotdzielni uzyskanej w roku 2016,

e Uchwata nr 5 w sprawie zatwierdzenia sprawozdania Rady Nadzorczej.

eUchwala nr 6 w sprawie powolania Rady Nadzorczej Spéltdzielni w nastgpujacym

skladzie:

. Radojewski Marcin

. Planeta Regina,

. Surma Andrzej,

. Chlebus Henryk,

. Kobylanski Pawet,

. Jukowski Ryszard,

. Cichon Dominik,

. Szcze$niewski Marek,

. Konieczna Teresa.

eUchwala nr 7 w sprawie udzielenia absolutorium Prezesowi Zarzadu Robertowi
Sosnowskiemu za 2016 rok.

e Uchwala nr 8 w sprawie udzielenia absolutorium Zastepcy Prezesa Zarzagdu Markowi

Klimkowi za 2016 rok.
Z protokotu Komisji Skrutacyjno-Wyborczej wynika, ze w Walnym Zgromadzeniu
uczestniczyto 146 cztonkéw na 2464 uprawnionych co stanowi 5,92 % ogétu cztonkéw.
Glosowanie na kandydatéw do Rady Nadzorczej odbylo sie tajnie.
Przewodniczaca Komisji Skrutacyjno-Wyborczej odczytata osoby wchodzace do RN
podajac réwniez okrgg i liczbe oddanych gloséw na danego kandydata:
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1. Radojewski Marcin okreg I,
2. Planeta Regina okreg I,
3. Surma Andrzej okreg II,
4. Chlebus Henryk okreg V,
5. Kobylanski Pawet okreg V,
6. Jukowski Ryszard okreg II,
7. Cichoni Dominik okreg V,
8. Szczesniewski Marek okreg IL
9. Konieczna Teresa okreg IV,

Na podstawie §39 pkt. 6 obowigzujacego Statutu Spéidzielni, Walne Zgromadzenie
powotato Rad¢ Nadzorczg na 3-letnig kadencje 2017-2020. Protokél komisji Skrutacyjno-
Wyborczej oraz karty do glosowania zabezpieczone w zaklejonych kopertach znajdujg si¢
w dokumentacji spétdzielni.

Rok 2018
Analizie Lustracji poddano podjete przez Walne Zgromadzenie odbyte w dniu

16 czerwca 2018 r. wszystkie uchwaty ujete w porzadku obrad
eUchwata nr 1 w sprawie zatwierdzenia sprawozdania Zarzadu z dziatalnoSci za
2017 rok.
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eUchwata nr 2 w sprawie zatwierdzenia sprawozdania finansowego za okres od
01.01.2017 do 31.12.2017 .

eUchwala nr 3 w sprawie przeznaczenia nadwyzki bilansowej za rok 2017 ,kwote
w wysokosci 166 316,53 zI stanowigcg pozytki i inne przychody czedei wspblnych
nieruchomosci, na zwigkszenie przychodéw nieruchomoséci na pokrycie wydatkow
zwigzanych z eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci (zgodnie z art, 5 ust, 1 ustawy
o spbidzielniach mieszkaniowych) zgodnie z zatgcznikiem do uchwaly.

eUchwata nr 4 w sprawie przeznaczenia nadwyzki bilansowej za rok 2017 kwotg
wwysokosci 316 361,78 7z przeznaczyé na pokrycie wydatkéw zwigzanych
z eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci w zakresie obcigzajgcym Cztonkéw
Spétdzielni (art. 5 ust.2 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych).
Uchwata nr 3 i nr 4 dotyczyty nadwyzki bilansowej z dzialalnosci gospodarczej
Spétdzielni uzyskanej w roku 2017.

eUchwata nr 5 w sprawie przeznaczenia nadwyzki bilansowej za rok 2017 ,.kwote
w wysokosci 911 332,50 zt przeznaczyé na =zasilenie funduszu remontowego
Spétdzielni — w tym kwote 13 854,15 zt z tytutu zyskow i strat nadzwyczajnych zgodnie
z zatgcznikiem do uchwaly. ’

o Uchwata nr 6 w sprawie zatwierdzenia sprawozdania Rady Nadzorcze;.

eUchwata nr 7 w sprawie udzielenia absolutorium Prezesowi Zarzadu Robertowi
Sosnowskiemu za rok 2017.

o Uchwala nr 8 w sprawie udzielenia absolutorium Zastgpcy Prezesa Zarzadu Markowi
Klimkowi za rok 2017.

e Uchwala nr 9 w sprawie uchwalenia Statutu Spétdzielni.

eUchwata nr 10 w sprawie uchwalenia Regulaminu Obrad Walnego Zgromadzenia
Czionkow.

eUchwata nr 11 w sprawie uchwalenia Regulaminu Rady Nadzorczej Spotdzielni
Mieszkaniowej ,,Gadow” we Wroctawiu.

e Uchwala nr 12 w sprawie rozpatrzenia i przyjecia do realizacji wnioskéw wynikajgcych
z Protokotu Lustracyjnego.

Rok 2019
Analizie Lustracji poddano podjete przez Walne Zgromadzenie odbyte w dniu 8 czerwca

2019 r. wszystkie uchwaty ujgte w porzadku obrad

e Uchwala nr 1 w sprawie zatwierdzenia sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci za 2018
rok.

o Uchwata nr 2 w sprawie zatwierdzenia sprawozdania finansowego za 2018 rok.

eUchwala nr 3 w sprawie udzielenia absolutorium Prezesowi Zarzgdu Robertowi
Sosnowskiemu za 2018 rok.

e Uchwala nr 4 w sprawie udzielenia absolutorium Zastgpcy Prezesa Zarzadu Markowi
Klimkowi za 2018 rok.

eUchwala nr 5 w sprawie przeznaczenia nadwyzki bilansowej za rok 2018 ,kwote
w wysoko$ci 677 587,43 zi na pokrycie wydatkéw zwigzanych z eksploatacjg

i utrzymaniem nieruchomosci w zakresie obcigzajacym czionkow spotdzielni (art. 5 ust.

2 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych). (
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» Uchwata nr 6 w sprawie przeznaczenia nadwyzki bilansowej za rok 2018 ,kwote
w wysokosci 165 661,60 zt stanowigcg pozytki i inne przychody z czesci wspolnych
nieruchomosci, na zwigkszenie przychodéw nieruchomosci, ktére zostang przeznaczone
na pokrycie wydatkoéw zwigzanych z eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci (zgodnie
z art. 5 ust. 1 ustawy o spéidzielniach mieszkaniowych) zgodnie z zatacznikiem do
uchwaty. ‘

» Uchwala nr 7 w sprawie przeznaczenia nadwyzki bilansowej za rok 2018 kwote
w wysokosci 7 161,76 zt przeznaczyé na zasilenie funduszu remontowego Spéldzielni
zgodnie z zalgcznikiem do uchwaty.

* Uchwala nr 8 w sprawie zatwierdzenia sprawozdania Rady Nadzorczej.

Wszystkie podjgte przez Walne Zgromadzenie uchwaly byly zgodne z wylacznymi
wihasciwosciami tego organu okreslonymi w §39 i §28 nowego Statutu.

Dokumentacja Walnych Zgromadzen odbytych za okres objety lustracjg zbadana zostala
w catodci. Protokoly Walnych Zgromadzeti doktadnie odwzorowuja ich przebieg, opisuja
wybory prezydium oraz poszczegélnych komisji, szczegélowe wypowiedzi czionkéw
uczestniczacych w Walnym Zgromadzeniu, podejmowanie uchwat z opisem nad kazda
znich. Protokoly podpisane sg pizez Przewodniczacego i Sekretarza Walnego
Zgromadzenia.

Dokumentacja Walnych Zgromadzef jest kompletna, zawiera wszystkie protokoty,
sprawozdania , opinie, podejmowane uchwaly i ich rejestr i jest odpowiednio
zabezpieczona i przechowywana.

W artykule 90 ustawy z dnia 31 marca 2020 roku o zmianie ustaw o szczegdlnych
rozwigzaniach zwigzanych z zapobieganiem, przeciwdziataniem i zwalczaniem COVID-
19, innych choréb zakaznych oraz wywolanych nimi sytuacji kryzysowych oraz
niekt6rych innych ustaw (Dz. U. 2020.568) okreslono, ze jesli ustawowy termin zwolania
Walnego Zgromadzenia Spétdzielni albo zebrania wiascicieli lokali przypada w okresie
obowigzywania stanu zagrozenia epidemicznego albo stanu epidemii, trwajacego w dniu
wejscia w Zycie niniejszej ustawy lub ogloszonego bezposrednio po okresie trwajgcym
w dniu wejscia w zycie ustawy, ulega on przedhizeniu o 6 tygodni od dnia odwolania
tego stanu. W wydanym w dniu 31 marca 2020 r. rozporzadzeniu Ministra Finanséw
w sprawie okrelenia innych terminéw wypelniania obowiazkéw w zakresie ewidencji
oraz w zakresie sporzadzenia, zatwierdzenia , udostepniania i przekazania do wlasciwego
rejestru lub organu sprawozdan lub informacji (Dz. U. 2020.570), okreslony w art. 53 ust.
1 ustawy z dnia 29 wrzesnia 1994 roku o rachunkowosci termin zatwierdzenia
sprawozdania finansowego (nie p6Zniej niz 6 miesiecy od dnia bilansowego), zostat
przedtuzony o 3 miesigce (do korica wrzeénia), W zwiazku z powyzszym Zarzad i Rada
Nadzorcza Spéidzielni podjely decyzje o zwolaniu Walnego Zgromadzenia na dzien
24 wrzesnia 2020 roku.

2. RADA NADZORCZA

W okresie objetym Lustracja Rada Nadzorcza pracowala w 9 osobowym skiadzie.
Wewnetrzna struktura Rady Nadzorczej, zakres i szczegélowy sposéb jei dziaiania, tryb
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zwolywania posiedzef, obradowania i podejmowania uchwal oraz inne sprawy
organizacyjne okreslajg postanowienia § 41 do § 47 Statutu uchwalonego przez WZCz
zdnia 11 czerwca 2016 roku obowigzujacego w Spoéldzielni do dnia 16.06.2018 r.
zatwierdzonego wuchwalg nr 9 przez Walne Zgromadzenie nowego Statutu
i zarejestrowanego w Krajowym Rejestrze Sadowym. Szczeg6lowy zakres dziatania Rady
Nadzorczej zawarty jest w Regulaminie Rady Nadzorczej zatwierdzonego Uchwala nr 3
Walnego Zgromadzenia z dnia 24 pazdziernika 2012 r. zmieniony Uchwatg nr 11 Walnego

Zgromadzenia w dniu 16.06.2018 1.

W sktad Rady Nadzorczej wchodzq wylacznie cztonkowie, zaden z jej cztonk6éw nie jest
pracownikiem Spoldzwlm i nie jest cztonkiem Rady dtuzej niz dwie kadencje. Nie zostaly
zatem naruszone przepisy § 41 ust. 3,4,5 Statutu, art 56 § 113, art. 57 ustawy z dnia
16 wrze$nia 1982 r. Prawo spoldzielcze oraz art. 8% ust. 2 i 3 ustawy z dnia 15 grudnia
2000 r. o spéldzielniach mieszkaniowych,

Rada Nadzorcza wybrana zostata w skladzie 9 osobowym przez Walne Zgromadzenie
w dniu 28 czerwca 2014 1. na trzyletnig 2015-2017.

Skiad wybranej Rady Nadzorczej zostal zarejestrowany w dziale 2 Rubryka 2 — organ
nadzoru, podrubryka 1 w Krajowym Rejestrze Sadowym w Rejestrze Przedsigbiorcow
postanowieniem z dnia 12.08.2014 r. Sadu Rejonowego dla Wroctawia Fabrycznej,
VI Wydziat Gospodarczy KRS sygnatura akt WR.VLNS-REJ.KRS/019389/14/139.

W okresie objetym Lustracja Rada Nadzorcza pracowala w dwéch sktadach osobowych.
Walne Zgromadzenie odbyte w dniu 28 czerwca 2014 roku dokonato wyboru Rady

Nadzorczej na trzyletnig kadencje 2015-2017 w nastepujacym skiadzie:

1. Zbyszko Chorzemski
2. Henryk Chlebus

3. Lucja Demedziuk

4, Pawel Gorecki

5. Pawel Kobylanski

6. Zbigniew Majchrowski
7. Tadeusz Plaza

8. Barbara Poprawa

9. Marek Szczesniewski

Wéwezas Prezydium Rady Nadzorczej stanowili:

1. Tadeusz Plaza — Przewodniczacy Rady Nadzorczej
2. Pawel Kobylanski — Z-ca Przewodniczacego Rady Nadzorczej
3. Barbara Poprawa — Sekretarz Rady Nadzorczej

Walne Zgromadzenie zwotane na dziefi 24 czerwca 2017 1. dokonalo wyboru nowej Rady
Nadzorczej na kadencje 2017-2019. Jej sktad przedstawia sig nast@pujaco
1. Dominik Cichon

2. Henryk Chlebus

3. Ryszard Jukowski

4. Pawel Kobylanski

5. Teresa Konieczna

6. Regina Planeta

7. Marcin Radojewski

8. Andrzej Surma

9. Marek Szcze$niewski

Na pierwszym posiedzeniu Rady po jej wyborze odbytym w dniu 04.07.2(67 L.
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w glosowaniu tajnym zostal dokonany wybér Prezydium Rady Nadzorczej w osobach:

1. Andrzej Surma — Przewodniczgcy Rady Nadzorczej
2. Pawet Kobylaniski — Zastepca Przewodniczgcego Rady Nadzorczej
3. Regina Planeta — Sekretarz Rady Nadzorczej.

Rada Nadzorcza zgodnie z § Regulaminu Rady Nadzorczej wybrala ze swojego grona
komisje problemowe:

- Komisje Rewizyjng

- Komisje Gospodarki Zasobami Mieszkaniowymi.

Komisje mialy charakter pomocniczy dla Rady i dziataty w oparciu o regulaminy i plany
uchwalane przez Rade Nadzorczg i jak wynika z badanej dokumentacji nie zastgpowaty
Rady w podejmowaniu wigzacych decyzji w postaci uchwat, Sprawozdanie i wnioski
Komisji rozpatrywane byly przez Rade Nadzorczg.

W latach objetych Lustracja Komisje zajmowaly si¢ zagadnieniami wynikajgcymi
z regulamindw tych komis;ji zatwierdzonych przez Rad¢ Nadzorcza.

Komisja Rewizyjna:

- opiniowanie rocznych sprawozdan finansowych

- windykacja zadtuzef prowadzonych przez Spéldzielnie

- opiniowanie wykonania planéw finansowych okresowych i rocznych

- kontrola spraw cztonkowskich

- kontrola dokumentacji przetargowej przeprowadzanych w sp6tdzielnia

- kontrola uméw zawieranych przez Spétdzielnie

- kontrola wykonania zalecen polustracyjnych

- kontrola rozliczen medi6éw w budynkach

- wspbluczestniczenie w przygotowywaniu regulaminéw wewnetrznych Spéldzielni.

Komisja Gospodarki Zasobami Mieszkaniowymi:

- realizacja wykonania rocznych planéw remontéw

- opiniowanie zmian wnioskowanych przez Zarzad do rocznych planéw remontéw

- opiniowanie zmian do regulaminéw wewnetrznych Spéidzielni polegajacych gléwnie na
dostosowaniu ich do zmieniajacej si¢ sytuacji w Spéldzielni i przepiséw prawa

- opiniowanie rocznych planéw remontéw

- uczestniczenie w odbiorach prac remontowych w zasobach spétdzielnia

- udziat cztonk6w komisji w charakterze obserwatoréw w postepowaniach przetargowych

zadan remontowych
- uczestnictwo w przeglagdach prac remontowych realizowanych zgodnie z planem

remontow.

Z upowaznienia Rady Nadzorczej Komisja Rewizyjna dokonata sprawdzenia sprawozdat
finansowych 1 ksiag rachunkowych za lata 2018 i 2019.
Rada Nadzorcza w okresie badanym Lustracjg odbyta 39 posiedzeti i tak:

e w 2017 — 14 posiedzefi, podejmujgc 25 uchwat
o w 2018 — 13 posiedzeni, podejmujac 37 uchwat
o w 2019 — 12 posiedzen, podejmujac 23 uchwaty

Po zapoznaniu si¢ z protokétami Rady Nadzorczej za okres objety Lustracjg stwierdza sie,
ze Rada zajmowata si¢ sprawami przypisanymi do jej kompetencji zawartych w § 44 1 §
33 nowego statutu. Badaniem lustracyjnym objeto tematyke podejmowanych zagadnieft
zawartych w protokétach plenarnych posiedzen Rady Nadzorczej, do ktérych zaliczyé

nalezy:
-
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1. Uchwalanie planéw pracy Rady i Komisji Rady.

2. Uchwalanie rocznych planéw rzeczowo-finansowych w tym planu remontow.

3. Dokonywanie okresowych ocen przyjetych planéw rzeczowo-finansowych spotdzielni i
jej zadan gospodarczych, badanie okresowych zamknieé rachunkéw i stanu majatkowego.
4. Nadzor nad realizacjs Uchwat Walnego Zgromadzenia.

5, Badanie sprawozdan finansowych za dany rok

6. Sktadanie Walnemu Zgromadzeniu zawierajgcych w szezegblnosci wyniki kontroli i

ocen sprawozdan finansowych.
7. Podejmowanie Uchwal dotyczacych korekty planéw gospodarczych, w tym i planow

remontow.

8. Uczestniczenie w Lustracji Spéidzielni przeprowadzanej przez Zwigzek Rewizyjny,
ktéremu spéldzielnia lustracje zlecila, nadzér nad wykonywaniem wnioskow
polustracyjnych.

9. Uchwalanie regulaminéw nie zastrzezonych do kompetencji innych organow
spotdzielni.

10. Rozpatrywanie skarg na dziatalnos¢ Zarzadu.

11. Zatwierdzanie struktury organizacyjnej spéidzielni.

12. Dokonywanie analiz zalegloci w oplatach eksploatacyjnych na lokalach

mieszkalnych i uzytkowych.
13. Ustalanie stawek eksploatacyjnych na lokalach mieszkalnych i uzytkowych, odpisu na

fundusz remontowy.
14, Wybér rewidenta do sporzadzenia sprawozdania finansowego spéidzielni za dany rok.

Analizie Lustracji poddano wszystkie uchwaty co do zgodnoéci z postanowieniami

Statutu, prawa spotdzielczego oraz ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych.

Uchwaly Rady Nadzorczej podjete w 2017 roku:

L.p. | Uchwata numer Z dnia Tresé
1. 1/2017 27.01.2017 1. |Zgoda na wylonienie dostawcy serwera informatycznego
w formie zapytania ofertowego.
2. 2/2017 27.01.2017 . |Ustanowienie stuzebnosci przechodu i przejazdu.
3. 3/2017 24.02.2017 1. |Zatwierdzenie rzeczowego planu remont6éw na 2017 rok.
4, 4/2014 30.03.2017 r. |Premia dla Zarzadu za IV kwartal 2016.
5. 5/2017 27.04.2017 r. |Zmiany w rzeczowym planie remontéw na 2017 rok.
6. 6/2017 27.04.2017 . |Zatwierdzenie planu pracy Komisji GZM na 2017 rok.
7. 7/2017 27.04.2017 1. |Zlecenie zaopiniowania przez Komisjg Rewizyjng
sprawozdania finansowego za 2016 rok
8. 8/2017 11.052017 . |Zatwierdzenie wynikéw 5 kontroli przeprowadzonych
przez Komisj¢ Rewizyjng
9. 9/2017 25.05.2017r. |Uchwalenie Regulaminu rozliczania kosztéw zimnej
wody i odprowadzania $ciekow.
10. 10/2017 25.052017r. |Zatwierdzenie wynikéw 2 kontroli przeprowadzonych
przez Komisj¢ Rewizyjng
11. 11/2017 01.06.2017r, |Premia dla Zarzadu za I kwartal 2017 1.
12. 12/2017 04.07.2017 1. |Sklad Prezydium RN. /
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13, 13/2017 22.08.2017r. |Zmiany w rzeczowym planie remontéw na 2017 rok.
14. 14/2017 22.08.2017 . |Skiad Komisji Statutowo-Regulaminowe;.
15. 15/2017 22.08.2017 r. |Sktad Komisji Rewizyjnej.
16. 16/2017 22.08.2017r. |Sklad Komisji GZM.
17. 17/2017 25.09.2017 1. |Zatwierdzenie planu finansowego na 2018 rok.
18. 1872017 24.10.2017r. |Uchylenie whasnej uchwaty 15/2017
19. 19/2017 24.10.2017 r. |Sktad Komisji Rewizyjnej.
20. 20/2017 24.10.2017 r. |Pani Teresa Konieczna — Przewodniczgcy KR
21, 21/2017 21.11.2017 r. |Zmiany w rzeczowym planie remontéw na 2017 rok.
22. 22/2017 21.11.2017 t. |Zmiany w rzeczowym planie remontéw na 2017 rok.
23. 23/2017 21.11.2017 . |Pelnomocnictwo dla Z-cy Prezesa p. M.Klimka
24, 24/2017 21.11.2017 r. |Premia dla Zarzadu za II i III kwartat 2017 r.
25. 25/2017 21.11.2017 1. |Zatwierdzenie — Regulaminu  Komisji  Statutowo-
Regulaminowe;j,
Uchwaly Rady Nadzorczej podjete w 2018 roku:
L.p. | Uchwala numer Z dnia Tresé
1, 172018 17.01.2018 r. |Premia dla Zarzadu za IV kwartat 2017
2. 2/2018 20.02.2018 r. |Zmiany w Regulaminie rozliczania kosztéw energii
cieplnej
3. 3/2018 20.02.2018 r. |Zmiany w Regulaminie funduszu remontowego.
4, 4/2018 20.02.2018 r. |Odwotanie cztonka KR M. Szczesniewskiego
5. 5/2018 20.02.2018 r. |Zatwierdzenie planu pracy Komisji GZM na 2018 r.
6. 6/2018 20.02.2018 1. |Zatwierdzenie planu pracy KR na 2018 r.
7. 7/2018 20.03.2018r. |Wyb6r bieglego rewidenta do badania sprawozdania
finansowego za 2017 - REWIDENT
8/2018 20.03.2018 1. |Zatwierdzenie planu remontéw na 2018 rok.
. 9/2018 20.03.2018 r. |Zmiana Regulaminu zlecania dostaw i ustug
10. 10/2018 20.03.2018 r. |Zmiana Regulaminu Komisji Statutowo-Regulaminowej
11. 11/2018 24.04.2018 . |Zatwierdzenie wynikéw kontroli przeprowadzonej przez
KR
12. 12/2018 24.04.2018 r. |Tekst jednolity regulaminu zlecania dostaw i ustug
13. 1372018 24.04.2018 r. |Premia dla Zarzadu za I kwartal 2018
14. 14/2018 22.05.2018 1. |Projekt Regulaminu RN- umiedcié w porzadku obrad
WZCz
15. 15/2018 19.06.2018 1. |Odwotanie pozostatych 3 cztonkéw Komisji Statutowo-
Regulaminowej
16. 16/2018 19.06.2018 r. |Odwotanie cztonkéw Komisji Rewizyjnej
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17. 17/2018 19.06.2018 r. |Odwolanie cztonkéw Komisji GZM

18. 18/2018 10.07.2018 1. |Ustalenie liczby cztonkéw Komisji GZM 3 czlonkow

19. 19/2018 10.07.2018 r. |Ustalenie liczby cztonkéw KR 3 cztonkéw

20. 20/2018 10.07.2018 r. |Sktad Komisji GZM

21. 21/2018 10.07.2018 r.. |Sktad Komisji Rewizyjnej

22. 22/2018 10.07.2018 r. |Zatwierdzenie wynikéw kontroli przeprowadzonej przez
KR

23. 23/2018 10.07.2018 r. |Premia dla Zarzgdu za II kwartat 2018

24, 24/2018 21.08.2018 . |Przewodniczacy Komisji GZM- H. Chlebus

25. 25/2018 21.08.2018 t. |Przewodniczgcy Komisji Rewizyjnej — T. Konieczna

26. 26/2018 21.08.2018r. |Plan pracy (harmonogram) pracy KR na 2018 r.

217. 27/2018 25.09.2018 1. |Zatwierdzenie wynikéw kontroli przeprowadzonej przez
Komisj¢ Rewizyjna

28. 28/2018 23.10.2018 . |Zatwierdzenie planu finansowego na 2019 1.

29. 29/2018 23.10.2018 r. |Przymusowa sprzedaz mieszkania NOG 52/9

30. 30/2018 23.10.2018 r. |Zmiany w planie remontéw na 2018 rok

31 31/2018 23.10.2018r. |Premia dla Zarzadu za IIl kw.2018 1.

32. 32/2018 27.11.2018 r. |Zatwierdzenie wynikéw kontroli przeprowadzonej przez
KR

33. 33/2018 27.11.2018 1. |Zatwierdzenie wynikéw kontroli przeprowadzonej przez
KR

34. 34/2018 27.11.2018 . |{Uchwalenie Regulaminu pracy Zarzadu

35. 35/2018 18.12.2018 . |Uchwalenie Regulaminu wynagradzania Zarzadu

36. 36/2018 18.12.2018 r. |Zmiana sposobu wynagradzania Prezesa Zarzadu

37. 37/2018 18.12.2018 r. {Zmiana sposobu wynagradzania Zastgpcy Prezesa

Zarzadu

Uchwaly Rady Nadzorczej podjete w 2019 roku:

L.p. | Uchwata numer Z dnia Tres¢

1. - 172019 29.01.2019 . |Zatwierdzenie planu remontéw na 2019 rok

2. 2/2019 29,01.2019 1. |Zatwierdzenie wynikéw kontroli KR w zakresie
wykonania zalecen polustracyjnych.

