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Spoétdzielnia Mieszkaniowa
Lokatorsko — Wiasnosciowa
ul. Moniuszki 1

59 — 400 Jawor

W wyniku umowy z dnia 29 marca 2017 roku zawartej miedzy
Zwiazkiem Rewizyjnym Spbidzielni Mieszkaniowych RP w Warszawie a
Spotdzielnig Mieszkaniowa Lokatorsko — Wiasnosciowg w Jaworze w dniach
od 4 wrzesnia do 15 pazdziernika 2017 roku zostata przeprowadzona przez
Zwigzek lustracja petna dziatalnosci Spoétdzielni za okres od 1.01.2014 roku do
31.12.2016 roku.

Przedmiotem lustracji byty nastepujace zagadnienia:
1. Organizacja Spoidzielni:
= statut Spoétdzielni oraz wewnetrzny system  normatywny
(kompletnosc i poprawnos$¢ merytoryczna regulaminow),
= dziatalno$¢ organow Spoétdzielni,
= struktura organizacyjna stuzb etatowych Spotdzielni.
2. Stan prawny gruntow bedacych we wiadaniu Spoétdzielni (i
budynkéw z nimi zwiazanych) oraz racjonalnosc¢ ich wykorzystania.
3. Sprawy cztonkowskie i dyspozycja lokalami.
4. Gospodarka zasobami mieszkaniowymi:
» stan ilosciowy oraz estetyczno-porzadkowy i techniczny budynkow i

ich otoczenia,
= koszty i przychody gzm oraz prawidtowo$¢ ustalania optfat za

uzywanie lokali,
= gospodarka lokalami uzytkowymi, ze szczegolnym uwzglednieniem

lokali wynajmowanych,
*  terminowos$¢ wnoszenia optat przez uzytkownikow lokali i windykacja
naleznosci Spotdzielni,
» tres¢ umdw o ustugi komunalne | ich realizacja (wodno-
kanalizacyjne, wywdz $mieci, ciepto).
5. Gospodarka remontowa w zasobach mieszkaniowych:
* nadzér techniczny i ustalanie potrzeb remontowych, ze
szczegdlnym uwzglednieniem dziatan energooszczednych,
= akumulacja $rodkow finansowych na remonty,
* tryb doboru wykonawcéw robot remontowych, tresC¢ zawartych
umow i ich realizacja.
6. Gospodarka finansowa:
» stan funduszéw, wielkosé wolnych srodkéw finansowych i sposéb
ich wykorzystania, efektywno$é zaangazowania finansowego
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Spétdzielni w zakup akcji lub udziatbw w innych podmiotach
gospodarczych,

=  rozliczanie kosztow ogolnych Spétdzielni,

* obstuga sptaty kredytéw mieszkaniowych,

= terminowo$¢ regulowania zobowigzan finansowych Spétdzielni
(podatki, ZUS, PFRON),

* rozliczenia finansowe z cztonkami z tytutu wkiadow.

7. Ocena realizacji przez Spoéldzielnie obowigzkéw wynikajacych z
ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych.

Lustracja nie obejmowata badania sprawozdan finansowych Spotdzielni
w trybie art. 64 ustawy o rachunkowosci, jak rowniez weryfikacji rozliczen
kosztorysowych.

Ustalenia lustracji wynikajg ze stwierdzonych faktow na podstawie
przedtozonych lustratorom dokumentéw oraz wyjasnien ztozonych przez
cztonkow Zarzadu i podlegtych pracownikéw Spoitdzielni.

W szczegodlnosci ustaleniom lustracji stuzyty:
- statut i inne uregulowania wewnetrzne Spdétdzielni,
- uchwaly i decyzje organow samorzgdowych, w tym protokoty z posiedzen,
- dokumenty cztonkowskie,
- dokumentacja dotyczgca robdt remontowych,
- dokumenty finansowo-ksiegowe,
- dokumentacja dotyczaca pozostatych zagadnien objetych zakresem
merytorycznym badan w ramach niniejszej lustracji.

Ustalenia lustracji zostaty zawarte w protokdéle lustracji, ktory tacznie z
niniejszym listem polustracyjnym stanowi integralng cato$¢. Protokét lustraci
zostatl podpisany przez Zarzad Spétdzielni bez zastrzezen.

Spotdzielnia Mieszkaniowa Lokatorsko — Wiasnosciowa w Jaworze
przestrzega obowigzku okreslonego art. 91 § 1 Prawa spodfdzielczego
albowiem poprzednia lustracja petna zostata przeprowadzona w 2014 roku
obejmujac catodé dziatania Spoldzielni w latach 2011 - 2013. Na podstawie
tych badan w liscie polustracyjnym z dnia 5.11.2014 roku Zwigzek przedstawit
Spétdzielni 6 wnioskow polustracyjnych, ktore stosowna uchwaty zostaty
przyjete do realizacji przez Walne Zgromadzenie odbyte w dniu 30.05.2015
roku. Ustalenia lustracji wskazujg, ze wnioski te zostaty zrealizowana lub sg w

ciggtej realizacji.

W latach 2014 — 2016, oprocz lustracji przeprowadzonej przez Zwigzek
Spotdzielnia  zostata poddana  kontroli  nastepujgcych  podmiotow
zewnetrznych:

1. PKO Bank Polski S.A. Centrum Wierzytelnosci Mieszkaniowych Zespodt
Wierzytelnosci Mieszkaniowych we Wroctawiu przeprowadzit 3 kontrole w
zakresie prawidfowosci prowadzenia przez Spoétdzielnie ewidencji analitycznej
zadtuzenia z tytutu zaciagnietych w latach ubiegtych kredytobw mieszkaniowych
objetych ustawg z dnia 30.11.1995 roku (tekst jednolity — Dz. U. z 2013 roku,
poz.763) oraz prawidtowosci sporzadzanych informacji dotyczgcych tacznej
wysokosci wszystkich kwot z tytutu sptaty zadluzenia wniesionych przez
poszczegodlnych cztonkow, z przeznaczeniem na sptate tych kredytow.



Kontrole te wykazaty poprawno$¢ dziatan Spotdzielni i na ich podstawie nie

wydano rekomendacji pokontrolnych.

2. Panstwowa Inspekcja Pracy - Inspektor Pracy Okregowego Inspektoratu
Pracy we Wroctawiu; przedmiotem kontroli byto przestrzeganie przez
Spodtdzielnie przepisow bhp w zakresie badar lekarskich, szkolen w dziedzinie
bhp, wyposazenia pracownikdéw w odziez, obuwie robocze oraz srodki ochrony
indywidualnej, pomieszczen pracy i pomieszczen higieniczno — sanitarnych.
Stwierdzone mankamenty zostaty przez Spoétdzielnie usunigte, co potwierdzita
kolejna kontrola przeprowadzona w 2017 roku.

W latach 2014 — 2016 podstawg dziatania Spoétdzielni byty kolejno dwa
statuty:

- pierwszy — uchwalony w tekscie jednolitym w dniu 27.04.2013 roku, ktory
zostat zarejestrowany przez sad w dniu 9.07.2013 roku,

- drugi — ze zmianami uchwalonymi w dniu 30.05.2015 roku, ktore w tekscie
jednolitym statutu zostaty zarejestrowane przez sad w dniu 23.07.2015 roku.
Ustalenia lustracji wskazujg, ze tres¢ tych statutow odpowiadata
obowigzujacym w badanym okresie przepisom prawa regulujgcym dziatalnosc
spotdzielni mieszkaniowych.

Spotdzielnia zrealizowata wniosek nr 1 wydany przez Zwigzek na
podstawie poprzednie] lustracji poprzez uchwalenie i wdrozenie wymaganego
statutem regulaminu dziatalnosci spoteczno — kulturalnej, a takze usunigcie
wykazanych mankamentéw regulaminu gospodarki funduszem remontowym
oraz regulaminu Walnego Zgromadzenia. Dzieki realizacji tego wniosku na
dzien konczacy okres badania lustracyjnego:

- Spétdzielnia posiada wszystkie wymagane statutem i przepisami ustawowymi
oraz wynikajace z je] potrzeb normy wewnetrzne o charakterze
regulaminowym; normy te zostaty uchwalone przez organy uprawnione,

- normy wewnetrzne Spotdzielni o charakterze regulaminowym nie posiadaja
mankamentéw, polegajacych w szczegdlnosci na niespdjnosci wewnetrznej
oraz niedostosowaniu ich do przepisow prawa obowigzujacych w okresie
objetym lustracja.