3. 3/2019 29.01.2019 1. |Premia dla Zarzadu za IV kwartat 2018

4. 4/2019 26.02.2019 1. |Zatwierdzenie struktury organizacyjnej

5. 5/2019 26.02.2019 1. |Przyjecie planu pracy (harmonogramu kontroli) KR

6. 6/2019 19.03.2019 1. |Przyjecie planu pracy Komisji GZM

7. 7/2019 19.03.2019 1. |Uchwalenie Regulaminu KR

8. 8/2019 19.03.2019 . |Uchwalenie Regulaminu udostgpniania dokumentow
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czlonkom,

9. 9/2019 16.04.2019r. |Uchwalenie Regulaminu Komisji GZM

10. 10/2019 14.05.2019 1. |Zatwierdzenie wynikéw kontroli KR w zakresie analizy
sprawozdania finansowego za 2018 r.

11. 11/2019 25.06.2019 r. |Zmiany w planie remontéw w 2019 r,

12. 12/2019 25.06.2019t. |Zmiana wynagrodzenia Prezes

13. 13/2019 25.06.2019 1. |Zmiana wynagrodzenia z-ca Prezesa

14. 14/2019 27.08.2019 1. |Zmiana regulaminu rozliczania kosztéw dostawy wody i
odprowadzania $ciekow,

15. 15/2019 27.08.2019r. |Zatwierdzenic wynikow kontroli KR w zakresie
windykacji.

16. 16/2019 27.08.2019r. |Przymusowa sprzedaz mieszkania Klodnicka 39/16

17. 17/2019 24.09.2019 r. |Plan finansowy na 2020 rok

18. 18/2019 24.09.2019 1. |Zatwierdzenie wynikéw kontroli KR w zakresie

realizacji planu finansowego od 01 do 06.2019

19. 19/2019 29.10.2019 r. |Zatwierdzenie wynikéw kontroli KR w zakresie analizy i
' kontroli spraw cztonkowskich

20. 20/2019 29.10.2019 r. |Uchwalenie Regulaminu porzadku domowego

21. 21/2019 19.11.2019 1. |Zatwierdzenie planu remontéw na 2020 rok
22. 22/2019 10.12.2019 1. |Zatwierdzenie wynikéw kontroli KR w zakresie kontroli
procedur przetargéw

23. 23/2019 10.12.2019r. |Nagroda dla Zarzadu

Podjete przez Rade Nadzorcza uchwaly zbadano w calosci. Uchwaty byly zgodne z jej
kompetencjami ustawowymi okreSlonymi w att. 46 ustawy z dnia 16 wrzesnia 1982 roku
prawo spoldzielcze i § 44 ( §33 nowej wetsji) Statutu.

Rada Nadzorcza sporzgdzata coroczne sprawozdania z dziatalnosci i przedktadala Walnym
Zgromadzeniom, ktére zatwierdzano. Badaniu poddano dokumentacje pracy Rady Nadzorczej
w calosci. Dokumentacja zawierata dokumenty objete tematyka posiedzen, byta kompletna,
prowadzona w spos6éb prawidlowy oraz przechowywana za lata 2017-2019 w twardych
oprawach w siedzibie Spétdzielni. Protokoly z posiedzef zawieraly elementy dokumentujgce
przebieg posiedzen, prawomocno$¢ glosowan, tresci podjetych uchwat. Protokoly zawieraty
podpisy przewodniczacego i sekretarza , a takze kolejne numery i daty posiedze. Uchwaty
byty kolejno numerowane, z datami ich podjgcia i obowigzywania oraz podpisane przez
przewodniczgcego i sekretarza Rady Nadzorcze;.

Wysoko$¢ wynagrodzenia cztonkéw Rady Nadzorczej za udziat w posiedzeniach okresla § 45
ust. 5,6,7,8 Statutu Spétdzielni stanowiac ryczalt miesigczny w wysokosci 40% minimalnego
wynagrodzenia o ktérym mowa w ustawie z dnia 10 pazdziernika 2002 r. o minimalnym
wynagrodzeniu dla kazdego cztonka Rady i 60% dla Prezyd1um i Przewodniczacych Komisji.
Wynagrodzenie jest zgodne z postanowieniami art. 8> ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r.
o spoldzielniach mieszkaniowych.
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3, ZARZAD SPOLDZIELNI

W § 49 ust. 1,2 (§ 38 ust. 1,2 nowego Statutu) okreslono, ze Zarzad sktada sie z nie wigcej niz
trzech 0s6b: Prezesa Zarzadu, Zastepcy Prezesa Zarzadu oraz czionka Zarzadu. Prezesa
Zarzadu wybiera Rada Nadzorcza zgodnie z Regulaminem Konkursu na stanowisko Prezesa
Zarzadu.

W okresie objetym Lustracja Zarzad kierowal biezaca dziatalnoscig 1 reprezentowal jg na
zewnatrz w sktadzie dwuosobowym w osobach:

- Robert Sosnowski — Prezes Zarzadu od 01.01.2012 r. do nadal

- Marek Klimek — Zastepca Prezesa Zarzadu od 01.02.2012 1. do nadal

Wyzej wymieniony sklad Zarzadu zostat zarejestrowany przez Sad Rejonowy dla Wroctawia-
Fabrycznej VI Wydzial Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego postanowieniem z dnia
07.03.2012 1. - sygn. akt WR.VINs Rej. KRS 10380/11/882.

Zgodnie z § 52 ust. 1, 2 (§ 41 ust. 1,2 w nowej wersji) Statutu, Zarzad dziatal kolegialnie na
odbywajacych si¢ okresowo posiedzeniach co najmniej raz w miesigcu. :

Warunki podziatlu czynnodci pomigdzy czionkami Zarzadu, tryb zwolywania posiedzef,
obradowania i podejmowania uchwal oraz inne sprawy organizacyjne okreslat ,Regulamin
Zarzadu” zatwierdzony w dniu 28 lutego 2012 r. Uchwata nr 6/2012 Rady Nadzorczej
zmieniony na ,,Regulamin Pracy Zarzadu” uchwalg nr 34/2018 Rady Nadzorczej w dniu 18
grudnia 2018 r. wraz z zalgcznikiem dotyczacym podziatu czynnosci pomigdzy czlonkow
Zarzadu.
Szczegblowy wykaz komérek organizacyjnym ich stan etatowy oraz podporzadkowanie
poszczegblnym cztonkom Zarzadu i Gtownemu Ksiegowemu okresla struktura organizacyjna
zatwierdzona przez Rade Nadzorcza — stanowigca integralng calo$¢ z Regulaminem
Organizacyjnym Spotdzielni.
Zarzad w okresie objetym Lustracja odbyt 122 protokélarne posiedzenia, na ktérych podjat
231 uchwat i 276 decyzji.
o w roku 2017 — 39 posiedzen, podejmujac 93 uchwaly
e w roku 2018 — 44 posiedzenia, podejmujac 72 uchwaty
e w roku 2019 — 66 posiedzen, podejmujac 66 uchwat
Zakres kompetencji Zarzadu okrelony zostat w § 51 (w nowej wersji § 40) statutu i w §3
Regulaminu Pracy Zarzadu i jest zgodny z ustawg z dnia 16 wrzeénia 1982 r. Prawo
spéldzielcze.
Analizie Lustracji poddano wszystkie protokoly z posiedzen Zarzgdu, ktora wykazala, ze
- zawieraly one kolejne numery, datg¢ posiedzefi, nazwiska Zarzadu biorgcego udzial
w posiedzeniu, porzadek obrad, opis przebiegu posiedzen, projekty uchwat i ich
zatwierdzenie, ustalanie podejmowanych decyzji przez Zarzad. Protokoly z posiedzen
opatrzone sg podpisami cztonkéw Zarzadu.
Do protokoléw zalaczone sg wnioski, opinie, sprawozdania, analizy, wykazy i inne
dokumenty zwigzane z tematyka posiedzenia. Protokoly sporzadzane sg elektronicznie
w sposdb przejrzysty i staranny przez pracownika Spotdzielni.
Sprawdzono wszystkie podejmowane uchwaty przez Zarzad w okresie objetym Lustracja.

Rok 2017 — (sprawdzono mi¢dzy innymi)
- Uchwala nr 1/2017 z dnia 04.01.2017 r. w sprawie zwigkszenia o kwotg 1000 zt netto

z tytulu statej obstugi prawnej Spétdzielni przez Kancelari¢ Prawng -
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- Uchwala nr 2/2017 z dnia 22.02.2017 r. w sprawie zlecenia firmie ,,ELF” z Poznania
wymiany domofondw na kwot¢ 149 400 z brutto na podstawie protokohu  komisji
przetargowej z dnia 20.02.2017 1.

- Uchwata nr 20/2017 z dnia 08.03.2017 r. w sprawie zlecenia nadzoru inwestorskiego nad
wymiang wodomierzy firmie GP Projektowanie, Nadzory i Wykonawstwo z Wroctawia za
kwotg 6000 zt na podstawie wniosku kierownika Dzialu Technicznego

- Uchwata nr 29/2017 z dnia 29.03.2017 . w sprawie podpisania umowy na wykonanie
przegladu stanu  technicznego sprawnosci instalacji gazowej i wentylacyjnej wraz
zusuwaniem nieszczelnoéci w 37 budynkach mieszkalnych z firma ALEX-SERWIS
z Wroclawia za kwote 7,20 zt brutto od lokalu oraz 20,33 z netto r-g za usuwanie
nieszczelnoscei.

- Uchwata nr 31/2017 z dnia 29.03.2017 1. w sprawie przyjecia sprawozdania finansowego za
2016 r. na wniosek Gléwnej Ksiegowej Spotdzielni

- Uchwata nr 43/2017 z dnia 17.05.2017 r. w sprawie zwolania na dzief 24 czerwca 2017 .
Walnego Zgromadzenia Czionkéw

- Uchwata nr 52/2017 z dnia 21.06.2017 r. w sprawie przyjecia w poczet czlonkéw
Spotdzielni 4 osoby z numerami czlonkowskimi 4337, 4338, 4339, 4340 w zwigzku z
nabyciem prawa do mieszkania.

- Uchwata nr 72/2017 z dnia 28.09.2017 r. w sprawie podpisania aneksu do umowy z firma
Wroctawskie Kruszywa z Wroclawia w zwigzku z koniecznoscia wykonania prac
dodatkowych przy remoncie ulicy Bystrzyckiej na kwote 33 807,21 zt

- Uchwala nr 83/2017 z dnia 8.11.2017 r. w sprawie zlecenia 5-letnich przegladow
elekirycznych w lokalach, gdzie w 2016 r. nie byla wykonana ustuga firmie TZO ul.
Skarbowa z Legnicy z wynagrodzeniem 24,60 z} brutto za lokal.

- Uchwala nr 92/2017 z dnia 28.12.2017 r. w sprawie zlecenia kontroli instalacji gazowej
wraz z przegladami kominiarskimi firmie STAINGAZ za kwote 19,68 zt za lokal w 80
mieszkaniach na wniosek Kierownika Dziatu Technicznego.

Rok 2018 — (sprawdzeno migdzy innymi)

- Uchwala nr 1/2018 z dnia 10.01.2018 1. w sprawie przyjecia w poczet cztonkéw spéldzielni
3 osoby z numerami cztonkowskimi 4798,4799,4836 w zwigzku z nabyciem odrebnej
wlasnosci lokalu (na podstawie art. 3 ust. 3' ustawy o s.m. obowigzujacej od 09.09.2017 1.)

- Uchwala nr 8/2018 z dnia 14.02.2018 . w sprawie zakupienia od firmy FORTUM od marca
2018 r. ustugi monitoringu dla wszystkich weztéw cieplnych

- Uchwala nr 19/2018 z dnia 21.03.2018 . w sprawie rozliczenia kosztéw dostawy ciepta za
2017 rok z uzytkownikami lokali

- Uchwata nr 25/2018 z dnia 28.03.2018 r. Zarzad zaakceptowal wniosek Gléwnego
Ksiggowego w sprawie przyjecia sprawozdania finansowego za 2017 rok

- Uchwata nr 40/2018 z dnia 14.05.2018 r. w sprawie przyjecia sprawozdania Zarzadu
z dzialalnosci za 2017 rok

- Uchwata nr 52/2018 z dnia 17.07.2018 r. w sprawie przyjecia w poczet cztonkéw 1 osoby
znr cztonkowskim 5222 w zwigzku z nabyciem prawa do odrgbnej wlasnodci lokalu na
podstawie art. 3 ust. 3! ustawy o s.m. obowigzujacej od 09.09.2017 t.

- Uchwata nr 57/2018 z dnia 12.09.2018 r. w sprawie przyjecia planu finansowego
Spoldzielni na 2019 rok oraz zapoznanie z przewidywanym wykonaniem planu na 2018 rok
przez Gtéwnego Ksiegowego

- Uchwala nr 63/2018 z dnia 17.10.2018 r. w sprawie zlecenia przeprowadzenia
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obowiazkowej deratyzacji na terenie SM Gadéw firmie DDD Serwis ul. Wielka z Wroclawia
z wynagrodzeniem 3849,90 zl brutto.

- Uchwala nr 64/2018 z dnia 24.10.2018 r. w sprawie podpisania umowy z Panem
Stanistawem J. na odbiory pogwarancyjne dZwigéw za wynagrodzeniem 120,00 z! za 1 dzwig
- Uchwata nr 71/2018 z dnia 12.12.2018 r. w sprawie przyjecia w poczet cztonkéw 1 osoby nr

cztonkowski 5231 w zwiazku z nabyciem spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu na
podstawie art. 3 znowelizowanej ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych obowigzujacej od

09.09.2017 1.

Rok 2019 — (sprawdzono mi¢dzy innymi)

- Uchwata nr 7/2019 z dnia 21.02.2019 1. Zarzad zlecit wykonanie 5 letnich przegladow
instalacji odgromowej firmie TZ024 ul. Skarbowa w Legnicy na kwote 14 900 zt brutto na
wniosek Kierownika Dziatu Technicznego Spéidzielni

- Uchwala nr 10/2019 z dnia 06.03.2019 r. w sprawie rozliczenia kosztéw dostawy ciepla za
2018 rok z uzytkownikami lokali

- Uchwata nr 17/2019 z dnia 27.03.2019 r. w sprawie zaakceptowania wniosku Glownego
Ksiegowego dotyczacego przyjecia sprawozdania finansowego za 2018 rok i postanowil
przediozyé je Walnemu Zgromadzeniu Czlonkéw celem zatwierdzenia

- Uchwala nr 28/2019 z dnia 05.06.2019 1. podjgta przez Zarzad na podstawie protokolu
komisji przetargowej postanowit podpisaé umowe z firma FITPARK ul. Powstancow
Wielkopolskich z Torunia na realizacjg i instalacje urzadzen sitowni na wolnym powietrzu za
kwote 25 830 zi brutto.

- Uchwata nr 34/2019 z dnia 26.06.2019 r. Zarzad postanowil zlecié realizacj¢ obmiaréw
powykonawczych wyremontowanej ulicy Klodnickiej wraz 2z wykonaniem mapy
powykonawczej i zatwierdzeniem jej W 7GKiKM firmie COLA ul. Koszarowa we Wroclawiu
na kwote 5553,00 brutto.

- Uchwala nr 40/2019 z dnia 17.07.2019 r. w sprawie wyrazenia zgody na najem lokalu
hydroforni przy ul. Matopanewskiej 7 Pani Annie W. z wynagrodzeniem 14,50 zi/m?® brutto.

- Uchwata nr 49/2019 z dnia 11.09.2019 r. Zarzad przyjal plan finansowy Spétdzielni na 2020
rok i postanowil przekaza¢ Radzie Nadzorczej celem uchwalenia

- Uchwata nr 62/2019 z dnia 04.12.2019 r. w sprawie przyjecia w poczet czlonkéw 2 osoby
ar cztonkowskie 5371 i 5372 w zwiazku z posiadaniem odrgbnej wiasnosci lokalu na mocy
art. 3 ust. 3! znowelizowanej ustawy o s.m. '

- Uchwala nr 65/2019 z dnia 11.12.2019 r. Zarzad na podstawie protokotu Komisji
Przetargowej postanowil podpisaé umoweg z firmg KON-REM we Wroctawiu na remont
4 dzwigbw osobowych na kwote 537 380,74 7f brutto oraz kwote miesiecznej konserwacji
dzwigu 221,40 21 brutto w okresie gwarancji wynoszacym 60 miesigey.

Analiza dokumentacji Zarzadu Spotdzielni wykazata:

1. Podejmowane decyzje i uchwaly byly zgodne z jego uprawnieniami i wynikaty z realizacji
przepiséw prawa i dotyczyly biezace] dzialalnosci Spotdzielni.

5 W trakcie badania uchwat i protokotéw posiedzen Zarzadu nie stwierdzam przekroczenia
kompetencji okreslonych w § 51 (§40 nowej wersji) Statutu.

3. Dokumentacja pracy Zarzadu prowadzona jest chronologicznie w spos6b uporzadkowany
ikompletny i wpinana jest w segregatory zalozone dla kazdego roku oddzielnie.
Przechowywana jest w odpowiednich szafach w siedzibie Spéldzielni. W segregatorach
znajduja si¢ dokumenty, ktére byly niezbedne do omdwienia spraw ujetych w porzadku
posiedzen Zarzadu. 4
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4. Zarzad przedklada okresowe sprawozdania i informacje z realizacji biezacych zadan
Radzie Nadzorczej co jest uwidocznione w dokumentacji Zatzadu i Rady. Sporzadzane
roczne sprawozdania z dziatalnosci Spétdzielni w tym sprawozdania finansowe i przedkladat
Walnemu Zgromadzeniu do zatwierdzenia.

1V. ORGANIZACJA WEWNETRZNA 1 ZATRUDNIENIE

1. Spoldzielnia posiada ,,Regulamin Organizacyjny” zatwierdzony uchwala Rady Nadzorczej
dnia 29 lutego 2012 r.

Regulamin ten okreSla podstawowe obowiazki i uprawnienia oséb  kierujgcych
wykonywaniem zadari Spétdzielni jako zakladu pracy w ramach struktury organizacyjnej oraz
podziat zadan na poszczegdlne komérki organizacyjne i samodzielne stanowiska pracy.
Struktura organizacyjna stanowi integralng calo$é z »Regulaminem Organizacyjnym”,
wykazuje stan zatrudnienia poszczegélnych komoérek organizacyjnych wraz z ich
podporzadkowaniem. '

Regulamin Organizacyjny jak i struktura organizacyjna nie sg spdjne i niedostosowane do
obecnego stanu zatrudnienia w Spétdzielni.

W badanym okresie Rada Nadzorcza uchwala nr 4/2019 z dnia 26.02.2019 r. zatwierdzita
struktur¢ organizacyjng Sp6ldzielni dostosowujac ja do aktualnego zatrudnienia
pracownikéw.

Struktura organizacyjna jest opracowana w schemacie graficznym i obejmuje
przyporzadkowanie bezposrednie pracownikéw zatrudnionych w spéltdzielni czlonkom

Zarzadu:

- Prezesowi Zarzadu

- Zastgpcy Prezesa Zarzadu
i Gléwnemu Ksiggowemu.
Uwaga:

Zaleca si¢ uchwalenie nowego Regulaminu Organizacyjnego i struktury organizacyjnej
dostosowujgc do faktycznych potrzeb Spoldzielni z uwzglednieniem stanu zatrudnienia

pracownikéw,
2. Faktyczna ilo$¢ przecietnego zatrudnienia w okresie objetym badaniem, wysokos§¢
poniesionych kosztéw wynagrodzen przedstawia ponizsza tabela:

er. Wyszczegélnienie 2017 rok 2018 rok 2019 rok
1 Zatrudnienie $rednioroczne 38,58 36,29 35,91
ogoélem w etatach, w tym
- pracownicy umystowi 14,19 13,96 13,39
- gospodarze doméw 14,35 14,33 13,75
- konserwatorzy 10,04 8,00 8,77
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- pozostali - - -]
2 |Koszty wynagrodzen 1.996.467,22 1.992.618,19 | 2.168.686,46
ogbtem w zi., w tym:
- osobowy fundusz plac 1.862.853,30 1.845.364,45 | 2.001.999,36
_bezosobowy fundusz plac 133.613,92 14725374 | 166.687,10
+ Rada Nadzorcza
3 |Przecietne miesigczne  4.023,79 4,237,54 4.645,87
wynagrodzenie na
zatrudnionego w z1. /etat
- pracownicy umystowi 5.519,47 5.592,04 6.137,82
- gospodarze domow 3.158,29 3.214,74 3.687,07
- konserwatotzy 3.146,91 3.706,04 387123 |
- pozostali - - -

3. Na przestrzeni okresu badanego érednioroczne zatrudnienie w spotdzielni zmniejszylo $i¢
0 6,04 etatu (w stosunku do stanu zatrudnienia na dzien 31.12.2016 )

Rzeczywiste zatrudnienie W poszczegblnych grupach pracownikéw przedstawia sie
nastepujaco

Wykonanie Wykonanie Zmniejszenie
31.12.2016 1. 31.12.2019 1. ctatow

w Zarzadzie 2 2 -
w administracji 12,81 11,39 -1,40
w konserwatorach 11,61 8,77 -2,84
W gospodarzach 15,53 13,75 -1,78
doméw

razem 41,95 3591 -6,04

Z analizy stanu zatrudnienia w spoldzielni wynika, Ze z roku na rok ilo§¢ zatrudnionych
maleje. Nalezatoby poddaé analizie Zarzadu i Rady Nadzorczej czy obecna obsada etatowa
pracownikéw jest w stanie sprostaé obowiazkom wynikajacym z wlasciwego sprawowania
nadzoru stuzb Spéldzielni w zakresie fadu 1 porzadku i sprawno$ci technicznej urzadzen
w budynkach i terenach przyleglych do budynkéw mieszkalnych zgodnie z ustawg Prawo
budowlane i innych przepisow.

Przecietny poziom zatrudnienia z roku na rok ulegal zmniejszeniu, koszty osobowego
funduszu plac (z odprawami emerytalnymi i nagrodami jubileuszowymi) i bezosobowego
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funduszu plac a latach 2017-2019 byly nizsze od planowanych co przedstawia ponizsza

zestawienie.
Rok Planowany fundusz | Wykonany fundusz % wykonania
plac plac
2017 2 142 404,96 1996 467,22 93,19
2018 2100 124,16 1992 618,19 94,88
2019 2 285 456,02 2 168 686,46 94,89

Wyzej wymienione dane dotyczace planu i wykonania funduszu plac podane sg bez
obcigzenia sktadkami ZUS.

4. Spélidzielnia posiada Regulamin wynagradzania SM »Gadoéw” zatwierdzony przez Zarzad
w dniu 01.10.1996 r. 5 krotnie zmieniany aneksami, Regulamin nie obejmowat cztonkéw
Zarzadu, dla ktérych to wynagrodzenie ustala Rada Nadzorcza.

5. Wynagrodzenie Zarzadu Spéldzielni uregulowane jest w ,Regulaminie wynagradzania
czionkéw Zarzadu Spéldzielni” zatwierdzonego Uchwalg nr 24/2018 Rady Nadzorczej dn.
18.12.2018 r. Poprzednio obowigzywat ,Regulamin” zatwierdzony uchwata nr 20/2015 Rady
Nadzorczej dn. 26.11.2015 .,

- obecne wynagrodzenie czlonkéw Zarzadu obejmuje: wynagrodzenie zasadnicze i dodatek
funkceyjny oraz inne $wiadczenia wynikajace z art. 92! Kodeksu Pracy (odprawy emerytalne
irentowe).

6. W spoidzielni obowigzywal ,,Regulamin Pracy” zatwiefdzony przez Zarzad Spéldzielni
w dniu 5 wrzesnia 2012 r.

7. Metoda wyrywkowa dokonano przegladu teczek akt osobowych pracownikéw
zatrudnionych na stanowiskach:

¢ Kierownik Dziatu GZM

*  konserwator-hydraulik

¢ gospodarz domu

* specjalista ds. technicznych i rozliczen

* specjalista ds. cztonkowskich i samorzgdowych
Akta osobowe pracownikéw byly zgromadzone w specjalnych segregatorach (teczkach)
i gromadzone byly w 3 czgsciach A,Bi C.
Czgs¢ A — dokumenty zwigzane z ubieganiem sie o zatrudnienie.
Czgé¢ B — dokumenty dotyczace nawiazania stosunku pracy oraz przebiegu zatrudnienia
pracownikow,
Akta w kazdej czgSci  byly kolejno ponumerowane, zawieraly migdzy innymi:
kwestionariusze osobowe, $wiadectwa posiadanych kwalifikacji, umowy o prace, zakresy
czynnosci, wazne za$wiadczenia lekarski, $wiadectwa ukorczenia szkolefi w tym BHP
ip.poz, angaze, odpisy $wiadectw pracy, upowaznienie do przetwarzania danych osobowych,
o$wiadczenie o zachowaniu poufnosci (zgodnie z ustawg z dnia 10.05.2018 r. o ochronie
danych osobowych Dz. U. 2018 poz. 1000), porozumienie zmieniajgce warunki pracy i placy
z dnia 01.01.2018 r. Z tym dniem utracily moc: regulamin wynagradzania i Regulamin ZFSS.
Zasady przeciwdziatania mobbingowi, informacja dotyczaca réwnego traktowania,
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o$wiadczenie o zapoznaniu si¢ z polityka bezpieczefistwa informacji i ochrony danych
osobowych, zgody na przetwarzanie danych osobowych przez pracodawcg.

Akta osobowe i dokumentacje prowadzono zgodnie z obwieszczeniem Ministra Rodziny,
Pracy i Polityki Socjalnej z dnia 7 kwietnia 2017 w sprawie ogloszenia jednolitego tekstu
rozporzadzenia Ministra Pracy i Polityki Socjalnej w sprawie zakresu prowadzenia przez
pracodawcéw dokumentacji w sprawach zwigzanych ze stosunkiem pracy oraz sposobu
prowadzenia akt osobowych pracownika (Dz. U. z 8 maja 2017).

8. Przestrzegano przepiséw Kodeksu Pracy w zakresie ewidencji czasu pracy, wykorzystania
utlopéw wypoczynkowych, nawigzywania i rozwigzywania stosunku pracy. Plany urlopow,
ich realizacja oraz ewidencja czasu gromadzone sg w sposob systematyczny i uporzgdkowany
poprzez ewidencje elektroniczng. Poddano ~analizie wykorzystanie urlopdéw przez
pracownikéw na dzien 31.12.2019 r. i stwierdzono Ze zatrudnieni pracownicy wykorzystali
nalezne utlopy, zalegtych nie stwierdzono.