Natomiast w zwiazku ze zmianami wprowadzonymi ustawg z dnia
20.07.2017 roku o zmianie ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych, ustawy —
Kodeks postepowania cywilnego oraz ustawy — Prawo spotdzielcze, ktéra
weszta w zycie z dniem 9.09.2017 roku (Dz. U. z 25.08.2017 roku, poz. 1596) -
wewnetrzny system normatywny Spétdzielni (statut oraz regulaminy) wymaga
dokonania szczegétowej analizy pod katem zapewnienia peinej zgodnosci
regulacji wewnetrznych z aktualnym porzadkiem prawnym okreslonym jej
przepisami.

W latach 2014 - 2016 w Spotdzielni funkcjonowaty wszystkie organy
wymienione w jej statucie, tj. Walne Zgromadzenie, Rada Nadzorcza, Zarzad
oraz Komitety Blokowe. Dziatalno$¢ tych organéw normowat statut oraz
regulaminy wewnetrzne okreslajace szczegofowo ich zadania i kompetencie.
W badanym okresie odbyty sie trzy Walne Zgromadzenia majace charakter
sprawozdawczych i sprawozdawczo wyborczego (2016 rok) w zwigzku z
wyborami czionkow Rady Nadzorczej na nowag kadencje. Lustracja nie
wykazata uchybien i nieprawidtowoséci odnosnie czestotliwo$ci, terminowosci i
sposobu zwotania Walnych Zgromadzen. Zastrzezen nie budzi takze przebieg
oraz sposéb udokumentowania obrad tego organu.

W Swietle ustalen lustraciji:



- w maju 2016 roku mialy miejsce zmiany w skitadzie osobowym Rady
Nadzorczej w zwigzku z uptywem kadencji dotychczasowego skiadu tego
organu; badania nie wykazaty niewtasciwosci w sposobie dokonania tych
zmian,

- Rada Nadzorcza zajmowata sie istotnymi sprawami Spéidzielni, a przede
wszystkim wypetnianiem zadan wynikajgcych z funkcji kontrolno — nadzorczej,
normatywnej oraz zarzadzajgcej,

- decyzje Rady Nadzorczej nie naruszyty kompetencji innych organdéw
Spotdzielni,

- decyzje Rady Nadzorczej ukierunkowaty prace 3 statych Komisji Rady,

- Rada Nadzorcza oraz jej Komisje pracowaly w oparciu o okresowe plany
pracy, a czestotliwos¢ posiedzen Rady Nadzorczej oraz sposéb ich
udokumentowania i udokumentowania pracy Komisji Rady zastrzezen nie
budzi,

- stosownie do postanowien statutu czionkowie Rady Nadzorczej byli
wynagradzani za udziat w posiedzeniach, a sposdb tego wynagradzania nie
naruszyt przepiséw art. 8% ust.1 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych,

- nie wystapity niewtasciwosci w sposobie wypetniania przez Zarzad wymogow
formalnych regulaminu Zarzadu (m.in. tryb obradowania i podejmowania
uchwat, udokumentowanie posiedzen),

- Zarzad bedacy organem wykonawczym w strukturze organow
samorzgdowych petnit jednoczesénie role kierownicza w biezacej dziatalnosci
Spotdzielni rozumianej jako podmiot gospodarczy i ocena dziatania Spotdzielni
zawarta w ninigjszym liscie polustracyjnym jest gtownie oceng pracy tego
organu; z oceny tej wynika przede wszystkim, ze decyzje Zarzadu nie
naruszyty uprawnien innych organdw Spétdzielni,

- Komitety Blokowe wypetnialy swoje funkcje w ramach kompetencii
okreslonych w statucie i w sposob aktywny wptywaty na polityke gospodarczg i
realizacje przez Spéidzielnie jej zadan.

Spétdzielnia posiada uchwalong przez Rade Nadzorcza kompletng
strukture organizacyjna, ktéra w 2015 roku zostata zaktualizowana. Struktura
ta zapewnia warunki prawidtowej realizacji zadan Spotdzielni jako podmiotu
gospodarczego. Ustalenia lustracji wskazuja, ze w latach 2014 - 2016
srednioroczna liczba zatrudnionych ksztattowata sie na zblizonym poziomie
(od 83,67 etatu do 85,96 etatu) i byta nizsza od okreélonej rocznymi planami
spofeczno — gospodarczymi; badania nie wykazaty jednak aby miato to wplyw
na poziom realizacji zadan Spétdzielni. Réwniez wydatki na wynagrodzenia
osobowe i bezosobowe we wszystkich latach badanego okresu byty nizsze od
zaplanowanych. W badanym okresie dokumentacja pracownicza byfa
prowadzona zgodnie z obowigzujacymi przepisami, a organizacje pracy oraz
zasady wynagradzania pracownikow okre$laty stosowne unormowania
(regulamin pracy oraz Zaktadowy Ukfad Zbiorowy Pracy zarejestrowany przez
Okregowego Inspektora Pracy i odrebny regulamin wynagradzania cztonkdw
Zarzadu, ktory uchwalita Rada Nadzorcza); lustracja nie wykazata przypadkow
nieprzestrzegania ich postanowien. Ustalenia lustracji wskazujg, ze
Spotdzielnia wdrozyta zasady ochrony danych osobowych wymagane ustawg
z dnia 29.08.1997 roku o ochronie danych osobowych (tekst jednolity — Dz. U.
z 2016 roku, poz.922). Spodidzielnia wdrozyta rowniez system kontroli
gospodarczej i ochrony mienia, a przyjete rozwiazania oraz sposob ich
realizacji nie budzg zastrzezen.



Pozytywnie nalezy oceni¢ fakt, iz stosownie do postanowien statutu
Spotdzielnia prowadzi réznorodne formy dziatalnosci spotecznej, oswiatowej |
kulturalnej. Dziatalno$¢ ta byta przedmiotem planéw, a zasady i zakres |ej
prowadzenia oraz sposob finansowania jej kosztéw wynikaty z uchwalonych
przez Rade Nadzorczg norm wewnetrznych Spotdzielni.

Ustalenia lustracji wskazuja, ze wszystkie grunty bedace we wiadaniu
Spéidzielni posiadajg uregulowany stan prawny. Umozliwito to realizacje
postanowien ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych dotyczacych okreslenia
przedmiotu odrebnej wiasnosci lokali (vide str. 51 - 52 i 102 - 103 pr.
lustracji); na dzien konczacy okres objety lustracjq Zarzad Spodtdzielni
zrealizowal bez zwitoki wszystkie wnioski o przeksztatcenie prawa do lokali
ztozone przez osoby, ktére spetnity ustalone warunki finansowe dla dokonania
tych przeksztatcen.

Wedtug stanu na dzien 31.12.2016 roku Spoidzielnia zrzeszata 2624
cztonkow. Lustracja nie wykazata nieprawidtowosci i uchybien w prowadzeniu
przez Spotdzielnie spraw cztonkowsko — mieszkaniowych oraz dyspozycji
lokalami. Zastrzezen nie budzi takze sposéb prowadzenia dokumentacji
cztonkowskiej oraz wymaganych prawem rejestrow.

Spotdzielnia prowadzi rozlegta dziatalno$¢ w sferze zarzadzania
nieruchomos$ciami, obejmujacyg (stan na koniec 2016 roku):
- zasoby wiasne sktadajace sie z 97 budynkéw o tgcznej liczbie 3260 lokali
mieszkalnych; ponadto w zasobach Spétdzielni znajduje sig¢ 415 garazy oraz
54 lokale uzytkowe niebedace garazami,
- zasoby 20 wspélnot mieszkaniowych; podstawa prowadzenia tych czynnosci
sg stosowne umowy o zarzadzanie zawarte migdzy Spoétdzielnia a dana
wspolnotg.
Wiasne zasoby mieszkaniowe zostaly podzielone na 62 oznaczone
nieruchomosci: w 56 z nich obejmujacych 48 nieruchomosci mieszkaniowe, 3
nieruchomoéci zabudowane pawilonami usfugowymi i 5 nieruchomosci
garazowe ustanawia sie prawo odrebnej wtasnosci lokali. Wszystkie budynki
mieszkalne sa domami wielorodzinnymi, z tego 2 znajdujg sig¢ w miejscowosci
Ujazd Gorny, a pozostate w Jaworze. Zasoby te zostaly podzielone pod
wzgledem terytoriainym na 5 zespotow (vide str. 54 pr. lustraci).
Przeprowadzona w trakcie lustracji selektywna wizytacja zasobow
mieszkaniowych Spétdzielni wykazata, iz sg one utrzymane w czystoéci i w
ogolnie nalezytym stanie estetyczno - porzadkowym oraz technicznym —
mozliwym do ustalenia w trakcie wizualnego ogladu.
W swietle ustalen lustracji:
1. W latach 2014 — 2016 podstawg prowadzenia przez Spoétdzielnig gospodarki
zasobami mieszkaniowymi byly roczne plany eksploatacji i utrzymania
zasobow, ktore zatwierdzita Rada Nadzorcza. Plany te opracowano w ujeciu
poszczegolnych nieruchomosci i grup lokali w danej nieruchomosci oraz
zbiorczo w skali catej Spéidzielni. W oparciu o te plany ustalano wysokos¢
obcigzen uzytkownikéw lokali mieszkalnych z tytutu kosztdéw tej dziatalnosci.
Zgodnie z ustawg o spétdzielniach mieszkaniowych zréznicowano obcigzenia
kosztami dziatalnosci Spoétdzielni cztonkow i osdb niebedacych cztonkami,
ktorzy sa wiascicielami lokali lub ktérym przystuguja spotdzielcze
wiasnosciowe prawa do lokali; w kalkulacji tych optat uwzgledniono zysk
bilansowy z dziatalnosci gospodarczej Spétdzielni, ktory na mocy uchwat



Walnych Zgromadzen zostat przeznaczony na dofinansowanie kosztow
przypadajgcych na lokale zajmowane przez cztonkéw.

2. W badanym okresie Spéldzielnia realizowata wymogi okres$lone w art. 4 ust.
4 pkt. 1 ustawy o spéidzielniach mleSZkaF‘IIOW'yCh dotyczace prowadzenia
odrgbnie dla kazdej nieruchomosci ewidencji i rozliczen przychodéw oraz
kosztow, o ktérych mowa w art. 4 ust. 1-2 i 4 u.s.m. Spodtdzielnia wypetita
rowniez wymogi art. 6 ust 1 ustawy o spéidzielniach mieszkaniowych
okreslajacego, ze roznica miedzy kosztami eksploatacji i utrzymania dane;
nieruchomosci zarzadzanej przez Spoéldzielnie na podstawie art. 1 ust. 3
u.s.m., a przychodami z optat o ktérych mowa w art. 4 ust. 1-2 i 4 u.s.m.
zwigksza odpowiednio przychody lub koszty eksploatacji i utrzymania dane;
nieruchomosci w roku nastepnym.

3. W latach 2014 — 2016 gospodarka zasobami mieszkaniowymi (dziatalnosé
w zakresie eksploatacji i utrzymania nieruchomoséci) w skali catej Spétdzielni
zamkneta sie nadwyzka kosztéw nad przychodami, a wysoko$¢ tych nadwyzek
wyniosta: w 2014 roku — 73.751,37 zt., w 2015 roku — 80.443,22 zt., aw 2016
roku — 155.254,79 zt. Wyniki finansowe tej gospodarki zostaty przeniesione do
rozliczen miedzyokresowych, a $wiadcza one o tym ze ustalone optaty za
uzywanie lokali mieszkalnych w niektérych nieruchomosciach nie zapewnity
petnego pokrycia rzeczywistych kosztdw eksploatacji i utrzymania
nieruchomosci przypadajacych na te lokale.

4. Spoldzielnia respektuje obowigzujaca od 2004 roku zasade
uniemozliwiajacy traktowanie osiagnietego wyniku na pozostatej dziatalnosci
operacyjnej i finansowej jako wyniku w gospodarce zasobami mieszkaniowymi
zwiekszajacego koszty i przychody tej gospodarki w roku nastepnym. We
wszystkich latach badanego okresu Spdétdzielnia uzyskata nadwyzki bilansowe
netto z tytutu prowadzenia pozostalej dziatalnosci operacyjnej i finansowej nie
kwalifikowanej jako gospodarka zasobami mieszkaniowymi (opodatkowanej
podatkiem dochodowym od oséb prawnych). O sposobie rozdysponowania
tych nadwyzek (vide protokoét lustracji - str. 86 — 67) zadecydowaty doroczne
Walne Zgromadzenia przeprowadzone w latach 2015 — 2017; cze$é z nich
zasilita gospodarke remontowg (cze$é zysku za 2014 rok przeznaczono na
scentralizowany fundusz remontowy), a pozostata czes$c¢ zasilita gospodarke
zasobami mieszkaniowymi (eksploatacje i utrzymanie nieruchomosci) w
zakresie obcigzajgcym czionkéw. Na koniec 2016 roku rozliczenia
miedzyokresowe kosztow i przychodéw gospodarki zasobami mieszkaniowymi
Spétdzielni po zasileniu zyskiem bilansowym za 2015 rok zamykaty sie saldem
ujemnym w wysokosci 89.869,39 zt. Saldo to bylo wypadkowa dodatnich i
ujemnych wynikéw finansowych w poszczegdlnych nieruchomosciach
mieszkaniowych, garazowych (spoidzielcze wiasnosciowe prawo, odrebna
wiasnosc) oraz w lokalach uzytkowych niebedgcych garazami o statusie
spotdzielczego wiasnosciowego prawa i odrebnej wtasnosci (vide str. 67 pr.
lustracji); stan rozliczen miedzyokresowych w grupie oznaczonych
nieruchomos$ci mieszkaniowych zostat przedstawiony w protokéle lustracji
(zatacznik nr 16). Z =zalgcznika tego wynika, Zze najwyzszy kwotowo
jednostkowy niedobér finansowy na koniec 2016 roku wystapit w
meruchomosc; nr 5 obejmujgcej dwa budynki w Ujezdzie Gérnym i wynosit
12,68 zt./m? pow. uzytkowej lokali. W przypadku nseruchomosc w Jaworze
najwyzszy kwotowo niedobér przychodéw wynidst 5,79 zi /m? i dotyczyt
nieruchomosci nr 2 przy ul. Grunwaldzkiej 23. Natomiast najwyzsza
jednostkowo nadwyzka przychodow wystapita w nieruchomosci nr 54 przy ul.
Korfantego 8 i wynosita + 5,68 zt./m°.



)

5. Koszty niezalezne od Spéldzielni dotyczace zuzycia ciepta, gazu w
budynkach z licznikami zbiorczymi, réznic w ilosci zuzyte] wody miedzy
wskazaniami licznika gtownego w budynku a sumg wskazan wodomierzy
lokalowych oraz wywozu nieczystoéci statych byly pokrywane zaliczkami.
Zaliczki te zostaty rozliczone indywidualnie z uzytkownikami lokali w terminach
okreslonych normami wewnetrznymi Spétdzielni.

6. Nie wystapity niewtasciwoéci w dziatalnosci polegajacej na wynajmie garazy
i lokali uzytkowych niebedacych garazami.

Wedtug stanu na dzien 31.12.2016 roku kwota zalegtosci w opfatach
eksploatacyjnych od lokali mieszkalnych w skali catej Spétdzielni wyniosta
785.706,36 zt., co stanowito 5,0% rocznego wymiaru tych optat; poziom tych
zadtuzen byt nieco nizszy od poziomu z analogicznego okresu w latach 2014 -
2015 (od 5,4% do 5,8%). Najwiekszy udziat w kwocie tych zadtuzen miaty
zalegtosci dtugoterminowe. Natomiast znaczgco zmalat w badanym okresie (z
8,2% do 4,6%) poziom zalegto$ci w optatach od lokali garazy i innych lokali
uzytkowych oraz miejsc parkingowych. Poziom zalegtosci w optatach od lokali
mieszkalnych i lokali innego przeznaczenia w latach 2014 — 2016 byt nizszy od
przecietnego w spoéldzielniach mieszkaniowych. Wskazuje to na skutecznosc
prowadzonych przez Spétdzielnie dziatan windykacyjnych.

W latach 2014 — 2016 dostawa ustug komunalnych do zasobow
Spotdzielni odbywata sie na podstawie uméw zawartych z ustugodawcami, a

umowy te zapewniaja ochrone jej interesow.