9. Zakladowy Fundusz Swiadczen Socjalnych
Gospodarke funduszem socjalnym reguluje Regulamin Zakiadowego Funduszu Swiadczen
Socjalnych, zatwierdzony przez Zarzad Spotdzielni w dniu 09.01.2013 r.

Gospodarowanie srodkami funduszu w okresie badanym przedstawia si¢ nastgpujaco:

Wyszczegolnienie: 31.12.2017 | 31.12.2018 | 31.12.2019
1.Stan na poczatek roku 8.889,41 763,66 763,66
2.Zwickszenia w tym: 46.063,25 0 0
Qdpis podstawowy 45,742,777 0 0
Odsetki bankowe 320,48 0 0
Inne 0 0
3.Wydatki na cele 54.189,00 0 763,66
Kulturalne i wypoczynkowe 30.689,00 0 0
Rzeczowe 22.500,00 0 0
Zapomogi 1.0600,00 0 0
Inne 0 0
4.Stan funduszu na koniec roku 763,66 763,66 0

Spoldzielnia nie jest objeta obowigzkiem tworzenia ZFSS. W miejsce ZFSS wyptacane jest
$wiadczenie urlopowe. Podstawa prawna Dziennik ustaw z dnia 28 listopada 2017 r. poz.
2191 Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 9 listopada 2017 r.
w sptawie ogloszenia jednolitego tekstu ustawy o zakladowym funduszu Swiadczen
socjalnych. Na mocy zmian przepiséw w kodeksie pracy i ustawy o ZF S$S z dniem 1 stycznia
2018 r. traca moc postanowienia Regulaminu Wynagradzania, Regulaminu Pracy oraz
Regulaminu Zaktadowego Funduszn Swiadczen Socjalnych. Spéldzielnia zawarla
z pracownikami porozumienia zmieniajgce warunki pracy i placy. Pracownikom przystuguje
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swiadczenie urlopowe, pod warunkiem wykorzystania urlopu wypoczynkowego w wymiarze
co najmniej 14 kolejnych dni kalendarzowych.,

Porozumienia zmieniajgce warunki pracy i placy zawarte zostaly z pracownikami w dniu
28.11.2017 1. pisemnie z kazdym pracownikiem, obowigzujace od 01.01.2018 r. zaopatrzone
podpisami Pracodawcy i pracownika sp6idzielni.

10. Spékdzielnia w dniu 02.07.2018 r. zawarta umowe z osobg fizyczng na czas nieokreslony
na wykonanie ustugi polegajacej na: $wiadczeniu ustug Inspektora Ochrony Danych
Osobowych (IODO) i realizacji zwigzanych z tym praw i obowigzkéw wynikajacych
z przepisu att. 37-39 Rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2016/679 z dnia
27 kwietnia 2016 r. w sprawie ochrony 0s6b fizycznych z zwigzku z przetwarzaniem danych
osobowych i w sprawie swobodnego przeptywu takich danych oraz uchylenia dyrektywy
95/46/WE (og6lne rozporzadzenie o ochronie danych RODO). Zleceniobiorca zobowigzuje
si¢ do obecnosci za zadanie Zleceniodawcy oraz kazdorazowo w wypadku wystgpienia
incydentu z zakresu ochrony danych osobowych w siedzibie Zleceniodawcy w terminie
kazdorazowo uzgodnionym. Jedynie w przypadku incydentu wizyta musi odby¢ sie do 48 h
od dnia zgloszenia. Zlecenie be¢dzie realizowane przede wszystkim on-line. Zleceniobiorca
zobowigzuje si¢ do utrzymywania kontaktu telefonicznego mailowego.

Zarzad Spoldzielni upowaznit Paniag Malgorzate Cz. zam. ul. Popowicka 148/3 54-238
Wroclaw, do przetwarzania danych osobowych w Sp6idzielni Mieszkaniowej ,,Gadéw” (dalej
»Administratorowi Danych Osobowych”) zaewidencjonowanych w Rejestrze zbioréw
Danych Osobowych stosownym pismem z dnia 19 kwietnia 2018 r. W aktach pracownikéw
znajdujg si¢ zaswiadczenia o uczestnictwie z szkoleniu ,,RODO ochrona danych osobowych
wedlug przepiséw obowigzujacych od 25.05.2018 roku”. Takze akta osobowe pracownikéw
zawieraly o$wiadczenia o zapoznaniu si¢ z polityka bezpieczeristwa informacji i ochrony
danych, zgody pracownikéw na przetwarzanie ich danych osobowych przez pracodawce.

11, Spéldzielnia prowadzi ewidencje skarg i wnioskéw wplywajacych do Spéldzielni.
Sposéb rozpatrywania i zalatwiania skarg i wnioskéw czlonkéw Spotdzielni i tryb
odwolywania si¢ od podjetych uchwat przez organa spéldzielni zawarte w § 25, § 26 1 § 27
Statutu a w nowej wersji §151 §16.

Skargi i wnioski czlonké6w na dziatalno$¢ Spéldzielni wplywajace do Rady Nadzorczej i
Zarzadu podlegajg rejestrowi w dzienniku korespondencyjnym prowadzonym w formie
zapisu papierowego a nastgpnie kierowane wedlug wiasciwosci do Przewodniczacego Rady
Nadzorczej lub Prezesa Spéidzielni, Po ich rozpatrzeniu przez Rade Nadzorcza badZ Zarzad
kierowane s do wlasciwych komérek organizacyjnych celem zalatwienia.

Kontrolg nad terminowoscig i prawidlowoscig udzielania odpowiedzi sprawuje Rada
Nadzorcza i Zarzad.

12. Spotdzielnia w badanym okresie nie posiadata wyodrebnionej komérki kontroli
wewngetrznej i ,Regulaminu kontroli wewngtrznej” natomiast posiada , Instrukcje obiegu
dokumentow”, ktéra wymaga aktualizacji. Kontrola wewngtrzna sprawowana jest przez
Zarzad oraz pracownikéw na stanowiskach kierowniczych i samodzielnych, ktérym to
przypisano w zakresie czynnosci. Fakt kontroli wewnetrznej wynika ze sprawdzenia




dowodow zZrédtowych pod wzgledem merytorycznym i formalnym i podpisane przez osoby
dokonujgce kontroli.

V. ZAGADNIENIA CZL.ONKOWSKO — MIESZKANIOWE

1. W okresie objetym lustracjg dane czfonkowsko-lokalowe i ich zmiany przedstawialy sie

nastepujaco:
Lp. | Wyszczegdlnienie 2017 rok | 2018 rok | 2019 rok
Liczba cztonk6w na 31.12.....razem 3184 3206 3218
w tym posiadajgcych:
spoldzielcze lokatorskie prawo do lokalu
. 2 2 1
mieszkalnego
1 .. . y o4
spoldzielcze wlasnosciowe prawo do 2457 2431 2418
lokalu
odrebng wilasnosé 725 773 799
oczekujgey 0 0 0
5 |Liczba w}.as’cicic'li lokali niebedacych 343 314 310
czlonkami na dzien 31.12......
Liczba wydanych nowych uméw o 1 0 0
ustanowienie praw do lokali razem:
3 ¥ tym .
7 nowego budownictwa 0 0 0
z odzysku 1 0 0
Liczba zarejestrowanych czlonkéw o 0 0 0
4 zamiane lokali na 31.12.....
Liczba zrealizowanych wnioskéw o 0 0 0
= zamiang lokali na 31.12....
Liczba dokonanych przeniesien praw do
lokali na odrgbng wlasnosé (narastajgco 725 735 748
wg. aktow notarialnych) na dzient
31.12.. razem:
5 witym: .
z lokatorskiego prawa do lokalu 42 42 43
mieszkalnego
7 wlasno$ciowego prawa do:
683 693 70
lokalu mieszkalnego >
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0 0 0
lokalu uzytkowego
. 0 0 0
garazy
miejsca postojowego 0 0 0

W okresie badanym nastapil przyrost ilosci cztonkéw spéldzielni o 753 osoby w stosunku do
stanu na 31.12.2016 r. (2465 os6b). Przyrost cztonkéw nastgpil wskutek wprowadzenia
z dniem 09.09.2017 roku art. 3 do ustawy z dnia 15 grudnia 2000 roku o spéldzielniach
mieszkaniowych (Dz.U. z 8 maja 2018 r. poz. 845) uzalezniajgc cztonkostwo w Spéidzielni
0s6b fizycznych od posiadania: spétdzielczych lokatorskich praw do lokali mieszkalnych,
spotdzielczych wlasnosciowych praw do lokali, roszczef o ustanowenie spéldzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego, roszczen o ustanowienie odrebnej wlasnosci
lokalu. Cztonkami spétdzielni sg oboje malzonkéw, jezeli prawo do lokalu przystuguje im
wspOlnie.

W badanym okresic w Spoldzielni ustanowiono wnioski czlonkéw prawa odrgbnych
wlasnoéei lokali mieszkalnych z dotychczas posiadanych spéidzielczych lokatorskich i
spotdzielezych wiasno$ciowych praw do lokali mieszkalnych, zgodnie z art. 12 i art. 17**
ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o sp6idzielniach mieszkaniowych. Ksiggowania zwiazane z
wylaczeniem wartodci ewidencyjnych lokali mieszkalnych z majgtku trwatego Sp6idzielni
byly prawidtowe. Dokonano 41 przeniesien dotychczas posiadanych praw do lokali na
odrebng wlasnosé czionkow:

- ze spoldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego -1

- z wlasnosciowego prawa do lokalu — 40

2. Spéldzielnia prowadzi rejestr czlonkéw zgodnie z postanowieniami art. 30 ustawy z dnia
16 wrzesnia 1982 roku — Prawo spoldzielcze oraz § 8 Statutu zawierajacy: numer kolejny
rejestru, imi¢ 1 nazwisko, miejsce zamieszkania, date urodzenia, datg przyjecia do Spétdzielni,
zadeklarowany udziat i liczbe udzialéw, datg ustania przynalezno$ci do Spéldzielni,
przyczyny ustania. Wedlug rejestru cztonkéw na dzief 31.12.2019 r. dokonano 5377 wpiséw.

3. Spoldzielnia prowadzi rejestr lokali mieszkalnych i uzytkowych, dla ktérych zatozono
oddzielne ksiggi wieczyste, co jest zgodne z postanowieniami art. 17° ustawy z dnia 15
grudnia 2000 roku o spoldzielniach mieszkaniowych. Ostatni wpis zostal dokonany w

poz.1655.

4. Prawa czlonkéw Spéldzielni w zakresie otrzymania odpisu Statutu i regulaminéw
uchwalanych na podstawie Statutu, kopii uchwal organéw spéldzielni, protokoléw obrad
organéw spoldzielni, protokoléw Lustracji, rocznych sprawozdan finansowych oraz faktur i
umow zawieranych przez spétdzielni¢ z osobami trzecimi, uregulowano w § 12 ust. 1 pkt. 9
Statutu. Zasady te sa przestrzegane i sa zgodne z art. 8' ustawy o spoldzielniach
mieszkaniowych. Spéidzielnia posiada Regulamin udostepniania dokumentéw cztonkom
Spoldzielni Mieszkaniowej ,,Gadéw” zatwierdzony przez Rade Nadzorcza uchwala 8/2019 w
dniu 27 sierpnia 2019 r. Tre$¢ Regulaminu zostata poddana analizie. Regulamin opracowany
na podstawie art. 8" ust. 112 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych a § 12 ust. 1 pkt. 9 i

11 Statutu.
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VI. GOSPODARKA ZASOBAMI MIESZKANIOWYMI NIERUCHOMOSCIAML

1. Szczegblowe zestawienie zasobdéw mieszkaniowych i dokonywane zmiany w latach

2017-2019 przedstawia ponizsza tabela

w tym:

w
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Lp. Wyszezeg6lnienie 2017 2018 2019
1. | Tlo§¢ budynkéw mieszkalnych 37 37 37
2. | Nlo$¢é lokali mieszkalnych ogétem: 2651 2651 2651
w tym uzytkowanych na podstawie:
- spbtdzielczego lokatorskiego prawa 2 2 2
- spéidzielczego wlasnosciowego prawa 1918 1907 1895
- odrebnej wlasnosci 725 735 748
- UNMOWY najmu 6 6 6
- bez tytulu prawnego 0 0 0
3. | Ho$¢ lokali uzytkowych ogoélem: 27 27 27
- spbidzielczego wlasnosciowego prawa 1 1 1
- odrebnej wiasnosci 0 0 0
- UMOWY Diajmu 26 26 26
4. Tl0$é garazy ogblem: - - -
w tym uzytkowanych na pbdstawie:
- sp6ldzielczego wiasnoSciowego prawa - - -
- odrebnej wiasnosci - - -
- umowy najmu - - -
5. | Powierzchnia zasobow ogbtem (w m 2 ): 134 098,97 134 498,64 134 490,28
w tym:
- lokali mieszkalnych 131 817,41 131 817,41 131 817,41
- lokali uzytkowych 2 281,56 2 681,23 2672,87
-garazy 0 0 0
powierzchnia zasob6w przeniesionych na
odrebna wlasnoéé ogbtem (wm?): 37 181,04 37 707,24 38 316,14




- lokali mieszkalnych 37181,04 371707,24 38316,14

- lokali uzytkowych 0 0 0
-garazy 0 0 0

6. | Tloéé budynkéw ze Scianami catkowicie 40 40 40
Ocieplonymi

llo$¢ budynkéw z opomiarowanym zuzyciem
energii cieplnej 41 41 41

8.| Ilos¢ budynkéw z opomiarowanym

zuzyciem wody 42 42 42
9.
Tlos¢ lokali z indywidualnym opomiarowaniem
zuzycia energii cieplnej 0 0 0
10. | Hos¢ lokali z indywidualnym opomiarowaniem
Zuzycia:
- zimnej wody 2637 2642 2643
- cieplej wody 2 637 A 2642 2643
11. | Hoé¢ eksploatowanych dzwigéw 56 56 56

W okresie objetym lustracja w stosunku do stanu na 31.12.2016 1. zmniejszyla si¢ ilo$¢ lokali
mieszkalnych uzytkowanych na podstawie spétdzielczego wlasnosciowego prawa o 40
mieszkan, a zwigkszyla si¢ ilo$¢ lokali mieszkalnych przeniesionych na odrgbng wiasnosé
041 lokali. Na dzien 31.12.2019 r. lokale mieszkalne bedace w odrgbnej wiasnosci
a podlegajace zarzadowi powierzonemu Spétdzielni stanowily 28,215 % ogétu mieszkan.

2. W dniu 9 paZdziernika 2020 roku dokonano przegladu stanu estetyczno-
porzadkowego losowo wybranych nieruchomo$ci Spéldzielni. Protokél z przegladu
stanowi zalgcznik nr 2 do protokelu Lustracji.

3. Spoldzielnia posiadata prawomocne uchwaly okreslajace przedmiot odrgbnej wiasnos$ci
wszystkich lokali mieszkalnych i lokali o innym przeznaczeniu,

4. W badanym okresic Spoldzielnia posiadala umowy o $wiadczenie ustug i dostaw
zwigzanych z zarzadzaniem i funkcjonowaniem zasobéw mieszkaniowych,
1) Umowa sprzedazy energii elektrycznej — EE/02/000/15/006 zawarta z ENERGOGAS Sp.

0.0. z siedzibg w Warszawie Al. Jerozolimskie 181 w dniu 30.03.2017 r. - na calodé

zasoboéw.

2) Dostawa gazu Fortum Marketing and Sales S.A. — Gdansk ul. Heweliusza 9 — Aneks do
Umowy sprzedazy paliwa gazowego nr UG/728/01-2016/106/NR sporzadzony w dniu
20.09.2018 r. na catos$é zasobdw.
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3) Umowa nr 016644/FOU 02/2012 — o zaopatrzenie w wod¢ i odprowadzanie Sciekow

z dnia 31.08.2012 r. (Kwiska 2-8, 2a-8a, 10-16, 10a-16a, Legnicka 74-100, Na Ostatnim

E Groszu 24).

; 4) Umowa nr 037595/FOU 02/2016 — o zaopatrzenie w wode i odprowadzanie Sciekoéw

E z dnia 07.11.2016 t. (Klodnicka 3-5, 7-9, Malopanewska 1-3, 5-7).

5) Umowa nr 049646/KOO 02/2019 — o zaopatrzenie w wod¢ i odprowadzanie Sciekow
z dnia 18.09.2019 r. — pozostale nieruchomosci w zasobach Spétdzielni.

6) Umowa na o$wietlenie drog, ulic i placow nr 40/URS5/0/2009z dnia 22.12.2009 r.
z ENERGIA PRO Spéika Akeyjna ul. Powstaricéw Slaskich 20 Wroctaw, zatgeznik do

5 umowy (dot. Iloéci) Nr1 z dnia 22.12.2009 r. — zmiana nazwy spolki na Tauron
Dystrybucja S.A.

7) Umowa na konserwacj¢ domofonéw Nr 8/2001 z dnia 06.10.2011 z Firma Ustugowo —
Handlows ,,ELF” — Piotr Majchrowicz Osiedle Przyjazni Pawilon 132 B Poznan.

8) Umowa (generalna dla caloSci zasobéw) Sprzedazy Ciepta Nr U-1/2241 zawarta
01.06.1999 r. z Miejskim Przedsigbiorstwem Energetyki Cieplnej S.A. ul. Walofiska 3 — 5
Wroclaw.

9) Umowa na konserwacjg¢ dzwigow nr 86/1996 z dnia 01.09.1996 r. z Przedsigbiorstwem
Ustugowo Produkcyjnym KON-REM Spétka z o.0. ul. Jerzmanowska 19 Wroclaw.

10) Umowa na konserwacje dzwigu nr 09275/2016 z dnia 15.12.2016 r. z OTIS Sp. z o.0.
ul. Konstruktorska 13 Warszawa — dot. dZwigu w budynku przy ul. Na Ostatnim Groszu

104.
Umowy zawarte przez Spéldzielni¢ byly prawidlowe pod wzgledem formalno-prawnym i

§ zabezpieczaly jej interesy.

5. Spéldzielnia wykonywata obowigzek zawarty w art. 4! ystawy z dnia 15 grudnia 2000 roku
§ o spoldzielniach mieszkaniowych — prowadzenia dla kazdej nieruchomosci odrgbnie
ewidencji rozliczenia przychodéw i kosztéw. Ewidencj¢ prowadzono dla budynkéw

mieszkalnych.
6. Roczne wysokosci poniesionych kosztow uzyskanych przychodéw i wynikéw gospodarki
zasobami mieszkaniowymi przedstawiaja si¢ nastgpujaco w zt:

Lp Wyszczegdlnienie 31.12,2017 31.12,2018 31.12.2019
A | OGOLEM KOSZTY GZM 16.615.909,64 | 16.258.421,25 | 16.380.326,25
1. Koszty GZM razem, w tym: )
= naprawy i konserwacje 330.909,24 357.468,28 372.140,05
wynagrodzenia wraz z narzutami 1 1.088.30626 | 1.074.592,63 | 1.202.809,43
pochodnymi
energia elektryczna czeéei wspdin. 161.359,69 155.383,22 149.071,96
i podatki i oplaty 800.059,71 795.296,78 804.891,97
‘. fundusz remontowy 2.438.937,05 2,432.952,41 2.430.566,56
Ubezpieczenie majgtku 75.213,16 108.620,96 101.165,84
% Koszty zarzadu 1.451.723,90 1.421.911,85 1.478.856,53
‘ Pozostale koszty 546.218,51 582.273,36 534.665,25
Centralne ogrzewanie 4.641.346,75 4.228.452,05 4.147.950,39
} Podgrzanie wody 1.469.341,75 1.452.393,53 1.457.578,89
Zimna woda i 0dbidr $ciekéw 2.294.036,80 | 2.346.474,78 2.383.1}0;9"(’)

U’V\/\/ 3




Oplata za odpady komunalne 1.038.963,92 1.033.874,08 1.025.926,49
Dzwigi osobowe 279.492,90 268.727,32 291.521,99
2. Koszty finansowe i pozostate koszty 0 0 0
operac.

B | OGOLEM PRZYCHODY GZM 17.199.204,94 | 16.493.649,43 | 16.576.032,66
Oplaty za lokale mieszkalne 3.487.955,03 3.202.741,18 3.403.172,11
Optaty za dZzwigi osobowe 310.771,96 296.105,47 290.294,47
Zaliczki na centralne ogrzewanie 4.641.346,75 4.228.452,05 4.147.950,39
Zaliczki na podgrzanie wody 1.469.341,75 1.452.393,53 1.457.578,89
Oplaty za zimng wode i odbior Sciekow 2.294.036,80 2.346.474,78 2.383.180,90
Optlaty za odpady komunalne 1.039.142,49 1.033.874,08 1.025.926,49
Pozostate oplaty 3.956.610,16 3.933.608,34 3.867.929,41
Niedobér przychodéw nad kosztami
gospodarki zasobami mieszkaniowymi 583.295,30 235,228,18 195.706,41

7. W okresie objetym lustracja na gospodarce zasobami mieszkaniowymi uzyskano
nadwyzke przychodéw z oplat nad kosztami cksploatacji w wysokosci 1 014 229,89.
Réznice migdzy rocznymi kosztami eksplantacji i utrzymaniem danej nieruchomosci
a przychodami z optat ewidencjonowano prawidtowo w rachunku narastajagcym na koncie
»047” — rozliczenia miedzyokresowe GZM.

8. Spéldzielnia tworzy fundusz na remonty zasob6éw zgodnie z zapisem art. 6 ust. 3 usm.

Zasady tworzenia i wykorzystywania funduszu na remonty okresla Regulamin tworzenia i
wykorzystywania funduszu remontowego.

9. Obowiazki pokrywania kosztéw eksploatacji i utrzymania nieruchomosci okreslone
sq w art. 4 ust. 1,1"i 4 usm i dotycza:
—  czlonkdw spétdzielni, ktérym przystuguja spétdzielcze prawa do lokali
— 0s0b nie bedacych cztonkami spétdzielni, ktérym przystuguja spotdzielcze
wlasno$ciowe prawa do lokali
— cztonkéw spoldzielni bedacych wlascicielami lokali
— wilascicieli lokali niebedacych cztonkami spétdzielni.

§16 Regulaminu rozliczenia kosztéw i przychodéw GZM oraz nieruchomodci i lokali innego
przeznaczenia w odniesieniu do poszczegélnych nieruchomosci, stanowi, ze r6Znica miedzy
kosztami a przychodami za centralne ogrzewanie, podgrzanic wody oraz zimng wodg
i odprowadzanie $ciekéw podlega rozliczeniu indywidualnemu z uzytkowanymi lokali
w odpowiednich okresach rozliczeniowych przyjetych dla danej nieruchomosci, zgodnie
z odrebnymi regulacjami dotyczgeymi rozliczania tych kosztow.

10. W badanym okresie zasady ustalania oplat za lokale zawarte byly w ,,Regulaminie
rozliczania kosztéw GZM oraz nieruchomosci 1 lokali innego przeznaczenia w odniesieniu
do poszczegblnych nieruchomosci SM ,,Gadéw” we Wroctawiu” zatwierdzony Uchwalg
nr 6/2016 Rady Nadzorczej z dnia 31.03.2016 1.,

= koszty eksploatacji i utrzymania nieruchomosci
— koszty eksploatacji utrzymania czg¢éei wspélnych nieruchomosci
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~ koszty eksploatacji i utrzymania nieruchomosci stanowigcych mienie spoidzielni

przeznaczonych do wspdlnego korzystania
~  koszty eksploatacji i utrzymania nieruchomosci ogélne spéidzielnia (art. 40 usm)
~  koszty odpisu na fundusz remontowy zasobéw mieszkaniowych spotdzielni.

11. Rozliczanie mediéw dostarczanych do lokali mieszkalnych i uzytkowych w Spétdzielni
zawarte sa w ponizszych regulaminach,

Centralne ogrzewanie
Regulamin rozliczania kosztéw energii cieplnej — Uchwata nr 26/2013 Rady Nadzorczej

7 dnia 26.11.2013 r. zmieniony w dniu 20.02.2018 r. Uchwalg nr 2/2018 Rady Nadzorczej.
Zasady rozliczania kosztow energii cieplnej na potrzeby centralnego ogrzewania okreslone
zostaty w dziale II Regulaminu: Koszty dostawy energii cieplnej na potrzeby centralnego
ogrzewania rozliczane sa w okresach rocznych od 01.01 do 31. 12. koszty dostawy ciepla
pokrywane sg zaliczkami. Przedplata ulega zmianie w przypadku zmiany cen ciepla
dostarczonego przez dostawce lub zwigkszonego poboru ciepla w danym okresie
rozliczeniowym, Koszty state i zmienne dostawy energii cieplnej dla lokali mieszkalnym
i uzytkowych w poszezeg6lnych budynkach rozlicza si¢ na jednostke powierzchni uzytkowej
danego lokalu.

Oplata za centralne ogrzewanie lokali ustalana jest na dany okres rozliczeniowy zaliczkowo
z uwzglednieniem aktualnych cen ciepta oraz prognozowanej ilosci ciepla ustalonej w oparciu
o rzeczywiste zuzycie w poprzednich okresach rozliczeniowych. Po uplywie okresu
rozliczeniowego Spéidzielnia dokonuje rozliczenia rzeczywistych kosztow i przychodéw

gospodarki cieplnej tego okresu.

Podgrzanie wody
Regulamin rozliczania kosztéw energii cieplnej — Uchwala nr 26/2013 Rady Nadzorczej

z dnia 26.11.2013 r. zmieniony w dniu 20.02. 2018 r. Uchwalg nr 2/2018 Rady Nadzorcze;.
Koszty dostawy energii cieplnej na potrzeby podgtzania wody uzytkowej sg rozliczane w
okresach kwartalnych. Koszty stale i zmienne dostawy energii cieplnej na potrzeby
podgrzania wody uzytkowej w poszczegolnych budynkach rozlicza SIQ dla lokali
wyposaZzonych w urzgdzenia pomiarowe - na jednostke zuzytej wody(m®), dla lokali
nie posiadajacych urzadzen pomiarowych - na liczbg os6b zamieszkalych w lokalu (9,45
m*/os). Oplate za podgrzanie wody uzytkowej dla lokali nie posiadajacych urzadzefi
pomiarowych na dany okres rozliczeniowy ustala si¢ zgodnie z rozdz. IV pkt. 4 regulaminu.