W $wietle ustalen lustracji we wszystkich latach badanego okresu
Spotdzielnia przeprowadzita okresowe przeglady stanu technicznego zasobow
oraz kontrole stanu technicznej sprawnosci instalacji i elementow budynkéw
wymagane art. 62 Prawa budowlanego, a wyniki tych przegladow i kontroli
postuzyly do sporzadzenia rocznych rzeczowo - finansowych planow
remontow, ktore uchwalita Rada Nadzorcza. Dla kazdego budynku zatozone
zostaty ksigzki obiektu budowlanego, a sposéb ich prowadzenia zastrzezen
nie budzi. Z ustalen lustracji wynika, ze w planach rocznych zadan
remontowych nie zostaty uwzglednione zespoty garazowe, bowiem zgodnie z
wewnetrznym regulaminem uchwalonym przez Rade Nadzorczg obowigzki
dotyczgce remontéw garazy obcigzajg bezposrednio wiascicieli praw do
garazy. Rola Spotdzielni ograniczyta sie do okresowych kontroli stanu
technicznego tych zasobdéw, okreslenia zakresu potrzeb remontowych i
wystosowania do uzytkownikow garazy wykazu niezbednych remontow z
zaleceniem ich wykonania.

Zgodnie z art. 6 ust. 3 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych
Spotdzielnia tworzy fundusz na remonty zasobéw mieszkaniowych, a odpisy
na ten fundusz obcigzajg koszty gospodarki zasobami mieszkaniowymi.
Ewidencja wptywow i wydatkéw tego funduszu prowadzona jest w podziale na
poszczegblne nieruchomosci, z uwzglednieniem wptywow i wydatkow
funduszu remontowego tych nieruchomosci, co odpowiada wymogom art. 4
ust. 4" pkt. 2 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych. W latach 2014 - 2016
najwiekszy rzeczowo — finansowy zakres zaplanowanych i wykonanych przez
Spotdzielnie robdt w zarzadzanych zasobach dotyczyt prac majgcych na celu
ograniczenie zuzycia energii ciepinej, elektrycznej i wody. Przeprowadzono
miedzy innymi termomodernizacie 19 budynkow mieszkalnych, wymieniono
piony instalacji cieplej i zimnej wody w 35 budynkach, zamontowano

7



oswietlenie LED na klatkach schodowych wiekszosci budynkow, zakonczono
rozpoczety w poprzednich okresach proces docieplenia stropodachow i
modernizacje weztow ciepinych. Ponadto wykonano pilotazowo w 8
budynkach instalacje fotowoltaiczna, z ktorej produkowana jest energia
elektryczna. W okresie objetym lustracja poniesione przez Spotdzielnie
nakiady na remonty byly finansowane srodkami funduszu remontowego
tworzonego z odpisow w ciezar kosztow gospodarki zasobami
mieszkaniowymi. Ponadto Spoldzielnia korzystata z obcych zrodet
finansowania robot, tj.:

- z dtugoterminowego kredytu Banku Gospodarstwa Krajowego zaciagnigtego
na termomodernizacje poszczegolnych budynkow z premia
termomodernizacyjna,

- z niskooprocentowanej pozyczki ze érodkéw Funduszu Ochrony Srodowiska i
Gospodarki Wodnej, umorzonej w 40%, a przeznaczonej na pokrycie kosztow
montazu instalacji fotowoltaicznej; sptata rat kredytu i pozyczki przebiegata
terminowo i zgodnie z uchwalonymi w lustrowanym okresie normami
wewnetrznymi réwnowarto$¢ tych rat obciazata fundusz remontowy budynku,
ktérego remont sfinansowany z obcego zrodta dotyczyt.

W badanym okresie naktady na remonty sfinansowane $rodkami

zakumulowanymi na funduszu remontowym zasobow mieszkaniowych
wyniosty tacznie 12.451.504,51 zt. Na koniec 2016 roku fundusz remontowy
wykazywat saldo dodatnie w wysokosci 155.150,19 zt, z tego saldo
wyodrebnionego analitycznie Centralnego Funduszu Remontowego byto
dodatnie i wyniosto 460.270,91 zt., salda tego funduszu przypisanego
poszczegdlnym nieruchomoéciom budynkowym zamknety sie taczng kwota
ujemna w wysokosci 332.347,82 zt., a salda funduszy remontowych lokali
uzytkowych w pawilonach zamknely sig¢ kwotg dodatniga w wysokosci
27.227,10 zt. Z ustalen lustracji wynika, ze jakkolwiek w skali catej Spotdzielni
zgromadzone $rodki na funduszu remontowym byly wystarczajace do pokrycia
zobowigzan zwiazanych z finansowaniem remontéw zasobdw, to aktualnie
istnieje potrzeba weryfikacji wysoko$ci odpisow na fundusz w tych
nieruchomoséciach, gdzie wydatki przekroczyty wplywy funduszu. Jest to
niezbedne do zapewnienia peinego pokrycia zaistniatego niedoboru
finansowego tych nieruchomosci w okresie regulaminowych 3 lat. Na koniec
2016 r. przekroczenie wydatkéw wystgpito na funduszach remontowych 19

nieruchomosci.

Ustalenia lustracji wskazuja, 2ze znaczacym wykonawcy robot
zwigzanych z technicznym utrzymaniem zasobow  Spofdzielni byli
konserwatorzy zatrudnieni w Dziale Gospodarki Zasobami Mieszkaniowymi i w
Dziale Eksploatacji Sieci. Konserwatorzy wykonywali zarowno remonty
biezace jak réwniez remonty gtéwne polegajace na wymianie instalacji wodno
- kanalizacyjnej, o$wietleniowej na klatkach schodowych, modernizacji weztow
cieplnych i in. Przeprowadzali tez zabiegi konserwacyjne w zasobach i na
biezaco usuwali usterki zgloszone przez mieszkaricow. Natomiast roboty o
wiekszym zakresie finansowo — rzeczowym, w szczegolnosci remonty o
charakterze ogolnobudowlanym zlecano podmiotom zewnetrznym wytonionym
w procedurach wymaganych normami wewnetrznymi Spotdzielni. W umowach
o wykonanie rob6t remontowych zawartych z obcymi ustugodawcami w
nalezyty sposéb zabezpieczono ochrone intereséw Spotdzielni. Lustracja nie
wykazata niewlasciwosci w realizacji przedmiotu tych umow, w rozliczeniu i



udokumentowaniu robot wykonanych sitami wtasnymi i przez obcych
wykonawcow oraz w sprawowaniu nadzoru inwestorskiego nad tymi robotami.

Spéidzielnia posiada zatwierdzone przez Zarzad wewnetrzne zasady
(polityke) rachunkowosci, ktore speiniajg wymogi ustawy o rachunkowosci.
Lustracja nie wykazata uchybien w sposobie udokumentowania ujmowanych
do ksiag rachunkowych operacji gospodarczych oraz w sposobie sprawowania
kontroli wewnetrznej w obszarze rachunkowosci.

Sprawozdania finansowe za poszczegolne lata kalendarzowe badanego
okresu zostaly poddane badaniu przez podmioty uprawnione z listy Krajowe]
lzby Biegtych Rewidentow, ktore zostaty wybrane przez Rade Nadzorczg.
Sprawozdania te zostaty zatwierdzone uchwatami Walnych Zgromadzen
przeprowadzonych w latach 2015 - 2017 i ztozone w Sadzie Rejestrowym i w
Urzedzie Skarbowym w terminach okre$lonych w ustawach. Z danych
zawartych w tych sprawozdaniach i obliczonych na ich podstawie przez
biegtych rewidentéw wskaznikow charakteryzujacych dziatalnos¢ Spotdzielni
wynika, ze jest ona zdolna w kazdym czasie do uregulowania zobowigzan
biezacych oraz ze nie istnieja przestanki zagrozenia kontynuowania jej
dziatalnoéci w najblizszym czasie.

Lustracja nie wykazata niewtasciwosci w gospodarce kasowe
ograniczone] do prowadzenia kasy podrecznej na biezace wydatki
administracyjno — biurowe Spétdzielni, a takze w sposobie rozliczenia kosztow

zarzadu ogodlnego.

Spotdzielnia posiada w sptacie kredyty mieszkaniowe tzw. ,starego
portfela”, zaciagniete przed 1992 rokiem, objete sptata na warunkach ustawy z
dnia 30.11.1995 roku o pomocy panstwa w sptacie niektorych kredytow
mieszkaniowych. Spotdzielnia prowadzi ewidencje tych kredytow oraz
dokonuje ich sptaty w sposob odpowiadajgcy wymogom obowigzujacego
prawa i spetnia warunki uzyskania od panstwa pomocy w ich sptacie, co
potwierdzity kontrole banku.

W okresie objetym lustracjg Spétdzielnia nie posiadata akcji i udziatow
w innych podmiotach gospodarczych. Wolne érodki finansowe zdeponowata w
bankach na lokatach terminowych i z tego tytutu uzyskata przychody
finansowe z tytutu odsetek od lokat (vide str. 99 pr. lustracji), ktére wplynety na
wynik bilansowy z dziatalnosci wiasnej.

Na tle ustalen zawartych w protokole lustracji oraz oceny niniejszego
listu polustracyjnego stwierdzi¢ nalezy, ze dziatalno$¢ Spotdzielni w latach
2014 — 2016 prowadzona byta prawidiowo ale pozadane bytoby, aby organy
samorzadowe Spotdzielni rozwazyty przyjecie do realizacji nastepujacych
wnioskow:

1. Dokona¢ weryfikacji wystarczalnosci pobieranych optat za uzywanie lokali w
celu zabezpieczenia peinego pokrycia kosztow eksploatacji i wydatkdow na
remonty poszczegélnych nieruchomosci.
2. Kontynuowa¢ prowadzone dziatania w zakresie windykacji optat za uzywanie
lokali, ze szczeg6lnym uwzglednieniem zaleglosci dtugoterminowych.

Ponadto poza ustaleniami zawartymi w protokole lustracji - w zwigzku ze

zmianami wprowadzonymi ustawa z dnia 20.07.2017 roku o zmianie ustawy o
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spétdzielniach mieszkaniowych, ustawy — Kodeks postepowania cywilnego oraz
ustawy — Prawo spotdzielcze, wnioskujemy o dokonanie szczegotowej analizy
wewnetrznego system normatywnego Spétdzielni (statut oraz regulaminy) pod
katem zapewnienia peinej zgodnosci regulacii wewnetrznych z aktualnym
porzadkiem prawnym okreslonym jej przepisami.

Przedstawiajac powyzsze Zwiazek informuje, iz zgodnie z art. 93 § 4
Prawa spéidzielczego wnioski te powinny byc przedstawione przez Rade
Nadzorczg najblizszemu Walnemu Zgromadzeniu.

Uprzejmie prosimy o powiadomienie Zwigzku o sposobie realizacji ww.
wnioskow.

PRRZES

7zy Jankowski

LK/176/2017
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PROTOKOL

z lustracji petnej Spoétdzielni Mieszkaniowej Lokatorsko- Wtasnosciowej w Jaworze
, przeprowadzonej w dniach 04.09.2017 — 15.10.2017r.
Lustracje przeprowadzili:

- Elzbieta Pietura (upr. lustracyjne 820/95)

- Janusz Krzeszowski (upr. lustracyjne 5427/2007)

na podstawie upowazniern wystawionych w dniu 10.07. 2017 r przez Prezesa Zarzadu

Zwiazku Rewizyjnego Spoétdzielni Mieszkaniowych RP w Warszawie ul. Jasna 1.

I. INFORMACIE WSTEPNE

1) Lustracje przeprowadzono na podstawie umowy zawartej w dniu 29.03.2017 r. miedzy
Spétdzielnia Mieszkaniowa Lokatorsko- Wtasnosciowa w Jaworze ul. Moniuszki 1 59-400
Jawor a Zwigzkiem Rewizyjnym Spotdzielni Mieszkaniowych RP w Warszawie.

Podstawg zawarcia tej umowy s3 postanowienia art.91 znowelizowanej ustawy z dnia 16
wrzesnia 1982 roku Prawo Spotdzielcze z pdin. zmianami (tekst jednolity Dz. U. z 17.10.2013
r. poz. 1443) a tryb przeprowadzenia lustracji zostat okreslony w Instrukcji w sprawie lustracji
przeprowadzanych przez Zwigzek Rewizyjny Spotdzielni Mieszkaniowych RP w jednostkach
organizacyjnych spotdzielczosci mieszkaniowej — zatwierdzonej uchwatg z dnia 11.01.2011 r.

Zarzadu Zwigzku Rewizyjnego Spotdzielni Mieszkaniowych RP.

1) Lustracjg objeto catoksztatt dziatalnosci Spotdzielni w okresie 01.01.2014 roku do
31.12.2016'r.
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2) Przedmiotem lustracji byty nastepujace zagadnienia:
1. Organizacja Spétdzielni
- statut Spodfdzielni oraz wewngtrzny system normatywny (poprawnosé

merytoryczna regulamindw),
- dziatalno$¢ organow Spétdzielni,
- struktura organizacyjna stuzb etatowych Spotdzielni.

2. Stan prawny gruntéw bedacych we wiadaniu Spétdzielni ( i budynkéw z nim
zwigzanych oraz racjonalnosc ich wykorzystania).
3. Sprawy czfonkowskie i dyspozycje lokalami.
4. Gospodarka zasobami mieszkalnymi
- stan ilosciowy, estetyczno — porzadkowy i techniczny budynkéw i ich

otoczenia,

koszty i przychody gospodarki zasobami mieszkaniowymi oraz prawidtowos¢

ustalania optat za uzytkowanie lokali,

gospodarka lokalami uzytkowymi ze szczegdlnym uwzglednieniem lokali

wynajmowanych,

- terminowos¢ wnoszenia optat przez uzytkownikow lokali i windykacja

naleznosci Spotdzielni,

- tres¢ uméw o ustugi komunalne i ich realizacja (wodno — kanalizacyjne,

wywoz smieci, ciepto).

4. Gospodarka remontowa w zasobach mieszkaniowych:
- nadzor techniczny nad zasobami i ustalenie potrzeb remontowych, ze

szczegdlnym uwzglednieniem dziatan energooszczednych,
- akumulacja $rodkéw finansowych na remonty,

- tryb doboru wykonawcéw robdét remontowych, tresé zawartych uméw i ich

realizacja.

5. Gospodarka finansowa _ o
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- stan funduszow, wielko$¢ wolnych srodkow finansowych i sposéb ich
wykorzystania, efektywnos¢ zaangazowania finansowego Spoétdzielni w zakup

akcji lub udziatéw w innych podmiotach gospodarczych,
- rozliczenie kosztow ogoInych Spétdzielni,

- obstuga sptaty kredytow mieszkaniowych,

- terminowos¢ regulowania zobowigzan finansowych Spotdzielni

(podatki, ZUS, PEFRON),

- dochodzenie naleznosci Spétdzielni,

rozliczenia finansowe z cztonkami z tytutu wkiadow.

6. Ocena realizacji przez Spoidzielnie obowigzkéw wynikajagcych z ustawy o

3)

spotdzielniach mieszkaniowych.

Zgodnie z postanowieniami umowy zawarte] miedzy Spétdzielnia a Zwigzkiem

lustracja nie obejmowata badania sprawozdan finansowych Spoétdzielni w rozumieniu art.

64 ustawy z dnia 29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci / Dz.U.2013 poz.330/, jak rowniez

weryfikacji rozliczen kosztorysowych.

Spotdzielni zostaty nadane nastepujace numery identyfikacyjne:
NIP: 695-000-32-69,

REGON: 000492915,

KRS: 0000135163,

Nr.tel.-faxu: 48 76 870-20-78

4) W trakcie lustracji informacji i wyjasnien udzielali:

Prezes Zarzadu,

z-ca Prezesa Zarzgdu ds. technicznych,
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e Giowna ksiegowa Spotdzielni,
e z-ca Gtownej Ksiegowej,
e Kierownik dziatu GZM,

i inne osoby w miare potrzeb.

5) W dniu 06.09.2017 r. lustratorzy na spotkaniu z Zarzagdem Spétdzielni omowili
zakres i tematyke badan lustracyjnych a na spotkaniu z Radg Nadzorcza w dniu
26.09.2017 r. poinformowali cztonkéw Rady Nadzorczej o mozliwosci rozszerzenia
przedmiotu badan lustracyjnych w tematyce objetej umowa, ktére w ocenie Rady
Nadzorczej wymagaja uszczegotowienia badania. Rada Nadzorcza nie zglosita
wniosku o rozszerzenie badan.