Zimna woda i odbi6r Sciekow
W okresie objetym lustracjg obowigzywal Regulamin rozliczania kosztéw dostawy wody 1
odprowadzania $ciekéw zatwierdzony Uchwatg nr 27/2013 Rady Nadzorcezej zmieniony dnia
27.08.2019 r. Uchwala nr 14/2019 Rady Nadzorczej. Zuzycie wody w lokalach mieszkalnych
jest wyliczane na podstawie odczytéw wodomierzy z odczytem radiowym dokonywanym
przez. Spotdzielnig, na koniec kazdego okresu rozliczeniowego. Réznica ilosei wody
pomiigdzy wodomierzem gléwnym (obiektowym) a wodomierzami w mieszkaniach
rozliczana jest proporcjonalnie do wskazan wodomierzy gtownych.

Odczyty wodomierzy w lokalach uzytkowych dokonywane s raz na kwartal. Okres
rozliczeniowy obejmuje jeden kwartat.
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Pozytki z nieruchomo$ci wspélnych zostaly ujete w ogéinej kwocie zysku brutto Jako element
o charakterze zarobkowym. Jednak stosownie do tresci art. 1 ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych nie podlegajq one rzeczywiscie podzialowi przez Walne Zgromadzenie
Czlonkow. Powinny by¢ one zaksiggowane na rzecz kazdej nieruchomosci w takiej wysokosci,
w jakiej zostaly w niej wypracowane, i stuzq pokrywaniu wydatléw zwigzanych z eksploatacjg
I utrzymaniem nieruchomosci wspdlnej w zalezno$ci od potrzeb konkretnej nieruchomosci.
Te pozythi powinny by¢ zaksiggowane do rozliczen migdzyokresowych czynnych i biernych i w
nastgpnym roku wraz z wynikiem danej nieruchomosci trafi¢ na poszczegdine nieruchomosci.

12. Zmiany w rocznych jednostkowych Kkosztach zasobami mieszkaniowymi
obcigizajacych lokale mieszkalne (w zl/m? miesigcznie) przedstawia ponizsza tabela.

Lp Wyszczegblnienie 31.12.2017 | 31.12.2018 | 31.12.2019

1. | Koszty eksploatacji razem, w tym: 2,83 2,85 2,93
a) naprawy i konserwacje 0,21 0,23 0,24
;z) g});t;g;:?z{enia Z narzutami i 0,69 0,68 0,76
¢) energia elektryczna czesci wspélnych 0,10 0,10 0,09
d) podatki i oplaty 0,51 0,50 0,51
€) odpisy na fund. specjalne 0,03 0,00 0,00
f) ubezpieczenie majgtkowe 0,05 0,07 0,06
g) pozostale koszty 0,32 0,90 0,93
h) koszty ogdlne zarzadu 0,92 0,37 0,34

5 Pozostate koszty poza stawka
eksploatacyjng, w tym:
a) odpisy na fundusz remontowy 1,54 1,54 1,54
b) centralne ogrzewanie 2,93 2,67 2,62
c) podgrzanie wody 0,93 0,92 0,92
d) zimna woda i odbiér $ciekéw 1,45 1,48 1,51
e) odpady komunalne 0,66 0,65 0,65
f) dZzwigi osobowe 0,18 0,17 0,18
Ogoélem koszty 10,52 10,28 10,35

Stawki oplat eksploatacyjnych na nieruchomosciach byly zréznicowane, wynikajace
zrzeczywistych kosztéw. Stawki ustalane sg z podzialem na nieruchomosci dla lokali

WA ) W




mieszkalnych. Optaty eksploatacyjne s3 zréznicowane, uwzgledniajg wyniki roku
poprzedniego.

Réznica pomigdzy kosztami eksploatacji i utrzymania danej nieruchomodci, zarzadzanej
przez Spéldzielnig i stanowigca jej mienie lub nabyte na podstawic ustawy mienie joj
cztonkéw a przychodami z oplat, zwigksza odpowiednio przychody lub koszty eksploatacji i
utrzymania danej nieruchomosci w roku nastepnym.

Wysoko$¢ oplat pobieranych przez Spoldzielnie uchwala Rada Nadzorcza, zgodnie
z kompetencjami wynikajacymi ze Statutu Spétdzielni, Oplaty ustalane s3 w oparciu o
zatwierdzony uchwatami "plan gospodarczo-finansowy, w ktérym uwzgledniona  jest
wysoko$¢ planowanych do poniesienia kosztéw eksploatacjii i utrzymania lokali,
nieruchomosci wspdlnych i stanowiacych mienie Spétdzielni.

13. Terminowo$¢ wnoszenia oplat.

Zgodnie z § 115 ust.1 statutu oplaty za uzywanie lokali powinny by¢ viszczane w terminie do
ostatniego dnia kazdego miesigca za dany miesige. O zmianie oplat, o ktérych moéwi zapis
§ 115 ust. 2, Spétdzielnia jest obowiazana zawiadomi¢ co najmniej na 3 miesigce lub 14 dni
w przypadku oplat niezaleznych od Spéldzielni przed uptywem terminu do wnoszenia oplat
ale nie p62niej niz ostatniego dnia miesigca poprzedzajace ten termin. Zmiana optat wymaga
uzasadnienia na piSmie.

Po sprawdzeniu dokumentéw Zrédiowych dotyczacych zawiadomiefi czlonkéw o zmianie
oplat z obowigzku nafozonego ustawg i Statutem Spéldzielnia wywiazuje si¢ z art. 4 ust. 7
ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych.

Zaleglo$ci w oplatach za lokale mieszkalne przedstawia ponizsza tabela

Lp. Wyszczegolnienie 3112 31.12 31.12
2017 rok 2018 rok 2019 rok
1 |Roczny wymiar oplat (w z1.): 16.392.287.86| 15.933.363,72| 15.726.030,82
Kwota zaleglo$ci razem, w tym (w z1.): 855 438,69 576.365,91 529.205,12
a) do jednego miesigca 136.719,90 101.892,07 92.414,32
b) powyzej jednego do dwdbch miesigey 246.973,83 200.140,58 197.824,44
¢) powyzej dwoch miesigey i dalsze 471 744,96 274.333,26 238.966,36
2a | Srodki pienigzne w drodze -448 032,36 -307.556,88| -267.057,98
2o I;W"“f zaleglosci po uwzglednieniu 407.40633|  268.809,03| 262.147,14
rodkéw w drodze
3 | WskazZnik zaleglosci (poz. 2b:1 w %) 2,49 1,69 1,67
4 |Ilosé:
a) lokali z zaleglo§ciami w oplatach 833 653 682
b) wystawionych wezwar do zaplaty 255 195 198
¢) spraw skierowanych do sadu 14 21 13
d) uzyskanych wyrokow sadowych 12 11 9
e) wyrok6w skierowanych do
komornika 9 1 8
wyrokow wyegzekw.przez
k?)mglfnika yepasary 12 10 14 -
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g) 0s6b wykluczonych z czlonkostwa 0 0 0
h) zawartych ugéd o splate zadtuzenia 27 15 9
5 | Wysoko$¢ zadluzenia gtéwnego (w zt.):
- objetego wyrokami sgdowymi 137.304,17 49.761,24 86.383,87
- bedgcego w egzekuciji komorniczej 134,057,46 146.731,31 71.710,69

Z przedstawionych powyzej danych wynika, ze dziatania Spétdzielni w zakresie zmniejszenia
zaleglodci za lokale mieszkalne nalezy uznaé za skuteczne. Zaleglosci z tytulu oplat za
uzytkowanie lokali mieszkalnych w stosunku do rocznych naliczef, w badanym okresie
systematycznie malaty i stanowity:
- na koniec 2017 roku zaleglosé stanowila — 2,49 %
- na koniec 2018 roku zaleglo$¢ stanowita — 1,69 %
- na koniec 2019 roku zalegloéé stanowita — 1,67 %
Wskaznik zaleglosci w oplatach wg stanu na dzien 31.12.2019 r. w stosunku do roku 2017
zmniejszylt si¢ 0 0,82% a kwotowo 145 259,19 zt.

Spotdzielnia informowata o mozliwosci uzyskania dodatku mieszkaniowego. Dodatki
mieszkaniowe otrzymane w badanym okresie.

ROK 2017 2018 2019
1. | los€ osbb, kt(?re korzystaly z 14 13 16
dofinansowania
Kwota dofinansowania 14.010,64 19.444.76 22.185,59
14.  ZalegloSci w oplatach za lokale uzytkowe przedstawia ponizsza tabela
. 31.12 31.12 31.12
Lp. Wyszczegblnienie 2017 rok 2018 rok 2019 rok
1 |Roczny wymiar oplat (w zt.): 1.733.129,24 1.616.537,18| 1.749.525,07
2 | Kwota zalegtosci razem, w tym (w zl.): 172.904,59 161.650,69 66.440,55
a) do jednego miesiaca 46.428,68 40.946,57 10.433,13
b) powyzej jednego do dwéch miesigey 66.294,41 46.399,27 36.104,89
c) powyzej dwoch miesigcyidalsze |  60.181,50 74.304,85 19.892,53
2a | Srodki pieni¢zne w drodze -61.767,91 -59.131,42 -23.193,66
2b | Kwota zaleglosei po uwzglednieniu 111.136,68|  102.51927|  43.246,89
$rodkéw w drodze
3 | Wskaznik zaleglosei (poz. 2b:1 w %) 6,41 6,34 2,47
4 | Tlo$é:
a) lokali z zaleglo$ciami w oplatach 58 51 31
b) wystawionych wezwan do zaptaty 9 10 6
¢) spraw skierowanych do sadu 3 2 3
d) uzyskanych wyrokéw sadowych 2 0 0
€) wyrokéw skierowanych do 7 2 3
komornika
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f) wyrokéw wyegzekw. przez
. 1 1 2
komornika
g) zawartych ugdd o splate zadtuzenia 0 2 0
5 | Wysoko$¢ zadluzenia gtéwnego (w zL.):
- objetego wyrokami sgdowymi 38.219,82 30.624,78 15.819,05
- bedgcego w egzekucji komorniczej 71.063,82 76.806,36 84.544,62

7 przedstawionych powyzej danych wynika, ze dziatania Spoldzielni w zakresie
zmniejszenia zalegtoéci za lokale uzytkowe nalezy uznaé za skuteczne. Zaleglodei z tytutu
oplat za uzytkowanie lokali uzytkowych w stosunku do rocznych naliczen, w badanym
okresie ulegaly nieznacznym zmianom i stanowily:

- na koniec 2017 r. zaleglos$¢ stanowila — 6,41%
- na koniec 2018 r. zaleglo$¢ stanowita — 6,34%
- na koniec 2019 r. zaleglosé stanowila — 2,47%

Podsumowujac mozemy stwierdzié, iz zaleglosci z tytulu oplat za lokale mieszkalne i
uzytkowe nie stanowig obecnie zagroZenia dla terminowego regulowania zobowigzan

spoltdzielni wobec swoich kontrahentow.

15. Windykacja naleznosci

W okresie badanym spoldzielnia kierowala na drogg postgpowania sgdowego najbardziej
opornych dtuznikéw zalegajacych z optatami za lokale mieszkalne.

Jednoczesnie podkresla sig, iz przed skierowaniem spraw o zaplatg diuznicy wzywani byli do
stawiennictwa w spoldzielni celem ugodowej sptaty zadtuzenia w ratach dostosowanych do
sytuacji majatkowej oraz mozliwosci zarobkowych dtuznika. Wielu dtuznikéw skorzystato z
takiej mozliwosci splacajac zadtuzenie wobec spétdzielni na podstawie podpisanych ugdd bez
konicznodci kierowania sprawy na drogg postgpowania sadowego.

16.  Organizacja rachunkowosci w zakresie gospodarki zleconej

W okresie objetym lustracja Spoéldzielnia nie prowadzita obslugi zleconej wspélnot
mieszkaniowych.

VII. GOSPODARKA REMONTOWA

1. Nadzér techniczny nad zasobami mieszkaniowymi, ustalanie potrzeb remontowych
oraz prowadzenie dokumentacji w tym zakresie nalezat do Kierownika Dziatu Technicznego,
» ktoremu zgodnie z aktualnie obowigzujacg struktura organizacyjng zatwierdzong Uchwalg nr
% 4/2019 Rady Nadzorczej w dniu 26.02.2019 r. podporzadkowano stanowisko ds. obstugi
! technicznej oraz rozliczef. Kierownik Dzialu Technicznego podlega bezposrednio Prezesowi

Zarzadu.
Zakres prac remontowych ujmowanych w planach rzeczowych w latach 2017-2019 okreslane

byly w oparciu o:
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ezalecenia wynikajgce z rocznych przegladéw technicznych przeprowadzanych zgodnie

z art.62 Prawa budowlanego

e propozycje i wnioski Rady Nadzorczej oraz mieszkancéw

ewarunki techniczne wynikajace z Rozporzadzenia Ministra Spraw Wewnetrznych
i Administracji z dnia 16.08.1999 r. w sprawie warunkéw technicznych uzytkowania
budynkéw mieszkalnych (Dz.U. Nr 74, poz. 836 z pozniejszymi zmianami).

¢ akumulacjg $rodkéw finansowych na funduszu remontowym nieruchomosci.

Prace konserwacyjne i drobne naprawy realizowane byly silami wiasnymi Spéldzielni, t.
ckipg konserwator6w. Wykonawcy pozostalych robét remontowych wylaniani byli w drodze
przetargébw lub zlecen udzielanych w trybie bezprzetargowym zgodnie z Regulaminem
zlecania dostaw i uslug obcym wykonawcom obowigzujacym na terenie Spétdzielni
Mieszkaniowej ,,Gadéw” we Wroclawiu zatwierdzony uchwatg nr 7/2012 Rady Nadzorczej
dnia 03.04.2012 roku zmieniony Uchwata nr 12/2018 Rady Nadzorczej z dnia 24.04.2018 1.

2, Gospodarka funduszem remontowym
Spéldzielnia zgodnie z art. 6 ust. 3 ustawy z dnia 15.12.2000 r. o spétdzielniach

mieszkaniowych z péZniejszymi zmianami, oraz §134 ust. 1 pkt. 21 Statutu tworzy
wyodrebniony fundusz remontowy, ktérego odpisy obcigzaja koszty zasobami
mieszkaniowymi zgodnie z zapisami § 134 ust. 3 Statutu. Szczegblowe zasady gospodarki
finansowej Spétdzielni, w tym zasady tworzenia i gospodarowania $rodkami funduszu okreéla
Regulamin gospodarki finansowej Spétdzielni zatwierdzony uchwaty nr 26/2014 Rady
Nadzorczej dnia 18.11.2014 roku.

Ewidencja analityczna funduszu remontowego spelnia wymogi art. 4 ust. 41 wyzej
wymienionej Ustawy i prowadzona jest odrgbnie dla kazdej nieruchomosci z uwzglednieniem
wszystkich wptywow 1 wydatkéw.

Zgodnie z postanowieniami § 13 ust. 9 Regulaminu rozliczet kosztéw i przychodéw GZM
oraz nieruchomo$ci innego przeznaczenia w odniesieniu do poszczegélnych nieruchomosci:

- wysoko$¢ oplat pobieranych przez Spétdzielnie uchwala Rada Nadzorcza

- oplaty ustalane sg w oparciu o zatwierdzony Uchwata Rady Nadzorczej plan gospodarczo-
finansowy

- w oplatach uwzgledniona jest wysokosé planowanych do poniesienia kosztéw eksploatacji i
utrzymania lokali i nieruchomosci wspélnych stanowigcych mienie spéidzielni

Gospodarka remontowa prowadzona byla w oparciu o roczne plany remontéw zatwierdzane

przez Rad¢ Nadzorczg.

Zasady tworzenia i gospodarowania funduszem remontowym zostaly okreslone przez Radg
Nadzorczg w Regulaminie funduszu remontowego .

W okresie objetym Lustracjg z funduszu remontowego nie finansowano napraw i remontow,
ktore winni wykonywaé we wlasnym zakresie cztonkowie stosownie do zasad okreslonych w
§ 145 wust. 1-3 Statutu. Oraz Regulamin okreslajacy obowigzki Spéldzielni i os6b
posiadajgcych prawa do lokali w zakresie naprawa wewnatrz lokali zatwierdzony uchwalg nr

11/2014 Rady Nadzorczej w dniu 03.06.2014 r.
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W badanym okresie roczne plany rzeczowe remontéw zatwierdzane byly przez Rade
Nadzorczg w formie uchwal:

. 2017 rok — Uchwata nr 3/2017 z dnia 24.02.2017 r.

. 2018 rok — Uchwata nr 8/2018 z dnia 23.03.2018 1.

° 2019 rok — Uchwata nr 1/2019 z dnia 29.01.2019 .

W zalacznikach do poszezeg6lnych uchwat okreslona jest wielko$é srodkow finansowych
przeznaczone sg na realizacj¢ zaplanowanych rob6t remontowych.

Rzeczowe plany remontéw spotzadzane byly odrgbnie dla kazdej nieruchomosci w oparciu o
zalecenia wynikajace z protokoléw przeprowadzanych kontroli sprawnosci technicznej
obiektéw, zgodnie z art. 62 ust. 1 pkt. 1,2 Prawa budowlanego oraz wnioskow zglaszanych
przez czlonkéw z uwzglednieniem srodkéw zgromadzonych na funduszu remontowym

poszczegdlnych nieruchomosci.

W okresie badanym stawki oplat na fundusz remontowy pochodzace z odpiséw od lokali
mieszkalnych, terenéw wspdlnych i dzwigéw pozostawaty na niezmienionym poziomie.
Wprowadzone odpisy na funduszu remontowym Uchwalg nr 28/2015 Rady Nadzorczej z dnia
29.12.2015 r. obowigzuje w Spéldzielni nadal i stanowia:

— lokale mieszkalne —1,30 z{/m®p.u. m.
— tereny wspolne —0,12 zk/m’p.u. m.
- dzwig — 0,20 ZH/m’p.u. m.

W okresie badanym Rada Nadzorcza na wniosek Zarzadu Spotdzielni dokonata nastgpujace
korekty planéw rzeczowych i finansowych remontow:

e Uchwala nr 5/2017 z dnia 27.04.2017, w sprawie wylaczenia Srodkéw w wysokosci 6000
zt w pozycji ,roboty awaryjne” i utworzenie nowej pozycji ,dofinansowanie budowy
podjazdu dla wézkéw inwalidzkich w budynku Na Ostatnim Groszu 72

e Uchwata nr 13/2017 z dnia 22.08.2017 r. w. sprawie wprowadzenia do planu remontow
nastepujacych pozycji:

1) Remont ciagu pieszo-jezdnego przy ul. Bystrzyckiej — warto$¢ robét ok. 28 000,00 zt
brutto

2) Remont ciggu pieszo-jezdnego (obok trafostacji oraz w kierunku budynku) przy ul.
Kwiskiej 41-43 — warto$¢ rob6t ok. 105 000,00 brutto

3) Remont chodnika przy ul. Kwiskiej 53-57 — warto$¢ ok. 51 000,00 brutto

4) Remont chodnika przy ul. Na Ostatnim Groszu 82 — warto$¢ robét ok. 5 000,00 zi
brutto

5) Remont dwéch chodnikéw ,,szutrowych” przy bud. Bystrzycka 73-83 — warto$¢ rob6t
ok. 8 950,00 zt brutto

6) Zwiekszenie zakresu pozycji ,wymiana parapetéw okiennych w budynkach
mieszkalnych™ i jej warto$¢ ok. 30 000,00 zt brutto

7) Wymiana odcinka kanalizacji deszczowej przy budynku Kwiska 45-51 — wartos¢
robét ok. 41 500,00 zt brutto

e Uchwala nr 21/2017 z dnia 21.11.2017 r. na mocy ktérej postanawia si¢ wprowadzié

zmiany W 1zeczowym planie remontéw na 2017 rok, poprzez wylaczenie Srodkow
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finansowych w wysokosci 1 370,26 zt z pozycji ,,Roboty awaryjne” i ich przesuniecie do
pozycji ,,Dofinansowanie budowy podjazdu dla wézkéw inwalidzkich w budynku Na
Ostatnim Groszu 727

e Uchwata nr 22/2017 z dnia 21.11.2017 r. w sprawie wprowadzenia zmiany w rzeczowym
planie remontéw na 2017 rok, poprzez uzupelnieni planu o pozycje ,,remont parkingu przy
budynku zlokalizowanym przy ul. Kwiskiej 57-59 na kwote 57 972,00 z1.

e Uchwala nr 30/2018 z dnia 23.10.2018 r. w sprawie zmiany w planie remontéw na 2018 a
dotyczacy: w zwigzku z awarig sieci przy ul. Bystrzyckiej w wyniku ktorej zniszczeniu
ulegla nawierzchnia ulicy. Usunigcie skutkéw tej awarii bedzie wymagaé remontu drogi ze
Srodkéw ,,Roboty awaryjne”.

e Uchwata nr 11/2019 z dnia 25.06.2019 w. w sprawie zmian w planie remontéw w 2019 r.
polegajacej na wprowadzeniu dodatkowej pozycji tj. zamontowanie szlabanéw na wjazdach
na parkingi przy ul. Na Ostatnim Groszu i przy ul. Bystrzyckiej — kwota 190 000,00 zt.

Srodki na funduszu remontowym nieruchomosci oraz poniesione naklady na remonty
nieruchomosci w latach 2017-2019 wg ewidencji ksiggowej przedstawiajg si¢

nastepujaco:

Tresc Wydatki | Przychéd - Stan (+)
2017 rok | Stan funduszu remontowego na  01.01.2017 rok 175049,61
odpisy z lokali mieszkalnych 2438937,05 |
odpisy z lokali uzytkowych 9360,18
inne przychody funduszu wtym :
* Uchwala WZCz nr 4/2017 1009093,15
* Pozost Przych Operac PPO z 2016 ¢ 63959,64
Wydatki W 2017 roku na remonty nieruch. wg planu | 2217937,83
Stan funduszu remont na dzief 31.12,2017 rok 1478461,80
Tresé Wydatki | Przychdd - Stan (+) |
2018 rok | Stan funduszu remontowego na 01.01,2018 rok 1478481,80
odpisy z lokali mieszkalnych 243295241
odpisy z lokali uzytkowych 9249,36
inne przychody funduszu w tym :
* Uchwala WZCz nr 5/2018 911332,50
* Pozost Przych Operac PPO
Wydatki w 2018 roku na remonty nieruch. wg planu |2370240,96
Stan funduszu remont na dzien 31.12.2018 rok 246177511
Tresé Wrydatki | Przychod - Stan (+
2019 rok | Stan funduszu remontowego na 01.01.2019 rok 2461755,11
odpisy z lokali mieszkalnych 2435042,56
odpisy z lokali uzytkowych 9249,36
inne przychody funduszu w tym :
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* Uchwata WZCz nr 7/2019 7161,76
* Pozost Przych Operac PPO
Wydatki w 2019 roku na remonty nieruch. wg planu | 3730655,68
Stan funduszu remont na dzief 31.12.2019 rok 1182553,11

3. Rzeczowa realizacja zadanh remontowych

Gospodarka remontowa Spo6tdzielni objetym lustracja prowadzona byta zgodnie z planami

rzeczowymi remontéw przyjetymi przez Rade Nadzorcza uchwalami na dany rok wraz ze
zmianami tych planéw dokonanymi przez Radg¢ Nadzorczg na mocy podjetych uchwat:

~  Uchwata nr 5/2017 z dnia 27.04.2017 1.

—  Uchwata nr 13/2017 z dnia 22.08.2017 1.

—  Uchwata nr 21/2017 i nr 22/2017 z dnia 21.11 2017 1.
—  TUchwata nr 30/2018 z dnia 23.10.2018 1.

—  Uchwata nr 11/2019 z dnia 25.06.2019 r.

Prace konserwacyjne i naprawy realizowane byly na biezaco sitami whasnymi Spétdzielni,
przez. ekipg konserwatorow. Natomiast wykonawcy rob6t remontowych i pozostatych prac,
wylonieni zostali w drodze przetargéw lub zlecen udzielanych w trybie bezprzetargowym
(zgodnie z Regulaminem wyboru wykonawcéw 1obot, dostawcow ustug na terenie SM

,,Gadow™).
2017 rok

Do najwazniejszych prac, ktérych realizacje przewidziano w 2017 roku nalezy wymiana
wodomierzy mieszkaniowych wody zimnej i cieplej na wodomierze z modutem radiowym,
umozliwiajacym zdalne odczyty stanéw zuzycia wody.
Waznym zadaniem bylo réwniez przygotowanie dokumentacji oraz uzyskanie wszelkich
uzgodnien MPWiK oraz pozwolefi WAIB Urzgdu Miasta na wykonanie wewngtrznego
przytacza wodociagowego zasilajgca w wodg osiedle Gadow.
W 2017 roku wykonywano nowe miejsca postojowe (parkingi) przy budynkach oraz
remonty drég i chodnikow osiedlowych wzdluz budynkow oraz parkingébw na terenach
wspdlnych.
Gromadzenie érodkéw finansowych na powyzsze cele trwa od 2007 roku.

Do robét zrealizowanych w roku 2017 zaliczyé nalezy nizej wymienione roboty remontowe,

ktérych koszty realizacji wykazane ponizej, wynikajg w faktur optaconych wykonawcom.