6) W trakcie lustracji Rada Nadzorcza nie wyrazita zyczenia rozszerzenia zakresu
tematycznego badan.

7) Lustracje wpisano do ksigzki ewidencji kontroli pod pozycjg 7/2017 w dniu
04.09.2017r.

. USTALENIALUSTRACIJI

1.1. Poprzednia lustracja petna dziatalnosci Spoétdzielni zostata przeprowadzona przez
Zwigzek Rewizyjny Spotdzielni Mieszkaniowych RP w Warszawie w dniach od 01.09.2014r. do
20.10.2014r i obejmowata catoksztatt dziatalnosci Spétdzielni za lata 2011-2013.

Na podstawie ustaler z powyiszej lustracji Zwigzek Rewizyjny Spoétdzielni Mieszkaniowych
RP w Warszawie dokonat oceny dziatalnosci Spoétdzielni w liscie polustracyjnym z dnia
05.11.2014 roku. Zwigzek pozytywnie ocenit sposob prowadzenia dziatalnosci Spoétdzielni a
stwierdzone w protokdle lustracji uwagi sformutowat w formie 6 wnioskow, ktore zostaty
przedstawione na najblizszym Walnym Zgromadzeniu przeprowadzonym 30.05.2015r. Tres¢
powyzszych wnioskéw przedstawiata sie nastepujaco:

1. Wyeliminowa¢ wskazane przez lustracje mankamenty wewnetrznego systemu
normatywnego Spotdzielni, tj.:
- opracowac i wdrozy¢ wymagany statutem regulamin dziatalnosci spoteczno-
kulturalnej, precyzujacy formy i zakres prowadzonej dziatalnosci na rzecz cztonkow i
ich rodzin, zakres wydatkéw finansowych w ramach optat wnoszonych przez
cztonkéw oraz zasady ustalenia i sposéb pobierania odptatnosci za korzystanie z tej
dziatalnosci przez osoby niebedace cztonkami Spétdzielni,
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- dostosowac¢ do aktualnego stanu prawnego unormowania okreslajace zasady
tworzenia i gospodarowania srodkami funduszu remontowego,

- zapewnic spéjnos¢ regulaminu Walnego Zgromadzenia ze statutem Spotdzielni, a
dotyczy to sprawy podziatu cztonkow na okregi wyborcze oraz limitowania miejsc w
Radzie Nadzorczej na kazdy okreg wyborczy.

2. Wyeliminowac¢ jednostkowe mankamenty w utrzymaniu zasobéw wykazane w
trakcie ich przegladu.

3. Dokonac aktualnej analizy finansowej w gospodarce zasobami mieszkaniowymi (
uwzgledniajgcej wyniki | pétrocza 2014 r ) pod katem zapewnienia petnego pokrycia
biezgcych kosztéw eksploatacji i technicznego utrzymania nieruchomosci oraz
likwidacji ujemnych sald w rozliczeniach miedzyokresowych kosztow i przychodow tej
dziatalnosci w wyodrebnionych nieruchomosciach.

4. Kontynuowac przewidziane prawem dziatania w celu zwiekszenia skutecznosci
windykacji optat za uzytkowanie lokali.

5. Wyeliminowac wskazane przez lustracje niewtasciwosci, dotyczace przeznaczenia
na zwiekszenie wptywow funduszu remontowego rdinicy miedzy naliczonymi w
okresie odpisami termo modernizacyjnymi a sptaconymi w tym samym okresie ratami
kredytu w budynkach w ktérych wystgpito przekroczenie wydatkéow na
wyodrebnionym analitycznie funduszu remontowym.

6. Dokonac¢ zmiany dotychczasowej kwalifikacji kosztow termomodernizacji oraz
pobranych optat na sfinansowanie rat kredytu termo modernizacyjnego z odsetkami,
poprzez ujecie tych zasztosci w ramach dziatalnosci remontowej Spoétdzielni, tj.
wptywow i wydatkéw funduszu remontowego.

W trakcie lustracji ustalono, ze omodwienie wnioskow polustracyjnych bylo
przedmiotem plenarnego posiedzenia Rady Nadzorczej w dniu 24.02.2015 r./protokot
nr D-0123/R/2/2015 pkt. 10 porzadku obrad/. Rada przyjeta bez uwag powyisze
wnioski oraz zobowiazata Zarzad do ustosunkowania sie do nich w formie pisemnej.
Zarzad zgodnie z wnioskiem Rady sporzadzit pisemne zestawienie sposobu realizacji
wnioskow. Nastepnie zgodnie z art. 93 § 4 Prawa Spoétdzielczego rozpatrzenie
wnioskow z lustracji petnej dziatalnosci Spotdzielni za lata 2011-2013 zostato
umieszczone w pkt. 7 porzadku obrad najblizszego Walnego Zgromadzenia
przeprowadzonego w dniu 30.05.2015 r. Z analizy dokumentacji z obrad Walnego
Zgromadzenia wynika, ze Zarzad przedstawit pisemng informacje o sposobie realizacji
sformutowanych w liscie polustracyjnym wnioskow. Walne Zgromadzenie wiekszoscig
gtosoéw przyjeto powyzsze wnioski i podjeto uchwate D-0122WZ/1/2015 w sprawie
realizacji wnioskéw z lustracji w sposob przedstawiony przez Zarzad w zatgczniku nr
1 do przytoczonej uchwaty i bedacy integralng jej czescia.

W wyniku badan lustracyjnych stwierdzono, ze wnioski zostaty zrealizowane lub sg w
ciggtej realizacji.
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Lustracja ustalita, ze w okresie objetym badaniem lustracyjnym prowadzone byto jedno
postgpowanie sagdowe w sprawach cywilnych w ktérych strong pozwana byta Spétdzielnia, a
sprawa dotyczyta pozbawienia wykonalnosci / art.840 kpc/ tytutu wykonawczego wyroku
Sadu Rejonowego w Jaworze z dnia 18.11.2009r wydanego na rzecz Spoétdzielni
Mieszkaniowej Lokatorskiej-Wtasnosciowej w Jaworze/. Sad Rejonowy w Jaworze | Wydziat
Cywilny po rozpoznaniu sprawy Wyrokiem z dnia 23.11.2016r /sygnatura akt IC 398/16/
oddalit powodztwo przeciwko Spétdzielni oraz zasadzit na rzecz pozwanej zwrot kosztéw
postgpowania.

1.2. Kontrole zewnetrzne.

Z przeprowadzonej analizy wpiséw do Ksigzki kontroli wynika ie poza ustawowa
lustracja Spétdzielnia w okresie objetym badaniem zostata poddana nastepujacym
kontrolom zewnetrznym:

1. Kontrole ewidencji analitycznej przeprowadzone przez PKO Bank Polski S.A.
Centrum Wierzytelnosci Mieszkaniowych Zesp6t Wierzytelnosci Mieszkaniowych
we Wroctawiu ul. Powstaricow Slgskich 60 w latach 2014-2016 przeprowadzit 3
kontrole w przedmiocie:
- prawidtowosci prowadzenia przez Spétdzielnie Mieszkaniowg Lokatorsko-
Wtasnosciowg w Jaworze ewidencji analitycznej zadtuzen z tytutu kredytow
mieszkaniowych poczawszy od dnia 01.10. 2011 r. do dnia 30.09.2012r
zgodnie z wymogami ustawy z 30.11.1995r.(Dz.U.Nr 119 z 2003r. poz1115 z
pozniejszymi zmianami)
- prawidtowosci sporzadzonych przez Spétdzielnig informacji dotyczacej tacznej
wysokosci wszystkich kwot z tytutu sptaty zadtuzenia wniesionych w okresie od
dnia 01.10.2011 do dnia 30.09.2012r przez poszczegdinych cztonkéw
Spotdzielni z przeznaczeniem na sptate kredytéw objetych dziataniami ustawy z
30.11.1995r.(Dz.U.Nr 119 z 2003r. poz.1115 z pdzniejszymi zmianami).
| tak:
- W 2014 roku kontrola zostata przeprowadzona w dniach 16,19-21.05. i objeta
okres od 01.04.2013 r. do 31.03.2014r. W sporzadzonym raporcie datowanym
na dzien 21.05.2014 r. rekomendacji pokontrolnych nie wydano.
Kontrola wpisana jest do ksiegi kontroli pod poz. 1/2014.
- w 2015 roku kontrola zostata przeprowadzona w dniu 18 i 23.06.2015r i
objeta okres od 01.04.2014 do 31.03.2015r. W sporzgdzonym raporcie
datowanym na dziert 23.06.2015 r rekomendacji pokontrolnych nie wydano.
Kontrola wpisana jest do ksiegi kontroli pod poz.1/2015.
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- W 2016 roku kontrola zostata przeprowadzona w dniu 23 i 28.06.2016r i
obejmowata okres od 01.04.2015 do 31.03.2016r. W sporzadzonym raporcie z
kontroli datowanym na dzier 28.06.2016 roku rekomendacji pokontrolnych nie
wydano.

Kontrola wpisana jest do ksigzki kontroli pod poz.2/2016

2. Panistwowa Inspekcja Pracy Inspektor Pracy Okregowego Inspektoratu Pracy we

Wroctawiu w dniach 27,28,29.04.2016 r. przeprowadzit kontrole w zakresie
przestrzegania w Spotdzielni przepisow bhp dotyczacych badan lekarskich, szkoler w
dziedzinie bhp, wyposazenia pracownikéow w odziez, obuwie robocze oraz ¢rodki
ochrony indywidualnej, pomieszczen pracy i pomieszczer higieniczno-sanitarnych. Z
czynnosci kontrolnych w dniu 29.04.2016 r. zostat przez podmiot kontrolujacy
sporzadzony protokot nr rej.160256-5310-K026-Pt/16. Na podstawie zawartych w
protokole ustalen Inspektor Pracy wydat w dniu 29.04.2016 r. nakaz nr 160256-5310-
KO26-Nk01/16 oraz w dniu 29.04.2016 r. skierowat do pracodawcy wystapienie
nr.rej. 16026-5310-K026-Ws01/16.

O realizacji decyzji zawartych w nakazie oraz o sposobie wykonania ujetych w
wystapieniu wnioskow Spotdzielnia powiadomita Inspektora Pracy we wskazanych
terminach.

Wykonanie powyzszych decyzji i wnioskow stwierdzit Inspektor Pracy w trakcie
kontroli przeprowadzonej w dniach 19,20,21.04.2017r.

Kontrola wpisana jest do ksigzki kontroli pod poz. 1/2016.

2. Zagadnienia Organizacyjne Spétdzielni.

- statut Spotdzielni oraz wewnetrzny system normatywny( kompletnos¢ i poprawnosé
merytoryczna regulaminéw),

- dziatalnos¢ organow Spoétdzielni,

- struktura organizacyjna stuzb etatowych Spétdzielni.

2.1. Statut Spotdzielni oraz wewnetrzny system normatywny ( kompletno$é¢i  poprawnosé
merytoryczna regulamindw).

W latach 2014-2016 tj. w okresie objetym badaniem lustracyjnym w Spétdzielni
obowigzywat statut, ktérego jednolity tekst zostat zatwierdzony uchwata Walnego
Zgromadzenia nr D-0122/ WZ/10/2013 w dniu 27.04.2013r, zarejestrowany przez
Sad Rejonowy dla Wroctawia Fabrycznej IX Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru
Sadowego we Wroctawiu na mocy postanowienia z dnia 09.07.2013 r., sygn. akt WR
IX NS-REJ. KRS/10448/13/913 z wpisem z w akta KRS pod data postanowienia.
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- Niniejszy statut zostat czesciowo zmieniony na mocy uchwaty Walnego Zgromadzenia
nr D-0122/4/2015 z dnia 30.05.2015 r., ktéra zatwierdzono jednolity tekst statutu.
Whniosek o rejestracje zmian Spotdzielnia ztozyta do sadu rejestrowego w terminie
ustawowym. Sad rejestrowy tj. Sad Rejonowy dla Wroctawia Fabrycznej IX Wydziat
Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego we Wroctawiu na mocy postanowienia z
dnia 23.07.2015 r., sygn. akt WR.IX NS-REJ.KRS/011959/15/217 dokonat pod t3 data
wpisu w akta KRS.

Zmiany w statucie dotyczyty zmian w 6 paragrafach:

- §12ust.2i§24 ust 1.; 38 § 164 ustl — zmiana tresci,
- § 40 ust7-9- dodano,
- § 54 ust 2;- skreslono,

Aktualny statut Spoétdzielni precyzyjnie okresla kompetencje poszczegélnych organéw do
uchwalania norm wewnetrznych a ich zakres wyszczegélniony w statucie jest kompatybilny z
brzmieniem art. 38 i 46 prawa Spotdzielczego normujacych zakres spraw zastrzezonych do
wyfacznej wiasciwoéci Walnego Zgromadzenia i Rady Nadzorczej. Byt dostosowany do
spotdzielczych przepisow prawa obowigzujacych w latach 2014-2016.

Na wewnetrzny system normatywny oprécz statutu Spétdzielni sktadaja sie regulaminy
wymagane zapisami statutowymi oraz regulaminy i unormowania o charakterze
regulaminowym, ktérych uchwalenie przez organy Spotdzielnie okazato sie konieczne dla
okreslenia norm w prowadzonej przez Spétdzielnie dziatalnosci.

Z ustalen lustracji wynika, ze Spotdzielnia posiada zbidr uregulowan wewnetrznych o
charakterze regulaminowym uszczegdtawiajgcym normy statutowe. Na dzien kornczacy okres
lustracji stan tych unormowarn przedstawiat sie nastepujaco:

Regulaminy i akty normatywne o charakterze regulaminowym zatwierdzone przez Walne

Zgromadzenie:

1.Regulamin Obrad Walnego Zgromadzenia zatwierdzony uchwata Walnego Zgromadzenia
nr D-0122/WZ/1/2010 z dnia 24.04.2010r. zaktualizowany uchwata Walnego Zgromadzenia
nr D-0122/WZ/5/2015 z dnia 30.05.2015 r.

2.Regulamin  Rady Nadzorczej Spoétdzielni Mieszkaniowe] Lokatorsko-Wtasnosciowej w
Jaworze zatwierdzony uchwata nr D-0122/WZ/ 7/2011 z dnia 28 maja 2011r.

3. Regulamin Pracowniczej Kasy Zapomogowo-Pozyczkowej zatwierdzony uchwata Walnego
Zgromadzenia cztonkéw PKZP w dniu 10.02.2000r z aneksem nr 3/2009 z dnia 02.01.20009r.

Regulaminy zatwierdzone przez Rade Nadzorcza:
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3.Regulamin Komisji Statych Rady Nadzorczej SML-W w Jaworze zatwierdzony uchwata Rady
Nadzorczej Nr D-0123/R/24/2013 z dnia 09.07.2013 r.

4. Regulamin Zarzadu SML-W w Jaworze zatwierdzony uchwata nr D-123/R/16//99 z dnia
08.04.1999 r. zastgpiony Regulaminem pracy Zarzadu SML-W w Jaworze, zatwierdzonym
uchwata Rady Nadzorczej nr D-0123/R/144/2014 z dnia 25.11.2014r.

5. Regulamin Komitetu Blokowego SML-W w Jaworze zatwierdzony uchwata nr D-
0123/R/58/2012 w dniu 23.10.2012r.

6. Regulamin Wynajmu Lokali o innym przeznaczeniu w SML-W w Jaworze zatwierdzony
uchwatg nr D- 0123/R/30/2009 z dnia 27.10. 2009 r. ze zmianami z zatwierdzonymi uchwata
nr D-0123/R/15/2015 z dnia 29.09.2015r.

7. Regulamin okreslajgcy zasady rozliczen przychodéw i wydatkéw Spétdzielni oraz zasady
ustalania optat za lokale w SML-W w Jaworze zatwierdzony uchwatg nr D-0123/R/63/2011 z
dnia 29.12.2011r.

8. Regulamin Organizacyjny SML-W w Jaworze zatwierdzony uchwata nr D-0123/R/7/2001 z
dnia 30.01.2001 r. zaktualizowany uchwatg D-0-123/R/13/2015 z dnia 21.04.2015r.

9. Regulamin Porzagdku Domowego SML-W w Jaworze zatwierdzony uchwatg nr D-
0123/R/22/ 2014 z dnia 25.03.2014r.

10. Regulamin w sprawie tworzenia i gospodarowania funduszami oraz zasady gospodarki
finansowej SML- W w Jaworze zatwierdzony uchwatg nr D- 123/R/23/2014 z dnia 25.03.2014
r.