1. Wymiana wodomierzy mieszkaniowych wody zimnej i cieptej na wodomierze
7 modutem radiowym w lokalach mieszkalnych i uzytkowych— 541 435,02 zt.
2. Remont $cian szczytowych — 20 000,00 zt
Wykonanie nowych miejsc postoj owych — 118 684,46 zt
4. Wykonanie remontu drog osiedlowych, parkingéw i chodnikéw wzdtuz budynkoéw —
906 115,78 zt

5. Czyszczenie elewacji budynkow — 46 000,00 zt
Wymiana pionéw zimnej wody uzytkowej i cyrkulacji w mieszkaniach — 18 078,38 zt
7. Wymiana instalacji domofonowej — 149 400,00 71
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8. Wymiana parapetéw okiennych oraz przebudowa ekranéw miedzyokiennych w
mieszkaniach — 58 854,18 zt
9. Wymiana obrébek blacharskich w wymiana rynien — 43 000,00 zi
10. Czyszczenie drenazu terenéw zielonych — 7 318,50 zt
11. Wymiana okien w maszynowniach dzwigéw osobowych i klatkach schodowych
ostatniej kondygnacji — 71 870,59 zt
12. Remont spalonej ostony smietnikowej ul. Legnicka 146, rozbudowa boksu do
segregacji odpad6w, usuniecie graffiti ze $cian ostony — 16 796,84 zt
13. Sporzadzenie dokumentacji technicznej na remont drég, parkingéw 1 miejsc
postojowych — 51 202,00 zt.
14. Wykonanie pomiaréw geodezyjnych — 4 674,00 zt
15. Na roboty awaryjne wydatkowano — 36 789,80 zt
16. Nadz6r inwestorski i autorski, w tym robét dzwigu osobowego — 15 146,90 z1.
Ogodlem warto$¢ zrealizowanych robét remontowych w 2017 roku wynosi 1 691 802,67
zl.  Wykazane wyzej koszty robét remontowych nie zawieraja dodatkowych kosztéw
poniesionych na poszczegélne nieruchomogci, ktére ujete sg w zapisach ksiegowych. Sa to
m.in.: ogloszenia w prasie o przeprowadzenie przetargéw na wylonienie wykonawcéw rob6t
remontowych, koszty dokumentacji geodezyjnej (mapki), koszty drobnych robét
remontowych i usuwania pozostatych awarii, itp.
Planowane roboty zostalty wykonane zgodnie ze sztukg budowlang na podstawie
posiadanych projektéw budowlanych oraz wszelkich uzgodnieﬁ wymaganych przepisami
prawa.
Zgodnie z art. 62 ust. 1 pkt. 1a i ¢ Prawa Budowlanego wykonane zostaty we wszystkich
nieruchomosciach sprawdzenia sprawnosci technicznej instalacji gazowych (wraz z
usunigciem miejscowych nieszczelno$ci) oraz sprawdzenia prawidlowosci dziatania
grawitacyjnej instalacji wentylacyjnej w lokalach mieszkalnych, uzytkowych oraz
wentylacji mechanicznej w pawilonach.
Prace remontowe w 2017 roku nie przekroczyty zaplanowanych w Planie Remontéw na rok
2017 $rodkéw finansowych w wysokodci 2 684 100,00 zt,

2018 rok

Do prac zrealizowanych zgodnie z przyjetym planem remontéw na rok 2018 zaliczy¢ nalezy
mig¢dzy innymi nizej wymienione roboty remontowe, ktérych koszty realizacji wykazane
ponizej, wynikajg z faktur optaconych wykonawcom.
Zestawienie rzeczowe zrealizowanych robét remontowych, finansowanych z funduszu
remontowego planowanego w 2018 roku, przedstawia sie nastepujgco.
1. Zagospodarowanie wnetrza migdzyblokowego od strony balkonéw przy ul.
Klodnickiej 27-45 — 476 799,57 zt
2. Wymiana elementéw odwodnienia dachu ul, Legnicka 74-100 — 51 986,05 zt
3. Wykonanie remontu drég osfedlowych, patkingéw i chodnikéw wzdtuz budynkéw —
457 498,85 z1
4. Wykonanie przylacza wodociggowego do sieci wewngetrznej na wysokosci budynku
Na Ostatnim Groszu 74 ~ 127 348,99 z1
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5. Wymiana pozioméw wody zimnej, cieplej wody uzytkowej i cyrkulacji — 317 820,04
zt

6. Wymiana parapetéw okiennych oraz przebudowa ekranéw miedzyokiennych w
mieszkaniach — 27 219,88 zl.
Wymiana instalacji odgromowej — 9018,00 zt.
Wymiana kanalizacji deszczowej — 31 787,10 zt
Dokumentacja techniczna ul. Kiodnicka 27-45 — 20 000,00 zk

10. Doszczelnienie instalacji gazowej, usunigeie nieszczelnosci w 16 nieruchomosdciach -

14 968,45 zt

11. Roboty awaryjne — 122 543,00 zk

12. Nadzdr inwestorski — 26 370,53 zt

13. Remont dzwigéw osobowych —~ 626 903,10 zt

14. Wykonanie podjazdu dla os6b niepelnosprawnych zgodnie z decyzja Rady Nadzorczej

ul. Na Ostatnim Groszu 66-76

Ogélem wartos§é zrealizowanych robét remontowych w 2018 roku wynosi 2 317 633,82
7. Wykazane wyzej koszty robét remontowych nie zawierajg dodatkowych kosztow
poniesionych na poszczeg6lne nieruchomosci, ktére ujete s3 w zapisach ksiggowych. Sg to
m.in.: ogloszenia w prasie o przeprowadzenie przetargéw na wylonienie wykonawcow robot
remontowych, koszty dokumentacji geodezyjnej (mapki), koszty . drobnych roboét
remontowych i usuwania pozostatych awarii, itp.
Planowane roboty zostaly wykonane zgodnie ze sztuka budowlang na podstawie
posiadanych projektéw budowlanych oraz wszelkich uzgodniei wymaganych przepisami
prawa.
Zgodnie z art. 62 ust. 1 pkt. 1a i ¢ Prawa Budowlanego wykonane zostaly we wszystkich
nierachomosciach sprawdzenia sprawnosci technicznej instalacji gazowych (wraz z
usunieciem miejscowych nieszczelnosci) oraz sprawdzenia prawidlowosci dziatania
grawitacyjnej instalacji wentylacyjnej w lokalach mieszkalnych, uzytkowych oraz
wentylacji mechanicznej w pawilonach.
Prace remontowe w 2017 roku nie przekroczyty zaplanowanych w Planie Remontéw na rok
2018 érodkéw finansowych w wysokosei 2 767 000,00 2.

L x 2

2019 rok

Zestawienie rzeczowe realizowanych robét remontowych finansowanych z funduszu
remontowego planowanych w 2019 roku przedstawia si¢ nastepujaco:
1. Remont drogi i chodnikéw oraz budowa miejsc postojowych przed budynkiem
Klodnicka 27-45 —1 109 129,18 zi
2. Wymiana zasuw na 10 nieruchomosciach — 79 398,56 zt
Wymiana elementéw odwodnienia dachu Bystrzycka 69-69a — 11 398,56 zt
4. Wykonanie remontu drég osiedlowych, parkingéw i chodnikow wzdhuz 6 budynkow —
1 062 502,33 zt
5. Montaz elementoéw sitowni we wnetrzach migdzyblokowych — 25 830,00 zi
6. Wymiana pozioméw wody zimnej, cieptej wody uzytkowej i cyrkulacji — 150 425,96
zt
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7. Wymiana parapetéw miedzyokiennych w mieszkaniach na 8 budynkach — 34 329,31
zt

8. Wymiana drzwi piwnicznych — 19 112,14 zt

9. Remont ostony $mietnikowej Kwiska 23-33 — 61 093,88 zt

10. Czyszczenie drenazu na terenach zewnetrznych — 21 525,00 zt

11. Oznakowanie poziome i montaz znakéw drogowych — 11 238,76 zt

12. Wykonanie zasilania do szlabanu — parking przy pawilonie ,,Biedronka” — 5 159,17 zt

13. Doszczelnienie instalacji gazowej, usuwanie nieszczelnosci — 41 146,85 1

14. Roboty awaryjne — 165 294,34 z1

15. Nadzdr inwestorski — 34 304,00 zt

16. Remont dzwigéw osobowych na 6 budynkach — 946 833,59 zt
Ogélem wartos¢ zrealizowanych robét remontowych w 2019 roku wynosi 3 779 093,07
zl. Wykazane wyzej koszty robot remontowych nie zawierajg dodatkowych kosztéw
poniesionych na poszczeg6lne nieruchomosci, ktére ujete sa w zapisach ksiegowych. Sg to
m.in.: ogloszenia w prasie o przeprowadzenie przetargéw na wylonienie wykonawcéw robot
remontowych, koszty dokumentacji geodezyjnej (mapki), koszty drobnych robét
remontowych i usuwania pozostatych awarii, itp.
Planowane roboty zostaly wykonane zgodnie ze sztukq budowlang na podstawie
posiadanych projektéw budowlanych oraz wszelkich uzgodnien wymaganych przepisami
prawa.
Zgodnie z art. 62 ust. 1 pkt. la i ¢ Prawa Budowlanego wykonane zostaly we wszystkich
nieruchomosciach sprawdzenia sprawnosci technicznej instalacji gazowych (wraz z
usunigciem migjscowych nieszezelno$ci) oraz sprawdzenia prawidtowoséci dzialania
grawitacyjnej instalacji wentylacyjnej w lokalach mieszkalnych, uzytkowych oraz
wentylacji mechanicznej w pawilonach.
Prace remontowe w Planie Remontéw na rok 2019 zaplanowano na kwote 3 610 426 zt.

Wykonanie finansowe remontéw w latach 2017 — 2019 przedstawia poniZsze zestawienie:

Rok | Planowane remonty | Wykonane remonty | Wykonanie %
2017 2 684 100,00 zt 1691 802,67 zt 63,09
2018 2 767 000,00 zt 2317 633,82 7 83,76
2019 3 610 426,00 zt 3779 093,07 zt 104,67

4. Ksigzki obiektéw budowlanych

~ Spéldzielnia prowadzita ksigzki obiektéw budowlanych osobno dla kazdego obiektu.
Metodg wyrywkowa poddano badaniu 12 ksigzek obiektéw budowlanych dotyczacych
budynkéw mieszkalnych potozonych przy ul.: Malopanewska 1-3 i 5-7, Ktodnicka 3-51 7 -9,
Kwiska 53-63, Na Ostatnim Groszu 88-94, 78-82, 58-64, 84-86, 48-52 i 36-46, Legnicka 74-
100.

Ksigzki obiektéw budowlanych zawieralty m.in. osobe upowazniong do dokonywania
wpiséw, dane identyfikacyjne obiektu, dane techniczne charakteryzujace obiekt, plan
sytuacyjny obiektu, wykaz kontroli okresowych stanu technicznego sprawnosci obiektu,
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wykaz protokotéw odbioru robot remontowych i modernizacyjnych w obiekcie. Ksigzki
obiektow budowlanych posiadaty wpisy:

- przegladu instalacji gazowych (ostatni w 201971.)

- okresowej kontroli przewodow kominowych (ostatni w 2019 1.)

- kontroli corocznego stanu technicznego obiektu budowlanego (ostatni w 2019 roku)

- przeglady 5-letnie budynkéw (ostatni w 2016 roku)

Badane ksiazki prowadzono prawidlowo, przegladéw okresowych dokonywano zgodnie z
art. 62 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. prawo budowlane (tj. Dz.U. z 2006 r. nr 156 poz. 1118
ze zmianami) a przegladow dokonywaty osoby posiadajgce wymagane uprawnienia. Ksigzki
obicktéw budowlanych zostaly zalozone na podstawie rozporzgdzenia Ministra Spraw
Wewnetrznych i Administracji z dnia 19.10.1998 roku w sprawie obiektu budowlanego.

Przeglady techniczne przeprowadzone w Spoldzielni zgodnie art. 62 ust. 1 pkt. 1 Prawa
budowlanego w okresie objetym lustracja przedstawia ponizsze zestawienie.

PRZEGLADY TECHNICZNE
Art. 62 ust. 1 pkt. 1 Prawo Budowlane

Tresé 2017 | 2018 | 2019
L Przeglad roczny stanu sprawno$ci elementow budynku 42 42 42
1. Tlosé budynkéw w eksploatacji, w tym budynki mieszkalne 37 37 37
2. 1lo$é budynkéw objetych przegladem, w tym budynki mieszkalne 42 42 42
3. Ilo$¢ budynkéw nie objetych przegladem, w tym budynki mieszkalne - - -
I Przeglad roczny instalacji gazowych
1. Tlo&¢ obiektéw w eksploatacji w tym budynki mieszkalne 38 38 38
- jlo§¢ mieszkan ogblem 2651 | 2651 | 2561
2. Tloé¢ dokonanych przeglagdéw obiektéw budowlanych 38 38 38
- w tym budynki mieszkalne 37 37 37
—  ilo$é mieszkan, w ktérych dokonano przegladu 2565 | 2425 | 2454
—  jlo$é mieszkan, w ktérych nie dokonano przegladu 86 | 226 | 197
1L Przeglad roczny przewodéw kominowych (dymow ych,
spalinowych i wentylacyjnych)
1. Tlo& obiektéw w eksploatacji w tym budynki mieszkalne 42 42 42
— ilo$¢ mieszkan ogdlem 2651 | 2651 | 2651
2. Iloé dokonanych przegladéw obiektow budowlanych 42 42 42
- w tym budynki mieszkalne 37 37 37
- iloéé mieszkan, w ktérych dokonano przegladu 2565 | 2433 | 2468
—  ilo&é mieszkan, w kt6érych nie dokonano przegladu 86 | 218 | 183

| Ksigzki obiektéw budowlanych prowadzone sg przez Kierownika dzialu technicznego
Spétdzielni upowaznionego do dokonywania Wpisow.

Analiza zweryfikowanych ksiazek obiektéw budowlanych uwag nie wnosi.
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S. Dzwigi osobowe
W zasobach Spoéldzielni znajduje sic w cksploatacji 56 dzwigdw osobowych w tym

38 jedenastoprzystankowych i 18 diwigéw osmioprzystankowych. Wedlug stanu na dzie
31.12.2019 r. dokonano remontu kapitalnego 30 dzwigéw.

Spoldzielnia zawarta umowe na obshuge techniczng z Przedsigbiorstwem Ushigowo —
Produkcyjnym ,,Kon-Rem” sp. z o.0., ktérego to obowiazkiem jest dokonywanie biezacych
remontéw i konserwacji umozliwiajace state utrzymanie dzwigbéw w ruchu.

Dokonano wyrywkowego przegladu nastepuj gcych ksigzek technicznych urzadzen
dzwigowych

Lp. |[Wyszczegdlnienie Nr ewidencyjny |Nrfabryczny |Data badania
przez UDT
1 Ktodnicka 3 N3128009933 |KR/175/2018 [07.10.2019
2 Klodnicka 5 N3128010696 |KR/186/2019 [19.11.2019
3 Ktodnicka 7 N3128006593 |KR/034/2012 |22.01.2019
4 Klodnicka 9 N3128000364 403 22.01.2019
5 Klodnicka 29 N3128005752 |KR/008/2010 {01.03.2019
6 Matopanewska 1 N3128007649 |KR/111/2014 ]07.10.2019
7 Matlopanewska 5 N3128000350 396 21.01.2019
8 Kwiska 27 N3128003373 (39343 09.10.2019
9 Kwiska 29 N3128008248 |KR/124/2015 [07.10.2019
10 Bystrzycka 69 N3128008764 |KR/140/2016 |07.10.2019
11 Bystrzycka 71 N3128010665 |KR/185/2019 |31.10.2019
12 Na Ostatnim Groszyl2 N3128006637 |KR/036/2012 |06.08.2019
13 Na Ostatnim Groszu 16~ |N3128009426 |KR/164/2017 [10.12.2019
14 Na Ostatnim Groszu 70 |[N3128010715  |KR/187/2019 |27.11.2019
15 Na Ostatnim Groszu 104 |N3128008892 |DSKEK046 |23.12.2019

Przeglady techniczne dzwig6w dokonywane sa corocznie przez Urzgd Dozoru Technicznego
Oddziat we Wroclawiu, Z przeprowadzonych badan okresowych diwigéw osobowych
sporzadzane sa protokoly z wykonania czynnodci dozoru technicznego, ktére to zalgczane s
do ksigzek prowadzonych przez Spotdzielnie.

6. Tryb wyboru wykonawcéw robét remontowych, treSci zawartych uméw iich
realizacja

Roboty remontowe w Spéldzielni wykonywano systemem zleconym. Realizacja robét
systemem zleconym odbywata si¢ na podstawie zawartych uméw, ktére poprzedzone byty
organizacjg przetargow.,

Zasady organizacyjne postepowania przetargowego ustalone zostaly przez Rad¢ Nadzorcza

W ,Regulaminie zlecania dostaw i ustug obcym wykonawcom na terenie Spéldzielni
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Mieszkaniowej ,,Gadéw” we Wroctawiu” zatwierdzonym uchwalg nr 7/2012 w dniu
03.04.2012 r. przez Rad¢ Nadzorcza zmieniony Uchwalg nr 12/2018 Rady Nadzorczej w

dniu 03.04.2012 r.

Zgodnie z § 2 regulaminu w Spéldzielni przyjeto nastgpujgcy tryb udzielania zamowier:

- w formie przetargu nieograniczonego

- wformie przetargu ograniczonego

- w formie zapytania ofertowego

- w formie negocjacji

Podstawowa forma wylaniania oferenta stosowana w. badanej Spoldzielni jest przetarg
nieograniczony, nastepnie forma zapytania ofertowego i negogjacje.

Zgodnie z § 15 ,Regulaminu zlecania dostaw i ustug obcym wykonawcom na terenie
Spétdzielni Mieszkaniowej ,,Gadow™ w sytuacjach szczegblnych, po akceptacji Zarzadu,
zaméwienie moze by¢ udzielone bez przeprowadzania przetargu. Kazdy przypadek
rezygnacji z przetargu powinien by¢ uzasadniony.

Zgodnie z § 16 Regulaminu wybér wykonawcy w trybie zapytania ofertowego dotyczy
sytuaciji, gdy:

~  przetarg na wykonanie robét nie dat pozytywnego wyniku

- zachodzi nieprzewidziana lecz umotywowana koniecznos¢ natychmiastowego
wykonania robé6t

- warto$¢ zleconych robdt nie przekracza:

a) 7 500,00 zt —w ekspertyzach i wycenach rzeczoznawcow

b) 7 500,00 zt — w pracach projektowych

¢) 15000,00zt —w robotach budowlano-montazowych i remontowych

d) 15000,00zt —w dostawach

Zgodnie z § 19 ust. 1 Regulaminu zlecania dostaw i ustug obcym wykonawcom na terenie
Spoldzielni Mieszkaniowej ,,Gadow” we Wroctawiu wybor wykonawey w drodze
negocjacji przeprowadza Zarzad Spotdzielni w przypadkach zapisanych w pkt. 1 5.

W okresie badanym Spéldzielnia przeprowadzita nastgpujace ilosci przetargow:

. w 2017 roku — 21 przetargdw nieograniczonych, w tym 9 przetargéw uniewazniono,
. w 2018 roku — 13 przetargéw nieograniczonych, w tym 3 przetargi uniewazniono,

o w 2019 roku — 11 przetargdw nieograniczonych.

Wylonienie wykonawcy rob6t na uniewaznione przetargi nastapilo w formie zapytania
ofertowego oraz negocjacji.

Wykaz przeprowadzonych przetargéw na roboty remontowe w latach 2017, 2018, 2019
stanowi zalgcznik nr 3 do niniejszego protokolu.

Wykaz zawartych uméw na roboty remontowe w latach 2017, 2018, 2019 stanowi
zalacznik nr 4 do protokolu.

Analizie Lustracji poddano losowo wybrang dokumentacj¢ przetargows za okres 2017 —
2019r.
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Rok 2017
1. Wymiana okien w 15 maszynowniach dZwigéw osobowych w 15 klatkach schodowych

ostatnich kondygnacji w budynkach mieszkalnych przy ul. Kwiska 23-33, Kwiska 53-63, Na
ostatnim Groszu 66-76 oraz Na Ostatnim Groszu 96 — 106, Przetarg nieograniczony odbyty
w dniu 20.02.2017, Umowa nr 9/2017 z dnia 6 marca 2017 1. na warto$¢ tgczna 63.999,90 zt
netto — 69.119,89 zi brutto zawarta z VITO PLAST Krystyna Tomalak-Kostrzewa, Lukasz
Bednarek Grzedy 10, 58-379 Czarny Boér. Protok6t odbioru konicowego rob6t sporzadzony 3
lipca 2017 roku, Faktura nr AG00096/W/2017 na kwote 69.119,89 zt brutto. Nadzdr
prowadzony w ramach SM ,,Gadow”.

2. Czyszczenie elewacji frontowych w budynkach przy ul. Kwiska 45-51, Na Ostatnim
Groszu 58-64 oraz Na Ostatnim Groszu 48-52. Przetarg nieograniczony odbyty w dniu
27.02.2017, Umowa nr 14/2017 z dnia 15 marca 2017 r. na warto$¢ 46.000,00 zt brutto
zawarta MYKO POLSKA Andrzej Majewski ul. Obomicka 117, 62-002 Suchy Las.
Protokét odbioru koficowego robot sporzadzony 12 kwietnia 2017 roku, Faktura nr 15/17 na
kwotg 46.000,00 zt brutto. Nadzor prowadzony w ramach SM ,,Gad6éw”.

Rok 2018
1. Remont dzwigéw osobowych w budynkach przy ul. Bystrzyckiej 69a, Ktodnickiej 3,
45, Kwiskiej 59, Na Ostatnim Groszu 102 . Przetarg nieograniczony odbyty w dniu
26.04.2018, Umowa nr 15/2018 z dnia 18.05.2018 r. na warto$¢ Iaczng 626.903,11 zi
brutto zawarta P. U. P. Kon-Rem sp. z 0.0. ul. Jerzmanowska 9, 54-530 Wroctaw .
- Bystrzycka 69a protoko6! odbioru koficowego robét sporzadzony 24.09.2018 r, Faktura nr
21/09/2018/4 na kwote 129 700,82 71 brutto.
- Klodnicka 3 protokét odbioru koricowego rob6t sporzagdzony 29.10.2018 r, Faktura nr
273/10/2018/6 na kwote 122 500,48 zt bruito.
- Klodnicka 45 protokét odbioru koficowego robét sporzadzony 31.10.2018 r. Faktura nr
274/10/2018/4 na kwote 129 700,82 z1 brutto.
- Kwiska 59 protokét odbioru koficowego robét sporzadzony 19.11.2018 r. Faktura nr
4/11/2018/7 na kwote 122 500,49 zt brutto.
- Na Ostatnim Groszu 102 protokét odbioru koficowego robét sporzadzony 23.11.2018 r.
Faktura nr 11/11/2018/4 na kwote¢ 122 500,49 z! brutto.
Umowe na nadzor inwestorski zawarto z osobg fizyczng posiadajgcg odpowiednie
uprawnienia. Ustalona cena nadzoru za jeden dzwig 1600,00 zt brutto.

2. Zagospodarowanie wnetrza miedzyblokowego przed budynkiem ul. Klodnicka 27-45.
Przetarg nieograniczony odbyty w dniu 19.04.2018, Umowa nr 11/2018 z dnia
14.05.2018 r. na warto$¢ 343.797,30 zt brutto zawarta z FPHU ,Jolanta” Krzysztof
Trzepizur — Czgstochowa. W trakcie wykonywania zleconych rob6t zwickszono zakres =
umowy o konieczne do wykonania roboty i tym samym podpisano Aneks nr 1 do
niniejszej umowy na kwot¢ 122 670,27 zl. Protokét odbioru koficowego rob6t
sporzgdzony 24.07.2018 roku, Faktura nr 22/2018 na kwote 466 467,57 zt brutto. Nadz6r
prowadzony przez osobg fizyczng posiadajaca odpowiednie uprawnienia budowlane.
Umowe na nadzér zawarto na kwotg 3 437,97 zi.

Rok 2019
1. Remont dZwigéw osobowych w budynkach przy ul. Klodnickiej 5, Matopanewskiej 7,

Kwiskiej 61, 63, Bystrzyckiej 71 oraz Na Ostatnim Groszu 70. Przetarg nieograniczony
odbyty w dniu 21.02.2019 r., Umowa nr 8/2019 z dnia 12.04.2019 r. na warto$é 1aczna
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943 805,59 z! brutto zawarta P. U. P. Kon-Rem sp. z 0.0. ul. Jerzmanowska 9, 54-530

Wroctaw .
- Kwiska 61 protokét odbioru koficowego robét sporzadzony 16.10.2019 r. Faktura nr

5/10/2019/07 na kwote 138 600,55 zt brutto.
- Bystrzycka 71 protokét odbioru koricowego robé6t sporzadzony 31.10.2019 r. Faktura nr

318/10/2019/06 na kwote 138 600,55 zt brutto.
- Klodnicka 5 protokét odbioru koricowego robdt sporzadzony 22. 11.2019 r. Faktura nr

9/11/2019/04 na kwotg 129 801,13 zt brutto.
- Na Ostatnim Groszu 70 protokét odbioru koficowego rob6t sporzadzony 28.11.2019 r.

Faktura nr 54/11/2019/04 na kwote 129 801,13 zi brutto.
- Matopanewska 7 protokét odbioru koficowego robét sporzadzony 28.11.2019 r. Faktura

ar 53/11/2019/04 na kwote 129 801,13 zl brutto.
- Ktodnicka 37 protokét odbioru koficowego robot sporzadzony 19.12.2019 r. Faktura nr

29/12/2019/06 na kwote 138 600,55 zt brutto.

- Kwiska 63 protokét odbioru koricowego robét sporzadzony 19.12.2019 r. Faktura nr
27/12/2019/07 na kwote 129 700,82 zt brutto.

Umowe na nadzér inwestorski zawarto z osobg fizyczna- posiadajgcq odpowiednie
uprawnienia, Ustalona cena nadzoru za jeden dzwig 1 650,00 zt.

2. Remont ostony $mietnikowej przy ul. Kwiskiej.. Przetarg nieograniczony odbyty w
dniu 04.04.2019 r., Umowa nr 10/2019 z dnia 25.04.2019 r. na warto$¢ 61 093,88 zt
brutto zawarta z Zakiad Ogélnobudowlany Zbigniew Whusek ul. Bohateréw Getta 22C,
57-200 Zabkowice Slaskie .Protokét odbioru koficowego robét sporzadzony 24.07.2019
roku, Faktura nr 57/2019 na kwote 61 093,88 zt brutto. Nadzor prowadzony przez osobg
fizyczng posiadajaca odpow1edmc uprawnienia budowlane. Umowe na nadzor zawarto

na kwote 732,00 zi brutto.

Przetargi przeprowadzala powolana przez Zarzad zgodnie z § 4 Regulaminu komisja
przetargowa.,

Analiza dokumentacji przetargowej potwierdzila nie uczestniczenie w pracach komisji
w roli obserwatora osoby spokrewnionej oraz spowinowaconej z oferentem, czlonkowie
komisji przetargowej skladali pisemne os$wiadczenie o konsekwencjach karnych
wynikajacych z § 4 Regulaminu zlecania dostaw i ustug obcym wykonawcom w Spéidzielni
Mieszkaniowej ,,Gad6w” we Wroclawiu.

Komisje przetargowe dzialaly zgodnie z postanowieniami Regulaminu, z przetargéw
sporzadzono stosowne protokoly, ktére zawierajg wszystkie wymogi zawarte
= w Regulaminie.

Protokoly z przetargéw stanowily podstawe do zawarcia umowy. Wszystkie unormowania
dotyczace przetargbw mialy odzwierciedlenie w zawartych umowach migdzy
wygrywajacym przetarg a Spoldzielnia.

Regulaminowy termin zawarcia umowy w zweryfikowanych umowach byt zachowany.
Umowy okreslajg zakres robot, ceng za wykonanie ustugi, termin realizacji zleconych prac,
sposéb rozliczenia, kary za nieterminowos¢ realizacji, okres gwarancji.

Poddane analizie umowy sporzadzono prawidtowo, w sposéb zabezpieczajacy interes
Spotdzielni 1 podpisane sa przez dwoch cztonkéw Zarzadu.

Odbiory robét przeprowadzano komisyjnie w miejscu wykonywania rob6t. W odbiorach
uczestniczyli przedstawiciele obu stron i okreSlone w umowie osoby upowaznione do




sprawowania nadzoru budowlanego, posiadajace stosowne uprawnienia budowlane, jak
réwniez inni przedstawiciele obu stron nadzorujacych proces realizacji umowy.

Z przebiegu robét sporzadzono protokoly, ktére zawierajg istotne elementy ustalenia
i stwierdzenia, dajace podstaw¢ do uznania robdt za nalezycie wykonane, stosownie do
zapisbw umowy.

Wystawione przez wykonawcow faktury sa zweryfikowane przez osoby posiadajace
stosowne uprawnienia. Zweryfikowane protokoly odbioru robét wraz z fakturami byty
podstawg do rozliczen finansowych rob6t. Podatek VAT naliczono prawidtowo.

Po analizie pelnej dokumentacji w zakresie prowadzenia gospodarki remontowej Spétdzielni
stwierdza sig, Ze prowadzona jest prawidtowo.

Uwag nie wnosi si¢.

VIIL DZIALALNOSC SPOLECZNA, KULTURALNA I OSWIATOWA

Poprzednio obowigzujgcy Status Spotdzielni w §3 ust. 1 pkt. 6 i obecnie nowo uchwalony
okreSlal miedzy innymi, ze przedmiotem dziatalnoci jest prowadzenie dzialalnosci
zwigzanej z kulturg, rekreacja i sportem. W okresie objetym lustracjg Spéldzielnia nie
prowadzita tej dzialalno$ci na rzecz swoich cztonk6éw i 0s6b nie bedgcych czionkami i nie

wydatkowala na ten cel §rodkéw pienigznych.

IX. STAN PRAWNY GRUNTOW

W okresie badanym Spoldzielnia posiadata uregulowany tytul prawny do gruntéw bedgcych
w jej wiadaniu. Powierzchnia gruntéw a takze ilo$é wyodrebnionych nieruchomosci wedtug
ewidencji ksiggowej przedstawia ponizsza tabela:

L.p.| Wyszczegélnienie ;}ﬁl; ;:;;]; ;};;l;
- I;‘;;“;i";‘}“;sz‘“ gruntowe oglem 24,5621 | 24,5621 | 24,5621
W tym:
- “;;rgﬁi};?g&f;g‘; ly‘ttlg"gfilwny 24,5621 | 24,5621 | 24,5621
- nieruchomosci o nieuregulowanym ) ) 3
statusie prawnym
- wlasnych ‘ 10,959 | 10,959 | 10,959
- w wieczystym uzytkowaniu 13,6031 | 13,6031 | 13,6031
- zabudowanych 7,79644 | 7,754098 | 7,71129
- planowanych do zabudowy - - -

A




- nie nadajacych si¢ do zabudowy * 2,293 2,293 2,293

2. |Tlos¢ wyodrgbnionych nieruchomosci 38 38 38
(w szt) w tym:

a) stanowigcych mienie spéidzielni - -

b) w ktérych ustanawia si¢ odrgbng 38 18 18
whasno$¢ lokali

- jedno-budynkowe - - -
- wielo-budynkowe (2-5 budynkéw) 26 26 26

- wielo-budynkowe (powyzej 5 11 11 11
budynkéw)

Stan prawny gruntéw we wiadaniu Spéldzielni wynika z posiadanych przez Spotdzielnie
aktéw notarialnych oraz prowadzonych rejestrow ze szczegblowym oznakowaniem numerow
dziatek, map, powierzchni oraz numeréw ksiag wieczystych. Powierzchnia gruntow
aktualizowana byta na biezaco o utamkowe czgsci zwigzane z przeniesieniem prawa odrebne;
wlasnosci lokali mieszkalnych, Realizacj¢ postanowiefn art. 41 wust. I i 4 ustawy o
sp6ldzielniach mieszkaniowych, w sprawie realizacji podziatéw nieruchomosci oraz
czynno$ci geodezyjnych zwigzanych z rozgraniczeniem nieruchomosci oraz ewidencjg
gruntéw i budynkéw oméwiono w protokotach poprzednich Lustracji.

Wedlug stanu na dzien 31.12.2019 r. Spéldzielnia posiadata we wladaniu grunty ogétem
245.621 m?, w tym:

- grunty wiasne o pow. 109 590 m?

- grunty w wieczystym uzytkowaniu o pow. 136 031 m’

Powierzchnia gruntéw w wieczystym uzytkowaniu ulegia zmianie z uwagi na przeniesienie

praw do lokali w odr¢bng wiasnosé

e w2017 roku zawatto 18 uméw — ubylo 998,81 m’
e w2018 roku zawarto 10 uméw — ubylo 423,42 m’
e w2019 roku zawarto 13 uméw — ubylo 428,08 m’

Warto§é prawa uzytkowania wieczystego gruntoéw wg stanu brutto $rodkéw wynosila:

e nadzien 31.12.2017 r. — 704 274,45 zt
e nadzien 31.12.2018 1. — 704 274,45 zt
e nadzief 31.12.2019 1. — 704 274,45 zt

Spéldzielnia nie posiada gruntéw, co do ktérych nalezaloby zastosowaé Ustawg z dnia
20.07.2018 1.

W wyniku kontynuowanego w 2019 procesu przenoszenia odrebnej wiasnosci lokali na
wnioskodawcéw posiadajacych spoldzielcze tytuly prawne do lokali, na koniec okresu
sprawozdawczego tj. na 31.12.2019 r. Spoldzielnia Mieszkaniowa ,,Gadéw” byla
wspolwlascicielem 37 (budynek przy ul. Kwiskiej 10a-16a zlokalizowany na dwoc, “dziatkach
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6/27 oraz 7/2) nieruchomosci gruntowo-obiektowych i wiascicielem 1903 lokali o lacznej
powierzchni 93 566,10 m? zlokalizowanych w tych nieruchomosciach natomiast 748 lokali
mieszkalnych stanowito odrebne nieruchomosci lokalowe.

Wyzej wymienione nieruchomosci budynkowe zlokalizowane sa na dziatkach gruntowych o
tacznej powierzchni 10,9590 ha, ktére stanowig wspotwlasnosé Spoétdzielni Mieszkaniowej
»Uadéw” oraz wlascicieli lokali stanowigcych odrebne nieruchomosci. :

Dla kazdej nieruchomosci Sad Rejonowy dla Wroctawia-Krzykéw IV Wydzial Ksigg

Wieczystych prowadzi odrebna ksiege wieczysta.

Ponizsza tabela przedstawia wykaz nieruchomosci gruntowo — budynkowych (zabudowanych
budynkami mieszkalnymi wraz z powierzchnia dzialek oraz numerami ksiag wieczystych

bedacych we wiadaniu Spotdzielni,

ok

Adres Numer Nr. ark. | Pow. dzialki Nr ksiegi wieczystej
dzialki mapy ha
Legnicka 74-100 6/17 14 0,4710 WR1K/00223680/9
Legnicka 118-128 3/34 14 0,3427 WRI1K/00223679/9
Legnicka 130-140 3/32 14 0,8023 WRI1K/00223651/7
Legnicka 142-156 3/30 14 0,3862 WR1K/00223649/0
Matlopanewska 1-3 6/14 14 0,1953 WRI1K/00223691/9
Malopanewska 5-7 6/19 14 0,1773 WR1K/00223682/3
Kwiska 2-8 6/25 14 0,1692 WRIK/00223687/8
Kwiska 2A-8A 6/24 14 0,2355 WR1K/00223686/1
Kwiska 10-16 6/26 14 0,2937 WRI1K/00223688/5
Kwiska 10A-16A 6/2717/2 14 0,2214 WR1K/00223689/2
Kwiska 11-13 11/61 15 0,1910 WRI1K/00246480/4
Kwiska 1521 11/59 15 0,2806 WRIK/00246482/3
Kwiska 23-33 11/58 .15 0,3561 WRI1K/00246479/4
Kwiska 35-39 11/56 15 0,1698 WRI1K/00246483/5
Kwiska 41-43 11/54 15 0,2520 WR1K/00246789/0
Kwiska 45-51 11/55 15 0,2188 WRI1K/00246755/3
Kwiska 53-63 11/50 15 0,3984 WRI1K/00246812/1
Bystrzycka 57-63 11/48 15 0,2250 WRI1K/00244973/3
Bystrzycka 65-67 11/47 15 0,2296 WRI1K/00244957/5
52
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Bystrzycka 69-69A 11/46 15 0,2161 WR1K/00244965/4
Bystrzycka 71-71A 11/44 15 0,2093 WR1K/00244962/3
Bystrzycka 73-83 11/42 15 0,4230 WR1K/00244963/0
Na Ostatnim Groszu 10-12 11/20 15 0,2055 WR1K/00247961/7
Na Ostatnim Groszu 14-16 11/21 15 0,2313 WR1K/00248036/1
Na Ostatnim Groszu 28-34 11/32 15 0,2391 WR1K/00248562/7
Na Ostatnim Groszu 36-46 11/31 15 0,3620 WR1K/00248203/3
Na Ostatnim Groszu 48-52 11/33 15 0,2269 WR1K/00248212/9
Na Ostatnim Groszu 54-56 11/34 15 0,2065 WR1K/00248564/1
Na Ostatnim Groszu 58-64 11/35 15 0,1999 WR1K/00248209/5
Na Ostatnim Groszu 66-76 11/36 15 0,3523 WR1K/00248216/7 T
Na Ostatnim Groszu 78-82 11/37 15 0,2235 WRI1K/00252693/5
Na Ostatnim Groszu 84-86 11/38 15 0,2125 WR1K/00249643/6
Na Ostatnim Groszu 88-94 11/40 15 0,1974 WR1K/00249640/5
Na Ostatnim Groszu 96-106 11/41 . 15 0,3721 WR1K/00248211/2
Ktodnicka 3-5 | 6/21 14 0,2059 WR1K/00223683/0
Kodnicka 7-9 6/22 14 0,2357 WR1K/00223684/7
Klodnicka 27-45 11/26 15 1,0241 WR1K/00280534/8
RAZEM 10,9590

Spotdzielnia Mieszkaniowa ,,Gadow” jest réwniez uzytkowaniem wieczystym 34 dzialek
gruntowych o acznej powierzchni 13,6031 ha. Na dziatkach tych zlokalizowane s miedzy
innymi tereny zielone, drogi wewngftrzne, chodniki i parkingi shuzace wszystkim
mieszkancom.

Czeéé gruntéw bedacych wspbtwhasnoscig S.M. ,,Gadéw” oraz zajmowanych na zasadzie
wieczystego uzytkowania o lacznej powierzchni 5 191,03 m2 (wedlug stanu na dzieh
31.12.2019 1.) wynajmowana byta 22 podmiotom gospodarczym na podstawie zawartych
umow dzierzawy terenu.

Do gospodarki gruntowej w badane Spotdzielni uwag si¢ nie wnosi.
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X. RACHUNKOWOSC I FINANSE.
1. Organizacja rachunkowosci i systemu finansowego.

Zgodnie z § 98 Statutu Spéldzielnia prowadzi dzialalno$é na zasadach rachunku
gospodarczego przy zapewnieniu korzysci cztonkom Spétdzielni. Prowadzi rachunkowogé
i sporzadza sprawozdania statystyczne zgodnie z powszechnie obowigzujacymi przepisami,
Szczegblowe zasady ewidencii ksiggowej okresla zakladowy plan kont zatwierdzony przez
Zarzad Spétdzielni (§ 100 Statutu). Rokiem obrachunkowym jest rok kalendarzowy (§ 102
Statutu).

Réznica pomiedzy kosztami eksploatacji i utrzymania danej nieruchomosci, zarzadzanej
przez Spoldzielni¢ i stanowigca jej mienie lub nabyte na podstawie ustawy mienie jej
czlonkéw a przychodami z optat, zwigksza odpowiednio przychody lub koszty eksploatacji i
utrzymania danej nieruchomosci w roku nastepnym (§ 107 statutu).
Roczne sprawozdanie finansowe Spotdzielni nie podlega badaniu zgodnie z wymogami
okreslonymi w odrgbnych przepisach a uchwale w tej sprawie podejmuje Rada Nadzorcza.
Spéldzielnia posiada dokumentacje opisujgca przyjete przez nig zasady rachunkowosci, a w
szczegolnosSci:
* Polityka Rachunkowosci wprowadzona zostata do stosowania Uchwalg Zarzadu nr
46/2014 w dniu 02.04.2014 r. ktdra spelnia podstawowe wymagania wynikajace z art. 10

- ustawy i rachunkowosci.

* Zakladowy Plan Kont zatwierdzony zostat przez Zarzad Uchwalg nr 47/2014 w dniu
02.04.2014 roku :

* Instrukcja inwentaryzacyijna zatwierdzona Uchwatg Zarzadu Spéldzielni
Mieszkaniowej ,,Gad6w” nr 45/2014 z dnia 02.04.2014 I,

W zakladowej polityce rachunkowosci opracowane zostaly nastepujace kwestie:
¢ Ogolne zasady prowadzenia ksigg Rachunkowych
* Okreslenie roku obrotowego i wchodzacych w jego sktad okresow sprawozdawczych,
 Metody wyceny aktyw6w i pasywéw oraz ustalenia wyniku finansowego
® Technika prowadzenia ksigg rachunkowych
* System ochrony danych w spéidzielni

Zapis w polityce Rachunkowosci Rozdzial II § 3 pkt 2, Cyt.: ,Pozytki i inne przychody
z nieruchomosci stuzg pokrywaniu wydatkéw zwigzanych z eksploatacja i utrzymaniem
nierachomosci cztonkéw spéldzielni.” Jest niezgodny z art. 5 ust. 1 ustawy o spéidzielniach
mieszkaniowych.

Ksiggi rachunkowe dostosowano do potrzeb Spoldzielni oraz do obowigzujgcej
sprawozdawczosci 1 spelniaja one podstawowe wymogi formalne okreslone w ustawie z dnia
29.09.1994 r. o rachunkowosci.

Ksiggi rachunkowe Spétdzielni prowadzone s3 przy uzyciu komputera z wykorzystaniem
programéw komputerowych. Program komputerowy stosowany w Spéidzielni w pelni
zabezpiecza powigzanie poszczegolnych zbioréw danych w jedng catosé.
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W Spéldzielni do prowadzenia ksiag rachunkowych wykorzystywany jest program DOM 5 w
wersji 5.2.8.0., modutowym systemem informatycznym obejmujacym swoim zasiegiem
wszystkie obszary dziatalnosci Spoldzielni. Stosownie do Uchwaly Zarzadu program
wykorzystywany jest od 01.01.2011 roku.

W spéldzielni przyjeto zasady kwalifikacji zdarzefi gospodatrczych i zasady prowadzenia
ksigg Rachunkowych wg ,,Wzorcowego planu kont dla Spétdzielni Mieszkaniowych” F.J.
Glogiewicz wydanego przez Biuro Ekspertyz i Organizacji Rachunkowosci, dostosowujac go
do warunkéw Spéldzielni, zatwierdzony Uchwala nr 47/2014 z dnia 02.04.2014 1. przez
Zarzad.

Ksiegi rachunkowe obejmuja: dziennik zbiorczy, ksigge gléwng- modut FK, ksiegi
pomocnicze —moduly analityczne, zestawienia obrotéw i sald ksiggi glownej i kont
pomocniczych, wykaz skladnikéw aktyw6w i pasywow.
Posiadana dokumentacja uzytkownika jest zgodna z wymogami ustawy o rachunkowodci i
zawiera wykaz programéw, procedury wraz z opisem algorytméw i parametréw, opis
programowych zasad ochrony danych, a w szczeg6lnosci metod zabezpieczenia dostgpu do
danych i systemu ich przetwarzania,
Dane. komputerowe s3 codziennie kopiowane i archiwizowane na trwalych nos$nikach
komputerowych. W celu zabezpieczenia dostgpu do danych i systemu ich przetwarzania,
uzywany jest modut ,Nadzorca”, administrowany przez Prezesa Zarzadu. Stuzy on do
kontroli pracy oraz nadawaniu uprawniefi pracownikom obshigujgcym moduly zgodnie z ich
zakresem czynnosci.
Dokumentacja ksiegowa spelnia wymogi ustawy z dnia 29.09.1994 r. o rachunkowosci o
rachunkowosci (art.21), dokumentacja ksiggowa jest ponumerowana, jest sprawdzona pod
wzgledem formalnym, rachunkowym i merytorycznym oraz akceptowana i dekretowana.
Ksiegi rachunkowe z uwzglednieniem techniki ich prowadzenia, sg trwale oznaczone nazwg
Spétdzielni, ktérej dotycza, nazwa danego rodzaju ksiggi rachunkowej oraz nazwa programu
przetwarzania, WyraZnie oznaczone co do roku obrotowego, okresu sprawozdawczego i daty
sporzadzenia. Przechowywane starannie w ustalonej kolejnosci.
Zapewniona jest automatyczna kontrola ciaglosci zapiséw, przenoszenia obrotéw i sald.
Wydruki komputerowe ksigg rachunkowych skiadaja si¢ z automatycznie ponumerowanych
stron, z oznaczeniem pierwszej i ostatniej, oraz sumowane na kolejnych stronach w sposéb
ciagly w roku obrotowym. Na kontach ksiggi gléwnej ujmowane sa zapisy w dzienniku
= zdarzen, zgodnie z zasadg podwdjnego zapisu.
Dokumenty z danego miesigca ulozone sg chronologicznie w segregatorach kolejno
ponumerowane (narastajgco od stycznia do grudnia z zaznaczeniem miesigca), wedhug
rodzajéw (memorialy, raporty kasowe, dowody bankowe). Dowody ksiggowe oznaczone sg
numerami w sposéb umozliwiajacy powiazanie dowodu z zapisami ksiggowymi dokonanymi
na jego podstawie. Kwalifikowanie dowod6éw do ujecia w ksiggach rachunkowych przypisane
jest Glownej Ksiegowej. '
Zamkniecia miesigca i roku odbywaja si¢ w terminach okreSlonych w ustawie. Ksiggi
rachunkowe i rachunek kosztéw dostosowane do specyfiki spéldzielczej i prowadzone z
podziatem kosztéw na rodzaje dziatalnosci.
Tak prowadzona ewidencja ksiggowa jest przejrzysta. Przestrzegana jest zasada kontynuacji
cigglo$ci memoriatu i ostroznej wyceny. Ewidencja analityczna zgodna jest z &ﬁltetyczna}
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oraz z zestawieniem obrotéw i sald, a aktywa i pasywa w bilansie wynikajg z ewidencji
ksiggowej. Osobg odpowiedzialng za prawidlowe prowadzenie ksiag rachunkowych jest
Gléwna Ksiggowa. Zakres wykonywanych obowigzkéw zwigzanych z funkcjg Gléwnego
Ksiggowego wynika z zakresu czynnodci oraz pisemnego o$wiadczenia o przyjeciu
obowigzkéw i odpowiedzialnosci za prawidtowe prowadzenie ksiag,

2. Udokumentowanie operacji gospodarczych.

W Spoldzielnia w badanym okresie nie posiadala wyodrebnionej komérki kontroli
wewnetrznej i Regulaminu kontroli wewngtrznej natomiast posiada ,,Instrukcje obiegu
dokumentow.

Kontrola wewngtrzna funkcjonalna wykonywana jest z urzedu wedlug kompetencji.
Kontrola funkcjonalna przypisana jest do poszczegblnych stanowisk kierowniczych, zadania
wynikajg z zakresu czynnosci pracownikéw. Kontrola podstawowych operacji dokonywana
jest przez Kierownika komérki organizacyjnej.

Sktadniki majgtku sg powierzone osobom materialnie odpowiedzialnej. Kontrola wewngtrzna
oprocz sprawdzenia dokumentéw polega réwniez na bezpoSrednim nadzorze i kontroli
wykonywanych czynnosci przez pracownikéw umystowych opracowujgcych dokumenty oraz
wykonujacych czynnosci fizyczne.

Gléwna Ksiggowa wykonuje kontrole wewngtrzng w odniesieniu do dziatu ksiggowosci.
Dokumenty ksiggowe przechowywane sg w szafach w dziale ksiggowos$ci. Dokumenty z lat
ubieglych przechowywane sg w wydzielonych pomieszczeniach archiwalnych.

2017r.

Na podstawie dokumentéw ksiggowych z marca, lipca, grudnia 2017r. nr FZU/03/10, F
ZU/03/69 ,F ZU/03/61, oraz z FZU/07/36, FZU/2017/07/138,FZU/12/14, FZU/12/71 ,
FZU/12/67, stwierdzono, Ze znajdujg si¢ tu dokumenty dotyczace zakupéw, dokumenty s3
sprawdzone pod wzgledem merytorycznym rachunkowym i formalnym. Dokumenty
zatwierdzone do wyplaty i podpisane sg przez jedng osobe upowazniong.

2018 r.

Na podstawie dokument6éw ksiggowych z marca, lipca, grudnia 2017r. nr FZU/03/113,
FZU/03/25 ,FZU/03/10, oraz z FZU/07/134 FZU/07/66, FZU/07/16, FZU/12/52,
FZU/12/33, FZU/12/15, stwierdzono, ze znajduja si¢ tu dokumenty dotyczace zakupéw,
Dokumenty sg sprawdzone pod wzgledem merytorycznym rachunkowym i formalnym.
Dokumenty zatwierdzone do wyptaty i podpisane sa przez jedng osobe upowazniona.

2019 r.

Na podstawie dokumentéw ksiggowych z marca, lipca, grudnia 2017r. nr FZU/03/125,
FZU/03/115 ,FZU/03/25, oraz z FZU/07/137, FZU/07/130, FZU/07/21, FZU/12/100,
FZU/12/97 , FZU/12/94, stwierdzono, ze znajduja si¢ tu dokumenty dotyczace zakupéw,
Dokumenty s3 sprawdzone pod wzgledem merytorycznym rachunkowym i formalnym.,
Dokumenty zatwierdzone do wyplaty i podpisane sq przez jedng osobe upowazniona
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Zgodnie zapisami Statutu § 42 pkt. 1 Oswiadczenia woli za Spétdzielnig skiadajg tacznie co
najmniej dwaj cztonkowie Zarzadu. Zweryfikowane faktury nie posiadaja dwdch podpisow

przy zatwierdzeniu kwoty do przelewu.

3. Roczne plany ekonomiczno - finansowe.

Projekty planéw na wniosek Zarzadu, — dzialajgc na podstawie § 33 ust. 1) Statutu przyjmuje

Rada Nadzorcza.

— Na 2017 r. — Uchwata Nr 9 z dnia 28.09.2016 r.
— Na 2018 r. — Uchwala Nr 17 z dnia 25.09.2017 r,
— Na 2019 r. — Uchwala Nr 28 z dnia 25.09.2018 r.

— Na 2020 r.—Uchwalanr 17 z dnia 24.09.2019 1,

Struktura i zakres planéw finansowo-gospodarczych w latach 2017, 2018, 2019.

Wyszczegodlnienie 31.12.2017r. | 31,12.2018r. | 31.12.2019r.
Lp
.| Planowane koszty gospodarki 4.060.365,57 | 3.955.528,60 | 4.059.194,26
zasobami mieszkaniowymi
2a. | Planowane zaliczki na pokrycie
kosztéw eksploatacji i utrzymania 3.329.134,78 | 3.468.731,74 | 3.115.539,67
nieruchomosci
2b. | Planowane dofinansowanie z wyniku
DGS na plokrycie kosztow 58432531 | 316361,78 |  790.904,46
eksploatacji 1 utrzymania
nieruchomosci.
2c¢.. | Planowane dofinansowanie z pozytkéw
CWN za rok ubicgly na pokrycie 15590548 | 17043508 |  152.750,13
kosztoéw eksploatacji 1 utrzymania
nieruchomosci
3. | Koszty ogblne w tym: 1.713.571,05 | 1.724.028,30 | 1.820.768,00
Lokale mieszkalne 1.542.213,95 | 1.551.625,46 | 1.638.691,20
Lokale uzytkowe 171.357,10 172.402,84 182.076,80
4, | Fundusz remontowy:
Przychody- odpis lok. Mieszkalne 2.435.928,79 | 2.427.678,29 | 2.427.678,29
Koszty do uzupelnienia 2217.937,83 | 2.370.240,96 | 3.730.655,68
5. | Media GZM
Planowane koszty 8.771.550,85 | 8.979.642,62 | 9.349.141,33
Planowane zaliczki 8.771.550,85 | 8.979.642,62 | 9.349.141,33

6. | Pozytki Spoldzielni:

i
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Planowane koszty v 281.113,72 432.463,04 478.032,39
Planowane wptywy 1.276.366,56 | 1.414.757,66 | 1.409.963,28
7. | Planowany dochdd brutto 995.252,84 982.294,62 931.930,89

Spotdzielnia opracowuje szczegdlowe tabele poszczegblnych pozycji planéw gospodarczo
finansowych zbiorczo dla catosci zasob6w oraz szczegblowo plany kosztéw, przychodéw i
wynikoéw na poszczegdlnych nieruchomosciach budynkowych.

Plany finansowo-gospodarcze zawieraja takie elementy jak:

— wykaz stawek optat mieszkaniowych w poszczegblnych nieruchomosciach
obowigzujgcych

— stawki oplat mieszkaniowych wedlug planéw finansowych w poszczegdlnych
nieruchomosciach,

~ plan zatrudnienia i wynagrodzen zawierajacy wielko§é zatrudnienia, warto$é
wynagrodzen wraz z narzutami,

— plan pozytkéw z czgsci wsp6lnych nieruchomosci z podziatem na nieruchomosci,

— plan kosztéw ogblnych z podziatem na koszty rodzajowe,

— plan podziatu kosztéw ogdlnych,

— plan funduszu remontowego w zakresie przychodéw i wydatkéw z podziatem na
hieruchomosci budynkowe.

Z dokumentacji poddanej Lustracji za okres objety lustracjg wynika, ze Rada Nadzorcza
przeprowadzala oceny stopnia realizacji planéw gospodarczo-finansowych wypelniajac
postanowienia § 33 ust 2) pkt b), Statutu Spétdzielni .

— w2017 roku — protokdt Rady Nadzorczej nr 6/2017 z dnia 22.05.2017 r. oméwienie
wykonania planu za 2017

— w 2018 roku — protokét Rady Nadzorczej nr 10/2018 z dnia 25.09.2018 r. oméwienie
wykonania plany za 2018

— W 2019 roku — protoké6t Rady Nadzorczej nr 9/2019 z dnia 24.09.2019 1. oméwienie
wykonania plany za 2019 B

4. Roczne sprawozdania finansowe,

Na podstawie art. 64 ustawy o rachunkowoéci z dnia 29.09.1994r. ze zmianami
stwierdzono, ze Spoldzielnia Mieszkaniowa ,,Ggdéw” nie spelnia kryteriéw do koniecznogci
badania sprawozdania finansowego.

Zgodnie Uchwalg Zarzadu nr 46/2014 r. z dnia 02.04.2014 w sprawie zatwierdzenia polityki
rachunkowo$ci sprawozdanie finansowe sklada sie z:
e wprowadzenie do sprawozdania finansowego,




e Dbilans,

o rachunek zyskow i strat,

o dodatkowe informacje i objasnienia,

» sprawozdanie Zarzadu z dzialalnosci podmiotu.

Weryfikacje sprawozdan finansowych za lata podlegajace Lustracji przeprowadzono:

2017 r - Zgodnie z Uchwalg 7/2018 Rady Nadzorczej z dnia 20.03.2018r. sprawdzenie
sprawozdania finansowego za 2017 rok powierzono biegtemu Rewidentowi z firmy Ushugi

ksiegowe REWIDENT.

2018r — Sprawdzenie sprawozdania finansowego za 2018 rok powierzono Komisji
Rewizyjnej Rady Nadzorczej. Komisja przeprowadzila audyt w dniach od 4-8 kwietnia 2019
roku. Sporzadzony zostat Protokét nr 1/2019 Komisji RN SM Gadéw we Wroctawiu w dniu

8.04.2019r.

W trakcie Lustracji sporzadzono ,Protokol sprawozdania finansowego za rok 2018”
stanowigcy zalacznik nr 5 do protokolu.

2019r —~Sprawdzenie sprawozdania finansowego za 2019 rok powierzono Komisji Rewizyjnej
Rady Nadzorczej. Komisja przeprowadzita audyt w dniach od 17-19 marca 2020 roku.
Sporzadzony zostal Protokot nr 3/2020 Komisji RN SM Gadéw we Wroctawiu w dniu

24.03.2020r.

W trakcie Lustracji sporzadzono ,Protokél sprawozdania finansowego za rok 2019”
stanowigcy zalgcznik nr 6 do protokolu.

Wiyniki badania przyjmowane byly co roku przez Radg Nadzorcza.
1. Za?2017 rok — protokét RN nr 6/2018 z dnia 22.05.2018 .
2.  Za?2018 rok — Uchwata RN nr 10/2019 z dnia 14.05.2019 1.
3.  Za2019 rok - Uchwata RN nr 7/2020 z dnia 21.04.2020 r.

Protokoly ze sprawdzania bilansu i ksigg rachunkowych znajdujg sic w aktach
Spéldzielni.

Zatwierdzenie Sprawozdania finansowego kazdorazowo przyjmowane bylo w formie
uchwaly przez Walne Zgromadzenie.

_ Za 2017 rok — Uchwata 2/2018 Walnego Zgromadzenia Czlonkéw SM z dnia

16.06.2018 .

_ 7a 2018 rok — Uchwata 2/2019 Walnego Zgromadzenia Czlonkéw SM z dnia
08.06.2019 r.;

— Za 2019 rok — Uchwala 2/2020 Walnego Zgromadzenia Czlonkéw SM z dnia
24.09.2020 1.5 -
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Przekazanie sprawozdan do Urzgdu Skarbowego Wroctaw-Fabryczna (art. 69 ustawy o

rachunkowosci):

- 7za 2017 r. 22.06.2018 .,

- za 2018 . 12.06.2019 .

- za2019r. 29.09.2020 r.

Przekazanie sprawozdat do Sadu Rejonowego dla Wroctawia —Fabrycznej we Wroclawiu.

- za 2017r. 02.07.2018r.

- za 2018r. 12.06.2019 1.

- za 2019r, 29.09.2020 1.

Sprawozdania finansowe za lata 2017 — 2019 sporzadzone zostaly w terminach ustawowych.

5. Analiza sytuacji ekonomicznej.

Wysoko$¢ rocznych przychodéw, kosztéw oraz wynikéw uzyskanych z gospodarki
zasobami mieszkaniowymi i z pozostalych rodzajéw dziatalnosci gospodarczej spétdzielni

ptzedstawia tabela nizej.

Lp. Wyszczegdlnienie 31.12.2017r. | 31.12.2018r | 31.12.2019r.
1. |gospodarka zasobami mieszkaniowymi:
1/ poniesione koszty 16.615.900,64| 16.258.421,25| 16-380.326,25
16.576.032,66
2/ uzyskane przychody 17.199.204,94| 16.493.649,43
3/ niedobér (nadwyzka) przychodéw
nad kosztami: 195.706,41
195.706,41
- Wroku sprawozdawezym 583.20530|  235.228,18
- harastajaco 583.29530|  235.228,18
2. |pozostala dziatalno$é gospodarcza:
1/ poniesione koszty 650.166,50 711.668,21 723.125,87
2/ uzyskane przychody 2.305.662,31| 1.756.247,00] 1.756.469,05
3. |zysk (strata) brutto Igcznie 2,238.791,11] 1.279.806,97| 1.229.049,59
4. \podatek dochodowy od 0séb prawnych 261.485,00 194.168,00 187.858,00
5. |Zysk netto 1.394.010,81 850.410,79 845.485,18
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Wiyniki zostaly rozliczone zgodnie z uchwatami Walnych Zgromadzen oraz art. 6 ust. 1
ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych z dnia 15 grudnia 2000 r.

1) Wskazniki finansowe

Rodzaj wskaznika

2017 1.

2018r.

20191.

norma

1. ptynnoéci finansowej I stopnia (biezacej ptynnosci)
aktywa obrotowe minus naleznoSci z tt. dostaw i ustug
pow. 12 m-cy / zobowigzania krdtkoter. minus zobow. z

tyt. dostaw i uslug powyzej 12 m-cy
2. ptynnosci finansowej II stopnia

(szybkiej ptynnosci) aktywa obrotowe minus zapasy
minus krothoter. rozliczenia migdzyokr. czynne  minus
naleznosci z tyt. dostaw i ustug powyzej 12 m-cy /
zobowigzania krdtkoter. minus zobow. z tyt. dostaw i ustug
powyzej 12 m-cy.

3, Plynno$¢ finansowa III (pokrycia zobowigzan
érodkami pienigznymi) Srodki pienigine / zobowiqzania
krétkoterminowe,

4. og6lnego zadtuzenia (obcigzenie maj atku)
zobowigzania ogdtem /akiywa ogdlem

5. pokrycia majatku trwalego kapitatem whasnym
(kapitat wlasny plus rezerwy / majqtek trwaly)

6. sptywu (rotacji) naleznosci w dniach (naleznosciz
tyt. dostaw i ustug x 365 dni/ przychody netto ze
sprzedazy prod. i tow.)

7. splaty zobowigzan w dniach (zobowiqzania z
tytutu dostaw i ustug x 365 dni / przychody netto ze
sprzedazy prod. i towardw, )

1,48

1,48

0,94

0,21

112,10%

31

32

1,49

1,23

1,04

0,22

111%

22

24

1,36

1,02

0,87

0,23

110%

20

42

1,2-2,0

0,8-1,0

pow. 0,2

(nie wigkszy niz
2/3 aktywéw),
pow. 50%

min, 100%

14

14

Pokrycie majatku kapitatem wiasnymi w badanym okresie uzyskuje wartosci powyzej 100%,

Analizujgc poziom wskaznikow ekonomicznych jakie Spéldzielnia uzyskata za okres od
2017 do 2019 oraz na podstawie analizy za ostatnie 3 lata nalezy stwierdzié ze:
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¢ wskaznik rotacji naleznosci wyniést w 2019 roku 20 dni i wykazuje poprawe do roku

poprzedniego.

* wskaZnik rotacji zobowigzafn wykazuje spadek w roku 2019 w porédwnaniu z latami
wezesniejszymi ulegt zwigkszeniui odbiega od normy
* wskaZniki plynnosci finansowej I, 11, TII przekraczaja wartodci wzorcowe (1), jednak

co roku ulegajg pogorszeniu.

Analizujac poziom wskaznikéw ekonomicznych, jakie Spotdzielnia uzyskata za okres od
2017 do 2019 oraz na podstawie analizy za ostatnie 3 lata nalezy stwierdzi¢, ze aktualna
sytuacja Spéldzielni nie wskazuje na wystapienie zagrozen dla kontynuacji jej dziatalnosci w

roku nastepnym.

6. Koszty finansowe, pozostale koszty operacyjne, straty nadzwyczajne, przychody

finansowe, pozostale przychody operacyjne, zyski nadzwyczajne.

wyszczeg6lnienie 31.12.2017 | 31.12.2018 | 31.12.2019
1. Koszty finansowe (755) 702,73 77,43 828,50
- zaplacone odsetki 702,73 77.43 828,50
2. Pozostale koszty operacyjne (769) 101.240,47| 238.546,19| 95.654,21
- koszty sadowe i komornicze 21.631,42 44.329,91 23.344,89
- odpisy aktualizujgce naleznogci 0,00 0,001 25.993,84
- inne w tym: 79.609,05| 194.216,28 46.315,48
- ustugi geodezyjne 0 0 8.227,48
- koszty wynagr za 2016 5.256,44 0 0
- usuwanie szkod 50.258,17 50.827,99 18.413,75
-korekta rozliczenia zw i cw wyrok sadowy 13.570,76 0 0
-rozliczenie strukt vat 659,00 2,78 600,00
- zaliczki do komornika 91,02 0 0
-sprawy sporne 1.992,00 800,00 0
~skladki na fundusz pracy 2014-2016 4.220,58 0 0
-ugoda odstgpienie od odsetek,ugody 0 3.561,00 1.006,47
- koszty projektu parkingu 0 0 7.544,00
-koszt wlasny sprzedazy 2.117,55 34.474,29 9.304,21
-koszty zw. Z przytaczem wod-kan 0 103.585,41 0
-inne 1.443,53 964,81 1.219,57
- odpisy aktualizujace naleznosci 0,00 0,00 25.993,84
3. Przychody finansowe (750) 164.761,72| 169.868,45 | 122.972,24
- odsetki od zalegtosci z tyt. oplat 28.442,77 73.695,98 17.330,41
- odsetki z banku 136.318,95 96.172,47| 105.641,83
4. Pozostale przychody operacyjne (763) 625.744,08| 138.338,41 62.466,60
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~ zwrot kosztéw sadowych i komorniczych
. - 14.581,62| 39.915,09| 24.305,46
— prawo stuzebnosci- ugoda
— sprzedaz lokalu mieszkalnego 21.733,88 0,00 0,00
. 213.283,20 0,00 0,00
~ oftrzymane odszkodowanie 64.620,07| 34.295,16| 27.956,84
~  zwrot kosztéw wyodrebnief 966,08 115 5’3 - 12 53’ 64
~ kary umowne | 1.662,43|  21.353,00 0,00
— bezumowne korzystame z gruntu 7.200.00 10.800.00 0.00
— zaj¢cia komornicze- naleznos¢ glowna 52.475,96 2.382,74 0,00
— przedawnione zobowigzania-204 6.056,02 0,00 0,00
— przedawnione zobowigzania-udziaty, kaucje 0,00] 20.135,07 0,00
— wynagrodzenie za certyfikaty energetyczne 240.875,55 0 0,00
— przychody ze sprzedazy zlomu 1.614,04 6.289,65 6.037,44
— inne przychody 774,33 2.012,33 2.903,22

Ewidencja sprzedazy prowadzona jest na kontach okre$lonych w planie kont, ewidencja
analityczna jest zgodna z ewidencjg syntetyczng, Powyzsze dane wynikaja z ewidencji
ksiegowej na kontach ,,750”, ,,755%, ,,760”, ,,761” .

7. Gospodarka kasowa.

Gospodarka kasowa Spotdzielni prowadzona jest wedlug zasad okreslonych w Instrukcji
w sprawie gospodarki kasowej zatwierdzonej uchwata Zarzadu nr 44/2014 z dnia
02.04.2014r.
W Instrukcji kasowej nie zawarto wysokosci pogotowia kasowego. Zgodnie z polisami
ubezpieczeniowymi, gotdéwka w kasie byla ubezpieczona do wysokosci 20.000,00 zt. I tej
kwoty nie przekraczano. W dniu 29.07.2020 r. na posiedzeniu Zarzadu Protokolem nr
26/2020, wprowadzono aneks nr 1 do Instrukcji w sprawie gospodarki kasowej SM Gadéw
ustalajac kwote pogotowia kasowego w wysokosci minimalnej 2.000,00 zt., oraz maksymalng
kwote pobrania z pomocg karty Debetowej PKO Biznes Partner ustalono na 5.000,00 zt.

Akta osobowe osoby, ktérej powierzono obrét Srodkami pienigznymi zawieraly: zakres
obowigzkéw, oswiadczenie o przyjeciu odpowiedzialnosci materialnej za $rodki pieni¢zne,
zaswiadczenie o niekaralno$ci oraz oswiadczenie o zapoznaniu si¢ z instrukcjg kasowa.
Pomieszczenie kasy znajduje sic w budynku w pomieszczeniu gwarantujacym
bezpieczenstwo obrotu, gotowka byla ubezpieczona i przechowywana w kasie pancerne;.

Gospodarka kasowa obejmowala obstuge wewngtrznych rozliczen gotdowkowych. (delegacje,
rozliczenia zaliczek ryczalty, rachunki) jak i wplaty czynszéw, wplaty za specyfikacje.
Dowody KP sg drukami $cistego zarachowania, wyplaty dokonywano na podstawie dowodéw
Zzroédtowych. Raporty kasowe sporzadzane byly na biezaco.

W okresie objetym lustracja (2017-2019 r.) inwentaryzacj¢ kasy sporzadzano okresowo na
dzien 31.12. badanego roku oraz przy zmianie osoby obstugujacej kase. Protokoty znajduja
si¢ w aktach Spéidzielni.
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W trakcie trwania Lustracji dokonano weryfikacji raportéw kasowych za 1I/2017, XII/2017,
11/2018, X11/2018, 11/2019, X11/2019. Sprawdzono Raporty kasowe :

2017 r.

RXK/nr 006/17 od dnia 01.02.2017 do 03.02.2017r. 14 pozycji, saldo poczatkowe 13.466,06 zt
saldo koicowe 14.713,91 zi.

RK/nr 007/17 od dnia 6.02.2017 do 10.02.2017x.; 21 pozyciji, saldo poczatkowe 14.713,91 zt
saldo koncowe 8.631,76 zt.

RK/nr 008/17 od dnia 13.02.2017 do 15.02.2017r.; 16 pozycji, saldo poczatkowe 8.631,76 zt
saldo koncowe 11.436,35 zt.

RK/nr 009/17 od dnia 16.02.2017 do 28.02.2017r.; 25 pozycji, saldo poczatkowe 11.436,35
zt saldo konhcowe 17.685,74 zt.

RK/nr 0048/17 od dnia 01.2017 do 8.12.20171. 24 pozycje, saldo poczatkowe 12.430,59 zt
saldo konficowe 11.334,04 zL. :

RK/nr 0049/17 od dnia 11.12.2017 do 15.12.2017r. 8 pozycji, saldo poczatkowe 11.334,04
zl. saldo koricowe 12.249,11 zk.

RK/nr 050/17 od dnia 18.12.2017r. do 29.12.2017r, 16 pozycji, saldo poczgtkowe
12.249,11 zt saldo koricowe 7.255,19 zt (zgodne z protokotem kontroli kasy.)

2018 r.

RK/nr 006/18 od dnia 01,02.2018 do 02.02.2018r. 8 pozycji, saldo poczatkowe 7339,83 zt
saldo koficowe 8563,33 zl.

RK/nr 007/18 od dnia 05.02.2018 do 09.02.2018r. 10 pozycji, saldo poczatkowe 8563,33 zt
saldo koficowe 2313,55 zi.

RK/nr 008/18 od dnia 12.02.2018 do 13.02.2018r. 2 pozycje, saldo poczatkowe 2.313,55 zt
saldo koncowe 3.258,55 zl.

RK/nr 009/18 od dnia 14.02.2018 do 28.02.2018t. 26 pozyciji, saldo poczatkowe 3.258,55zt
saldo koncowe 11.567,96 zt.

RK/nr 050/18 od dnia 03.12.2018 do 07.12.2018r. 15 pozycji, saldo poczatkowe 6.100,503 zt
saldo koncowe 3.176,88 zt.

RK/nr 0051/18 od dnia 10.12.2018 do 14.12.2018r. 18 pozycji, saldo poczatkowe 3.176,88
z} saldo konficowe 2.690,81 z1.

RK/nr 0052/18 od dnia 17.12.2018 do 21.12.2018r. 13 pozycji, saldo poczatkowe 2.690,81
71 saldo kohicowe 6.239,47 z1.
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-

RK/nr 0053/18 od dnia 24.12.2018 do 31.12.2018r, 11 pozycji, saldo poczatkowe 6.239,47
71, saldo konicowe 4.386,92 zl. (zgodne z protokotem kontroli kasy.)

2019 r.

RK/ar 006/19 od dnia 01.02.2019 do 08.02.2019 r. 11 pozycji, saldo poczatkowe 12.974,44
7zt saldo koficowe 5.541,28 zt.

REK/nr 007/19 od dnia 11.02.2019 do 15.02.2019 r. 7 pozycji, saldo poczatkowe 5.541,28 zt
saldo koficowe 7.566,58 zt. :

RK/nr 008/19 od dnia 18.02.2019 do 22.02.2019 r. 10 pozycji, saldo poczatkowe 7566,58 zt
saldo koncowe 10597,40 z1.

RK/nr 009/19 od dnia 25.02.2018 do 28.02.2018 r. 9 pozycji, saldo poczatkowe 10.597,40 zt
saldo koficowe 9.848,34 z1.

RK/nr 0048/19 od dnia 02.12.2018 do 13.12.2018r. 13 pozycji, saldo poczatkowe 19.971,28
7z} saldo koficowe 11.789,74 zt.

RK/nr 0049/19 od dnia 16.12.2019 do 20.12.2019r. 13 pozycji, saldo poczatkowe 11.789,74
7zt saldo konicowe 14.065,56 zl.

RK/nr 0050/19 od dnia 23.12.2019 do 31.12.2019. 8 pozycji, saldo poczatkowe 14065,56 zt.
saldo koficowe 14601,42 zl. (zgodne z protokotem kontroli kasy.)

Dowody kasowe sprawdzone sg pod wzgledem merytorycznym 1 formalno-rachunkowym
przed wykonaniem operacji, zatwierdzone przez kierownika jednostki, Glownego
Ksiegowego, w dowodach kasowych nie dokonywano przerébek, wymazywan treSci w
dokumentach zrédtowych.

Raporty sporzadzono prawidtowo. W Spotdzielni znajdujg si¢ aktualne karty wzoroéw
podpiséw 0séb uprawnionych do dysponowania rachunkami bankowymi.

W dniu 02.10.2020 rok przeprowadzono komisyjng kontrol¢ stanu gotéwki w kasie -
Protokol z kontroli stanowi zalgcznik nr 7.

8. Zobowigzania podatkowe i nie podatkowe

rodzaj zobowigzania w2017 1. w 2018.r. w2019 .
przekazano razem w tym:

- podatek od nieruchomosci 3.515.187,62| 3.512.248,10| 3.498.078,10
- oplata za wieczyste uzytkowanie. 262.805,00 259.730,00 272.581,00
gruntéw 702.274,45 704.274,45 703.468,92
- podatek dochodowy od oséb fizycznych 185.359,00 173.243,00 174.349,00
- podatek dochodowy od os. Prawnych 167.568,00 237.272,00 260.010,00
- PFRON 47.830,00 47.844,00 50.521,00
- sktadki do ZUS 760.070,15 780.992,36 736.334,11
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- VAT 347.038,00 273.465,00 273.496,00

- gospodatka odpadami komunalnymi 1.040.243,02| 1.035.427,29| 1.027.318,07

Wielkosci oplat i podatkéw naliczone zostaly zgodnie z deklaracjami i innymi

dokumentami,
Ewidencja rozliczeni z budzetem prowadzona jest analitycznie wg tytuléw podatkowych i

organéw budzetowych. Podatki i sktadki ZUS zadeklarowane przez spéldzielnie sg
prawidlowe. Rozliczenia z tytutu rachunkéw publiczno-prawnych realizowane sa zgodnie
terminami ustawowymi.

9. Ubezpieczenie majatku

Spoldzielnia ubezpieczata swéj majatek w 2017 r, w Towarzystwie Ubezpieczen i
Reasekuracji ,,WARTA” S.A. Polisy o numerze 908210017128-AR i908210017129-
EEIUmowa ubezpieczenia zawarta zostala na okres od 01 stycznia do 31.12.2017 r. Zakres
ubezpieczenia mienia od zdarzeft losowych. Ubezpieczenie obejmowalo réwniez
ubezpieczenie gotdwki do wysokosci 20.000,00 zt. Sktadka roczna wynosita 40.627,00 1.

W 2018 roku Spéldzielnia Ubezpieczyla swoj majgtek w Towarzystwie Ubezpieczeniowym
UNIQA S.A. w Lodzi. Umowy ubezpieczenia zawierane sa w okresie od 1 stycznia do 31
grudnia 2018 roku. Nr Polisy ubezpieczeniowej 640011107632 i obejmuja:

— ubezpieczenie mienia od ognia i innych zdarzefi losowych,

— ubezpieczenie odpowiedzialnosci cywilnej w zwigzku z zarzadzaniem nieruchomogciami,
— ubezpieczenie mienia od kradziezy z wltamaniem i rabunku,

— ubezpieczenie sprz¢tu elektronicznego,

— szyb iprzedmiotoéw szklanych

Skladka roczna wynosita 109.931,00 zt.

W 2019 roku Spéldzielnia Ubezpieczyta swéj majatek w Towarzystwie Ubezpieczeniowym
UNIQA S.A. w Lodzi. Umowy ubezpieczenia zawierane sg w okresie od 1 stycznia do 31
grudnia 2018 roku. Nr Polisy ubezpieczeniowej 640011109618 i obejmuje:

— ubezpieczenie mienia od ognia i innych zdarzen losowych,

— ubezpieczenie odpowiedzialnosci cywilnej w zwigzku z zarzadzaniem nieruchomosciami,
~ ubezpieczenie mienia od kradziezy z wlamaniem i rabunku,

— ubezpieczenie sprzgtu elektronicznego,

- szyb i przedmiotéw szklanych

Skitadka roczna wynosita 102.386,00 z1.

Polisy zawierane s3 na okres jednego roku a nastepnie sg wznawiane.

10. Inwentaryzacja roczna.

W Spoldzielni obowigzuje Instrukcja inwentaryzacyjna zatwierdzona uchwaly Zarzadu
Spoldzielni Mieszkaniowej ,,Gadéw” NR 45/2014 z dnia 02.04.2014 1.
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2017 r. - Inwentaryzacja roczna przeprowadzona zostala w oparciu Zarzgdzenie Prezesa
Zarzadu nr 14/2017 z dnia 11.12,2017 r. Inwentaryzacjg roczng objeto:

1. Materialy w magazynie wg stanu na dzien 31.12.2017 r.
2. Srodki pienigzne w kasie na dziefi 31.12.2017 1.

Zgodnie z protokolem rozliczen wynikéw inwentaryzacji przeprowadzonej w dniach
29.12.2017 - 15.01.2018 r. — nie stwierdzono niedoboréw i nadwyzek, stan $rodkéw
pienigznych w kasie zgodny z ostatnim raportem kasowym. Wszystkie skladniki majgtkowe
podlegajace inwentaryzacji zostaly ujete w arkuszach spisu z natury.

2018 r. - Inwentaryzacja roczna przeprowadzona zostata w oparciu Zarzadzenie Prezesa
Zarzadu nr 13/2018 z dnia 14.12.2018 r. Inwentaryzacjg roczng objeto:

1. Materialy w magazynie wg stanu na dzien 31.12.2018 r.
2. Srodki pieni¢zne w kasie na dzien 31,12.2018 r.

Zgodnie z protokolem rozliczen wynikow inwentaryzacji przeprowadzonej w dniach
31.12.2018 - 17.01.2019 r. — nie stwierdzono niedoboréw i nadwyzek, stan $rodkoéw
pienigznych w kasie zgodny z ostatnim raportem kasowym. Wszystkie sktadniki majatkowe
podlegajace inwentaryzacji zostaly ujete w arkuszach spisu z natury.

2019 r. - Inwentaryzacja roczna przeprowadzona zostala w oparciu Zarzadzenie Prezesa
Zarzadu nr 16/2019 z dnia 12.12.2019 r. Inwentaryzacjg roczng objeto:

1. Materialy w magazynie wg stanu na dzien 31.12.2018 r.
2. Srodki pienigzne w kasie na dzien 31.12.2019 r,

Zgodnie z protokotem rozliczen wynikéw inwentaryzacji przeprowadzonej w  dniach
31.12.2019 - 10.01.2010 r. — nie stwierdzono niedoboréw i nadwyzek, stan Srodkéw
pieni¢znych w kasie zgodny z ostatnim raportem kasowym. Wszystkie skladniki majatkowe
podlegajgce inwentaryzacji zostaly ujete w arkuszach spisu z natury.

Spéldzielnia na ostatni dzien roku obrotowego lustrowanego okresu, przeprowadzita
inwentaryzacj¢ aktywow finansowych zgromadzonych na rachunkach bankowych droga
otrzymania z bankéw potwierdzenia sald. Aktywa oraz pasywa bilansu wycenione i
zinwentaryzowane droga weryfikacji sald dla poszczegblnych kont. Rozliczenie wynikéw
inwentaryzacji uwzgledniono w ksi¢gach badanego okresu sprawozdawczego.

W Instrukcji Inwentaryzacji w paragrafie 7 dotyczgcej ustalenia przebiegu prac
inwentaryzacyjnych jak roéwniez paragrafie 21 dotyczacy rozliczenia inwentaryzacji
udokumentowanej przez: wymieniany jest protokdl posiedzenia Komisji Inwentaryzacyjne;j -
protokdl poinwentaryzacyjny, ktory jest przedstawiany do akceptacji przez Kierownika
jednostki.

Nie ma dokumentu potwierdzajgcego akceptacj¢ wynikéw inwentaryzacji przez Kierownika
jednostki. (w Spoldzielni kierownikiem jednostki jest Zarzad zgodnie z zapisami
Rachunkowosci Rozdzial I Art.3 pkt 1. Ppkt.6)).




Terminy i czestotliwo$é inwentaryzacji wszystkich skladnikéw majgtkowych zgodnie z
art. 26 ustawy o rachunkowosci zostaty dotrzymane.

11. Gospodarka srodkami trwalymi.

Ip. Wyszczegoblnienie W 2017 r. w 2018.r. w 2019r.

Srodki trwate stan na 01.01. ... 62.266.667,57| 61.098.266,80| 61.658.807,68
1 | Umorzenie 36.217.558,01| 37.699.455,84 39.192.919,37
Srodki trwate netto 25.049.109,56 23.398.810,96| 22.465.888,31
2 zwigkszenia razem w tym: 71.851,00 646.638,15 727.876,26
-obiekty inz.lagdowej i wodnej 54.570,62 340.572,75 214.353,56
-maszyny urzadzenia 17.280,38 0 0
-urzgdzenia techniczne 0 306.065,40 494.969,97
fﬁ’;ﬁ:&‘:ﬂ:;i‘ggwwm 1.722.149,60|  1.579.560,80| 1.591.158,27
- wyodrebnienie lokali 930.808,29 921.685,16 921.182,49
3. |-sprzedaz budynki lokale 715.556,89 641.424,81 662.029,01
- urzadz. tech i maszyny 52.526,35 5.271,46 7.946,77
- $rodki transportu 17.493,32 5.414,62 00
. 5.764,75 5.764,75 00

-narzedzia
Srodki trwate brutto 61.098.266,80| 61.658.807,68| 62.239.133,24
5 |umorzenie 37.699.455,84| 39.192.919,37| 40.636.526,94
$rodki tiwate netto 31.12.... 23.398.810,96| 22.465.888,31| 21.602.606,30

Stan $rodkéw wedtug tabel umorzeniowo — amortyzacyjnych byt zgodny z ich ewidencjg na
kontach ,, 0117, ,,021” , ,,071”, ,,072”. Prowadzona ewidencja przychoddéw i rozchodéw

$rodkéw trwatych, byta zgodna z zaktadowym planem kont.

W 2017 roku zakupiono $rodki trwate na ogdlng kwote 224.940,28 zt w tym: budowle -
87.075,4421, dzwigi osobowe 98.094,00 zi, sprzet komputerowy 39.770,84 zt.

W 2017 roku nastgpito zmniejszenie wartosci poczatkowej $rodkéw trwatych na kwote
393.341,05 zt na co sklada si¢ przeniesienie 18 lokali mieszkalnych w odrgbng wlasnosé.
Spowodowalo to zmniejszenie wartoSci poczgtkowej gruntéw o kwote 16.780,53 =i,
budynkéw mieszkalnych o kwote 294.530,02 zi, budowli o kwote 2.563,98 zl. Dzwigéw
osobowych o warto$é 12.703,18 zl. Spéidzielnia dokonata likwidacji dzwigéw na kwote
18.598,46 7l a sprzetu komputerowego o warto$¢ 43.720,69 zt oraz specjalistycznych maszyn
i urzadzen o wartos$¢ 4.444,19 zi.

Wartoéci niematerialne i prawne: w 2017 roku: zakup na kwotg 2.902,32 z1.

W 2018 roku_zakupiono $rodki trwale na ogdlng kwote 853.182,65 zi w tym: budowle -
379.822,71 z4, dzwigi osobowe -469.653,24 z1, sprzet komputerowy -3.706,70 z1.

Wartosci niematerialne i prawne zakupiono na kwotg 1.062,75 zl.

ol .




W roku 2018 nastgpito zmniejszenie wartosci poczatkowej $rodkéw trwalych na kwote
292.641,77 zk na co sklada si¢ przeniesienie na odrgbna wlasnosé 10 lokali mieszkalnych.
Spowodowato to zmniejszenie wartosci poczatkowej gruntéw whasnych o kwote 7.657,40 z,
budynkéw mieszkalnych o kwote 178.441,42 zi. Budowli o kwote 422,92 7t oraz dzwigéw
osobowych o warto$¢ 3.407,83 zi. Spoldzielnia dokonata likwidacji dzwigéw na kwote

102.712,20 7k

W 2019 roku zakupiono $rodki trwate na ogélng kwotg 1.010.914,21 zt w tym: budowle -
272.589,21, diwigi osobowe 706.662,82 zt, sprzet do sitowni plenerowej i inne -31.662,18 L.

Wartodci niematerialne i prawne: w 2019 roku: zakup na kwote 1.003,72 zt.

W 2019 roku nastgpilo zmniejszenie wartoéci poczatkowej $rodkéw trwatych na kwote
430.588,65 zt., na co sktada si¢ przeniesienie na odrebng wlasno$é 13 lokali mieszkalnych.
Spowodowato to zmnigjszenie wartosci poczatkowej grantéw wiasnych o kwote 7.154,73 #,
budynkéw mieszkalnych o kwotg 253.402,35 zI, budowli o kwote 1.523,02 zi, dzwigéw
osobowych o wartos¢ 19.206,53 zt.. Spoldzielnia dokonata likwidacji dzwigdw na kwot(;

143.441,68 zt oraz sprzetu komputerowego na kwote 5.860,34 zt,

12.  Naleznosci.
wyszczegollnienie stan na stan na stan na
31.12.2017r. | 31.12.2018r. | 31.12.201971.

1. Naleznos$ci krétkoterminowe razem w tym: 1.552.171,01] 1.371.809,60| 1.130.546,65
a) Z tytulu dostaw i uslug 1.286.255,95| 1.078.624,20 951.263,70

— Rozrachunki z dostawcami (201) 0 4.174,50 4.150,23
—  Rozrachunki z odbiorcami (202) 167.724,86 178.180,31 186.626,66
~  Ztyt. Czynszu lokale mieszkalne (204-1) 855.438,69 576.448,61 529.205,12
—  Ztytulu czynszu lokale uzytkowe (204-2) 172.904,59 161.650,69 66.440,55
—  Z tytulu rozliczen C.O. 90.187,81 158.170,09 164.841,14
b) Z tytulu podatkéw, ubezp. i innych 7.929,37 36.661,59 53.863,77

—  Rozrachunki publiczno- prawne 3.074,67 36.661,59 53.843,65
— Podatek od towaréw i ustug 860.70 0 21,12
¢) Ztytulu wynagrodzen 0 0 0

~  Rozrachunki z pracownikami 3.994,00 0 0
d) Inne 257.985,69 256.523,81 125.419,18

—~ naleznosci dochodzone na drodze sadowej 257471,44  248.309,49 110.355,44
— Pozostate rozrachunki (249-0) 314,25 6.064,32 6.741,32
. D 0,00 2.150,00 8.322,42

— Rozrachunki z komornikami-zaliczki (249-4) 0,00 0,00 0,00

" |2. NaleznoSci dlugoterminowe w tym:
Ewidencja analityczna zgodna z ewidencja syntetyczng. /,
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W 2017 roku spéldzielnia dokonala odpisy aktualizujace naleznosci trudno$ciggalnych
bedacych w egzekucji komorniczej, dotyczacych lokali uzytkowych na kwote 2.061,97 z,.
Natomiast na skutek dokonanych wplat, rozwigzano odpis na kwotg 93.536,17 zt. réwniez

dotyczgcg lokali uzytkowych.

W 2018 roku spéldzielnia dokonala odpisy aktualizujace naleZnosci trudnos$ciagalne
bedacych w egzekucji komorniczej, na kwotg 423,13 zL. Natomiast na skutek dokonanych

wplat, rozwigzano odpis na kwote 11.446,42 zt.

Spoldzielnia w 2019 roku dokonala odpisy aktualizujgce warto$¢ naleznosci
trudnosciagalnych bedacych w egzekucji komorniczej na kwotg 24.398,77 zt. Natomiast na

skutek odstapienia oraz dokonanych wptlat rozwigzano odpis na kwotg 211.528,36 zt.

13. Zobowiazania.

/\}‘ V& 70

wyszczegolnienie stan na stan na stan na
31.12.2017r| 31.12.2018r. | 31.12.2019«

1. zobowigzania krétkotermin. w tym: 7.254.186,99| 7.287.514,26| 7.450.835,39

a) z tytulu dostaw i uslug 1.508.413,05  2.093.153,06| 2.073.406,95
— rozrachunki z dostawcamim (201) 34,520,60 160.974,12 45.161,58
— rozrachunki z odbiorcami (202) 0 11,88 454,70
—  czynsze lokali mieszkalnych (204-1) 211.799,33 273.508,26 336.775,82
—  czynsze lokale uzytkowe (204-2) 4.736,81 2.669,02 8.918,86
—  rozrachunki z tyt. Rozliczenia C.O. (207) 162.699,19 583.800,18]  663.893,94
— rozliczenie zakupu i ustug (302) 1.089.107,26| 1.072.189,60| 1.017.493,18
— rozliczenie zakupu $rodkéw trwatych (304) 5.549,86 0,00 708,87

b) podatki, ubezpiecz. i inne Swiadczenia 389.939,40 270.468,29|  286.420,84
— publiczno prawne (220) 239.050,84 125.916,56 120.056,07
—  podatek od towatéw i ushug (221) 25.348,62 18.741,00 22.702,00
—  rozrachunki z ZUS (223) 125.539,94 125.810,73 143.662,77

¢) z tytulu wynagrodzen 116.996,00 109.819,08|  118.558,02
— rozr. Z pracownik. z tyt. wynagrodzen (231) 113.572,81 106.899,69| 115.379,56
— rozrachunki z pracownikami (234) 3.423,19 2.919,39 3.178,46

d) inne, w tym kaucje i wadia 1.422.415,87| 1.456.920,49| 1.380.572,57
—  pozostate rozrachunki ( 249-0) 66.816,24 61.437,86 62.964,12
—  rozrachunki z najemcami lokali uzytk. (249-1) 147.691,66 139.278,31|  171.905,72
~ Zabezp. nalezytego wykonania robét (249-2) 870.780,35 928.199,65| 1.004.827,65
—  pozostate rozrachunki (249-3) 1.300,00 3.200,00 3.200,00
~ odpisy aktualizujace 335.827,62|  324.804,67|  137.675,08
Fundusze specjalne 3.816.422,67| 4.283.352,98| 3.591.877,01
~  Fundusz remontowy (856) (+) 3.815.659,01| 4.282.589,32| 3.591.877,01
— ZFSS (851) 763,66 763,66 0,00
2. Zobowiazania dlugoterminowe 0,00 926.199,65 0,00

<




Zobowigzania dlugoterminowe na koniec 2018 stanowily kaucje wykonawcow z tytutu
udzielonych gwarancji nalezytego wykonania rob6t.

W Bilansie zaprezentowane zostaly w oddzielnej pozycji zobowigzania wobec o0s6b
uprawnionych.

Zobowigzania wobec pozostalych jednostek znajduja pelne zabezpieczenie w posiadanych
$rodkach pienigznych i naleznosciach krétkoterminowych. Ewidencja analityczna zgodna z

ewidencjg syntetyczng

14. Fundusze wlasne

Zmiany w stanie funduszéw w badanym okresie (na dzien 31.XII)

stanna31.12,2017r. | stanna 31.12.2018r. | stanna 31.12.2019r.
A. FUNDUSZ
WEASNY w tym: 26.334.487,37 24.876.‘760,50 23.985.635,94
Fundusz udzialowy 313.854,76 307.029,78 298.131,06
Fundusz zasobowy 6.836.982,86 6.559.350,39 6.338.910,88
Fundusz wiladéw 24,597,52 23.883,96 12.693,77
mieszkaniowych
Fundusz widadow 17.764.709,98 17.135.754,14 16.490,083,61
budowlanych
Fundusz 2 331,44 331,44 331,44
aktualizacji wyceny
Zysk netto 1.394.010,81 850.410,79 845.485,18

Zmniejszenie funduszy wkladéw budowlanych i mieszkaniowych nastgpila gléwnie z
przeniesienia lokali w odrcbng wlasno$é oraz umorzenia budynkéw mieszkalnych.
Spotdzielnia prowadzi analityk¢ wikladow mieszkaniowych i budowlanych. Salda ewidencji
analitycznej zgodne sg z ewidencjg syntetyczng. Po sprawdzeniu dokumentacji stwierdza si¢
zgodnos$¢ srodkéw trwatych wg tabel umorzeniowo —amortyzacyjnych i syntetyki konta 011
1071.

15. Kredyty mieszkaniowe.

Spoldzielnia nie posiada zobowigzan dlugoterminowych z tytulu kredytéw
mieszkaniowych objetych ustawg z dn. 30.11.1995r. z p6zn. zm. o pomocy pafistwa w splacie
niekt6rych kredytéw mieszkaniowych.

16. Rozliczenia mi¢dzyokresowe.

Lp. | Wyszczegblnienie 31.12.2017r. | 31.12.2018r.

31.12.2019r.

Dhugotermin. rozliczenia migdzyokresowe 0 0

0

-
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krétkoterminowe rozliczenia migdzyokresowe

(aktywa) razemw tym: 2.364.181,84|  1.863.029,54| 2.481.648,20

— Niedobér eksploatacji lokali mieszk 6.018,88 22.147,06 48.998,36

— ujemne wyniki Fundusz Rem nieruch.

_ Pogostate rozliczenia 2.337.197,21|  1.820.834,21 2.409.323,90

— Legalizacja wodomierzy 20.104,75 20.048,27 23.325,94
861,00 0 0

rozliczenia migdzyokresowe (pasywa)w tym: 653.047,18 321.108,24 308.437,77

- dlugoterminowe (wymienic): oplata za prawa

przechodu i przejazdu 63.733,00) 6373300  63.733,00]

- ketkoterminowe (Wymienic): 589.314,18|  257.37524| 24470477

~ Nadwyzkaz cksploatacji i utrzym nieruch. | 5g9314,18|  257.375,24|  244.704,77

W ewidencji ksiggowej niedobory na nieruchomos$ciach mieszkalnych ksiggowane sg na
koncie 648 ,Rozliczenie wyniku GZM” , natomiast nadwyzki na koncie 848 ,Rozliczenie
wyniku GZM”, Natomiast w Regulaminie gospodarki finansowej Spdtdzielni Mieszkaniowej
,Gadow” we Wroclawiu w rozdziale V. Ustalenie i rozliczenie wyniku finansowego zapisano
... wynikajacej z zapiséw konta 647 — rozliczenia miedzyokresowe ujemnego wyniku
nieruchomosci”, oraz ....wielkoéci wynikajace z konta 845 - ,Rozliczenia migdzyokresowe
przychoddw”, Nalezy wprowadzié zmiany do regulaminu.

Rozliczenia, migdzyokresowe byly prawidlowo weryfikowane. Nadwyzki przychodéw w
GZM zostaly rozliczone. Salda ewidencji analitycznej zgodne z ewidencjg syntetyczng.

17. Rozliczenie kosztéw ogélnych Zarzadu,

Podzial kosztow ogdlnych zgodnie z regulaminem gospodarki finansowej okreslony jest w
planie przez Rad¢ Nadzorczg .

Koszty ogblne zarzgdzania w poszczegdlnych latach wyniosty:

- 31.12.2017r. 1.688.051,02 zl.
- 31.12.2018r. 1.653.385,84zt
- 31.12.2019r.  1.719.600,61 zt

Podzial kosztéw ogélﬁych zarzadzania przedstawial si¢ nastepujaco :

2017 r. 2018 1. 2019 r.

Lokal
nﬁe:ﬂfa‘fne 1451,723,90 | 86% |1421.911,85| 86% | 1.478.856,53 | 86%

kal ,
u;‘;kf‘);e 168.805,10 | 10% | 165.338,58 | 10% 171.960,07 | 10%
diwigi 16.880,49 | 1% 16533.92| 1% 17.195,99 | 1%
konserwatorzy 50.641,53 | 3% 49.601,49 | 3% 51.588,02 3% (
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Na podstawie przediozonej ,,Informacji do zeznania CIT-2 za 2019 rok, do podstawy
wyliczenia podatku dochodowego od 0séb prawnych, uwzgledniono podziat kosztow
ogolnych i mienia wedtug struktury przychodéw wg art. 15 ust. 2 i 2a ustawy o podatku

dochodowym od oséb prawnych.

XI. PODSTAWOWE DANE ZE SPRAWOZDAN FINANSOWYCH.

1. Bilans (w tys. zl):
Dane bilansowe, ktére zostaly zatwierdzone przez Walne Zgromadzenia czlonkow
Spéidzielni.
wyszczegolnienie Dane z Dane z Dane z
31.12.2017r 31.12.2018r 31.12.2019r
A. aktywa trwale razem w tym: 23.491,7 22.542,3 21.603,4
1. wartosci niematerialne prawne 0 0
II. rzeczowe aktywa trwale 23.491,7 22.542,3 21.603 4
II1. nalezno$ci dhugoterminowe 0 0
IV. inwestycje dlugoterminowe 0 0
V. dtugoterminowe rolicz. migedzyokres 0 0
B. aktywa obrotowe razem w tym : 10.750,0 10.869,3 10.141,5
I. zapasy 36,4 32,1 31,3
II. naleznodci krétkoterminowe 1.552,1 1.371,8 1.130,5
III. inwestycje krétkoterminowe 6.797,3 7.602,4 6.498,0
IV. krétkotermin, rozlicz. miedzyokres 2.364,2 1.863,0 2.481,6
C.|Nalezne wplaty na fundusz podstawowy 0 0
. |aktywa ogélem : 34.241,7 33.411,6 31.744,9
A. kapitat (fundusz) wlasny razem w tym: 26.334,5 24.876,8 23.985,6
L kapitat (fundusz) podstawowy 18.103,2 17.466,7 16.800,9
1. udzialowy 313,9 307,0 298,1
2. wkiadéw mieszkaniowych 24,6 23,9 12,7
3. wktadéw budowlanych 17.764,7 17.135,8 16.490,1
Nalezne wplaty 0 0 0
IL kapitat (fundusz) zapasowy 6.837,0 6.559,4 6.338,9
IT1. kapitat (f-sz) z aktualizacji wyceny 0,3 0,3 0,3
IV. zysk (strata) netto 1.394,0 850,4 845,5
B. zobowiazania i rezerwy na 7.907,2 8.534,8 7.759,3
zobowigzania razem w tym:
1. rezerwy na zobowigzania 0 0 0
II. zobowigzania dtugoterminowe 0 926,2 0
I11. zobowigzania krétkoterminowe 7.254,2 7.287,5 7.450,9
IV. rozliczenia migdzyokresowe 653,0 321,1 3084
pasywa ogélem 34.241,7 33.411,6 31.744,9

e
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2. Rachunku zyskéw i strat

. Dane z Dane z Dane z
wyszczegilnienie 31.12.2017r | 31.12.2018r | 31.12.2019¢
przychody netto i zréwnane z nimi: 17.451,4 17.934,8 18.128,2
w tym:
I przychody netto ze sprzed. produktow 17.451,8 17.935,7 18.124,9
W tym :
ez oplat za ekspl. i utrzym. nieruchomosci 15.936,7 15.421,6 154754
e 7 dzialalno$ci wlasnej 1.515,1 1.448,0 1.571,0
¢ Dofinansowanie z zysku roku ubieglego 482,7 843,3
e Nadwyzka przychoddw i kosztéw GZM z
roku ubieglego 583,3 2352
Il zmiana stanu produktéw -0,4 -0,9 33
(I koszty wytworz. na wlasne potrzeby 0
IV przychody netto ze sprzedazy towaréw 0
B |koszty dzialalnosci operacyjnej 17.143,7 16.724,5 16.988,1
D |pozostale przychody operacyjne 625,7 138,3 62,4
E |pozostate koszty operacyjne 101,2 238,5 95,6
G [przychody finansowe 164,8 169,9 122,9
H (koszty finansowe 0,7 0,0 0,8
I |zysk(strata)brutto 996,3 1.279,8 1.229,0
Zysk roku ubiegtego + 744,8 0 0
J  |nadwyzka przych. netto z roku ubieglego.+ 517,7 0 0
K [nadwyzka kosztow netto z roku ubiegi(-) -20,0 0 0
L |zysk (strata) brutto 2.238,8 1.279,8 1.229,0
M |podatek dochod. 0s6b prawnych 261,5 194,2 187,8
N |Pozostale obowigzk. zmniej. zysku(zwigksz. straty)+ 0 -235,2 -195,7
O |- nadwyzka przych. netto z roku biez.-) 589,3 257,3 244,7
P [~ nadwyzka kosztéw netto z roku biez(+) 6,0 22,1 49,0
R |Zysk(strata) netto ‘ 1.394,0 850,4 845,5

Spoldzielnia za badany okres kierowala si¢ uchwalg nr 7/2015 Komitetu Standardow

Rachunkowosci z dnia 20 pazdziernika 2015 r. w sprawie wykazywania przez spéldzielnie
mieszkaniowe w sprawozdaniu finansowym funduszéw wiasnych oraz ustalania wyniku
finansowego.

Analiza poréwnawcza danych liczbowych pozwala na wyraZenie pozytywnej opinii
o sytuacji majatkowej i finansowej Spotdzielni. Zdolnosci platnicze wskazujg na korzystng
sytuacj¢ finansows. W $wietle powyzszych danych ocenia si¢, iz nie istnieje zagrozenie
kontynuowania przez Spéldzielni¢ dziatalnosci w roku nastgpnym po badanym.

W " i




C. INFORMACJE KONCOWE.

5 1. Protokél zawiera 75 stron ponumerowanych i parafowanych.
Integralng cze$¢ protokolu stanowia zalgczniki:

o Numer 1: wykaz spraw sadowych prowadzonych na rzecz Spétdzielni w okresie od
01.01.2017 r. do 31.12.2019 r.

e Numer 2: protokél przegladu stanu techniczno-porzgdkowego  zasobow
mieszkaniowych

e Numer 3: wykaz przeprowadzonych przetargéw na roboty remontowe w latach 2017-

2019

Numer 4: wykaz zawartych uméw na roboty remontowe w latach 2017-2019

Numer 5: protokdél ze sprawozdania finansowego za rok 2018

Numer 6: protokét ze sprawozdania finansowego za rok 2019

Numer 7: protokét z kontroli kasy

Numer 8: sprawozdanie finansowe (bilans) za rok 2019

2. Przed podpisaniem protokotu Lustracji Zarzad Spéldzielni Mieszkaniowej ,,Gadow” we
Wroctawiu zostal poinformowany o przystugujagcym jemu (na podstawie § 15 ust. 3
instrukcji w sprawie Lustracji Spéldzielni Mieszkaniowych przeprowadzanych przez
Regionalny Zwigzek Rewizyjny Spotdzielczosci Mieszkaniowej w Opolu, zatwierdzonej
uchwalg nr 4 z dnia 20 stycznia 2011 roku), mozliwosci zglaszania zastrzezen do
konkretnych sformutowan zawartych w protokole.

3, Protoké! sporzadzono w trzech jednobrzmigcych egzemplarzach, z ktérych jeden
egzemplarz otrzymuje Zarzad Spoldzielni, jeden egzemplarz Rada Nadzorcza

Spoldzielni oraz jeden Regionalny Zwigzek Rewizyjny Spotdzielczosci Mieszkaniowej

(o w Opolu.

" 4. Przeprowadzenie Lustracji odnotowani w ,Ksigzce kontroli” pod poz. 1 w dniu

; 01.10.2020 .

‘ 5. Ustalenia Lustracji oméwiono z Zarzadem oraz Prezydium Rady Nadzorczej w dniu

30.10.2020 1.

Wroclaw, dnia 30 pazdziernika 2020 1.

Do stwierdzefi zawartych w protokole Lustracji zastrzezen nie wnosimy.

g Zastspca Plezesd Zavzadu LUS OR.
: Z-ca e
&e & upr. nr /4B/KRS
Murek Kiinmek Robert Wiodziniierz Oblegio

L Podpisy za Zarzqd Spoldzielni

Lustratorzy

! Potwierdzenie odbioru protokotu Lustracji:

Zastanon PAdeps
Fen DR

| ZaZarzad ... 00000 ¢F YT _
(podpis i pieczatka)

Praemodnltzacy pady Nadzorcze]
S/M.AGADOW”
Za Rade Nadzorczg ............ . FLeFSURma

odpis/i pieczatka)