11. Regulamin Napraw Lokali Mieszkalnych oraz dokonywania rozliczen z cztonkami
zwalniajacymi lokale w SML-W w Jaworze zatwierdzony uchwata nr D 0-123/R/22/2000 z
dnia 27.06.2000r.

12. Regulamin okreslajgcy zasady utrzymania sprawnoéci technicznej budynkéw
zatwierdzony uchwata nr.D-123/R/ 33/97 z dnia 10.06 .1997r.

13. Regulamin SML-W w Jaworze w sprawie trybu dokonywania zlecer na dostawy, ustugi i
roboty budowlane zatwierdzony uchwat nr D-0-123/R/40/2009 z dnia 24.11.2009r.

14. Regulamin udostepnienia dokumentéw cztonkom SML-W w Jaworze zatwierdzony
uchwata nr D-0123/R/7/2010 z dnia 26.01.2010 r.

15. Regulamin Rozliczania kosztow dostawy ciepta do lokali oraz pobierania optat za
centralne ogrzewanie oraz podgrzanie wody w zasobach SML-W w Jaworze zatwierdzony
uchwatg nr D-0123/R/24/2014 z dnia 25.03.2014r.
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16.Regulamin tworzenia i gospodarowania érodkami funduszu remontowego dla obiektow
budowlanych i infrastruktury technicznej SML-W w Jaworze zatwierdzony uchwatg Nr D-
123/R/49/2006 z dnia 28.12.2006 .

17.Regulamin okreslajacy warunki wniesienia wktadu mieszkaniowego przez osoby, ktére
zawarly ze Spofdzielnia umowe najmu lokalu mieszkalnego w zamian za postawienie
posiadanego lokalu komunalnego na wykonanie eksmisji zatwierdzony uchwata nr D-
0123/R/27/2008 z dnia 08.04.2008r.

18. Regulamin Rozliczania réznicy kosztéw  zuzycia wody i odprowadzania $ciekdw oraz
ustalenia odptatnosci z tego tytutu w SML-W w Jaworze zatwierdzony uchwatg nr D-
023/R/25/2014 z dnia 25.03.2014 r.

19.Regulamin przyjmowania czfonkéw, ustanawiania praw do lokali i zamiany mieszkarn w
SML-W w Jaworze zatwierdzony uchwata nr -0123/R/32/2010 z dnia 31.08.2010r.

20. Regulamin rozliczen kosztéw zuzycia gazu w zasobach SML-W w Jaworze zatwierdzony
uchwat a nr D-0123/R/20/2014 z dnia 04.03.2014.

21.Regulamin Wynagradzania i premiowania cztonkéw Zarzadu Spétdzielni Mieszkaniowej
Lokatorsko- Wtasnosciowej w Jaworze zatwierdzony uchwata nr D-0123/R/19/2014 z dnia
04.03.2014r.

22. Regulamin przydziatu mieszkan wybudowanych przy udziale $rodkéw z Krajowego
Funduszu mieszkaniowego w SML-W w Jaworze zatwierdzony uchwatg nr D-012/R/14/2000 z
dnia 09.05.2000r. uchylony uchwata Rady Nadzorczej nr D-0123/R/11/2015 z dnia
24.03.2015r.

23. Regulamin najmu lokali mieszkalnych w SML-W w Jaworze zatwierdzony uchwatg nr D-
0123/R/28/2007 z dnia 26.06.2007r.

24. Regulamin realizowania i finansowania przedsiewzie¢ termo modernizacyjnych w
zasobach mieszkaniowych SML-W w Jaworze zatwierdzony uchwatg Nr D-0123/R/50/2006 z
dnia 28.12.2006r.

25. Regulamin rozliczania kosztow inwestycji mieszkaniowych i niemieszkaniowych oraz
ustalania wartosci poczatkowej ( kosztu budowy) poszczegdlnych lokali w Spétdzielni
Mieszkaniowej Lokatorsko- Wiasnosciowej w Jaworze zatwierdzony uchwatg Nr. D-
0123/R/29/2007 z dnia 03.07.2007 r.

26. Regulamin uzytkowania garazy SML-W w Jaworze zatwierdzony uchwata Nr D-
0123/R/2014 z dnia 30.09.2014 r.

27. Regulamin dziatalnosci Spoteczne;j, oswiatowej i kulturalnej w SML-W w Jaworze
zatwierdzony uchwata Rady Nadzorczej D-0123/R/149/2014 z dnia 30.12.2014r.
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Regulaminy i akty normatywne uchwalone przez Zarzad.

Instrukcja obiegu dokumentéw zaktualizowana Zarzadzeniem prezesa Zarzadu SML-W nr
8/2007 r z dnia 31.08.2007 r

Instrukcja Bezpieczeristwa Pozarowego wprowadzona Zarzadzeniem Prezesa Zarzadu nr
6/99 z dnia 30.04.1999r ze zmianami wprowadzonymi uchwatg nr 8/2007 w 2007 r z
aktualizacjg z dnia 01.08.2013 r

Polityka rachunkowosci obowigzujacg w Spoétdzielni Mieszkaniowej Lokatorsko -
Wtasnosciowej w Jaworze zatwierdzona uchwata nr D-0125/Z/4/2003 w dniu 23.01.2003r. z
pdiniejszymi zmianami

Instrukcja Kancelaryjna wprowadzona Zarzadzeniem Prezesa Zarzadu z dnia 04.09.1997 r
Zaktadowy Ukfad Zbiorowy Pracy zawarty w dniu 01.09.1996 r  zawarty pomiedzy
Zarzadem Spotdzielni a Zaktadowa Komisjg NSZZ ,SOLIDARNOSC”  przy Spétdzielni
Mieszkaniowe] Lokatorsko- Wtasnosciowej w Jaworze wpisany w dniu 31.12.1996 r do
Rejestru Zaktadowych Uktadéw Zbiorowych Pracy /karta rejestrowa uktadu nr U- DCCCXVIII

/ PROWADZONEGO PRZEZ Okregowego inspektora Pracy we Wroctawiu uzupetniony
protokotami dodatkowymi:

Nr.1 z dnia 29.11.2000 r wpisany do rejestru jw. w dniu 18.12.2000 r nr U- DCCCXVIII/1 ;

Nr.2 z dnia 14.02.2011 r wpisany do rejestru jw. w dniu 31.03.2011 r nr U-DCCCXVIII/2.

Regulamin Zakfadowego funduszu $wiadczen socjalnych zatwierdzony opracowany w
uzgodnieniu z Zaktadowa NSZZ Solidarno$¢ przez Prezesa Zarzadu w dniu 28.03.2008r z
pozniejszymi aneksami z 10.03.2009 i 23.03.2011.

-Regulamin Pracy z ostatnimi zmianami zatwierdzonymi przez Zarzad w dniu 01.02.2014r. na
podstawie zarzadzenia Prezesa Zarzadu nr 2/2014 r

- Zasady terminu sptywu dokumentow do stuzb finansowych zatwierdzone Zarzadzeniem
Prezesa Zarzadu nr 1/2008 z dnia 11.02.2008r.

2.2. Organizacja dziatalnosci organéw samorzgdowych Spétdzielni.

2.2.1. W okresie badanym , zgodnie z postanowieniem § 26 ust 1 statutu organami
samorzadowymi Spotdzielni byty:

1. Walne Zgromadzenie /
2. Rada Nadzorcza f-/[
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3. Zarzad
4. Komitety Blokowe

Wybory do organdw wyszczegoélnionych w pkt. 1-3 zgodnie z zapisami § 26 ust.2 statutow
obowiazujacych w poszczegdlnych latach dokonywane s3 w glosowaniu tajnym sposrod
nieograniczonej liczby kandydatow. Odwotanie cztonka organu nastepuje réwniez w
glosowaniu tajnym . Natomiast cztonkowie Komitetdw Blokowych zgodnie z §§ 26 ust 2
zdanie 3 obowiazujgcych w poszczegdlnych latach statutéow moga by¢ wybierani i
odwotani w gtosowaniu jawnym.

Tryb zwotania posiedzern organdw Spétdzielni oraz sposéb i warunki podejmowania
uchwat przez organy Spétdzielni zostaty uregulowane w statucie i regulaminie Walnego
Zgromadzenia.

2.2.2. Walne Zgromadzenie

Badanie przeprowadzono metodg kompletna.

Tryb zwotania, obradowania i podejmowania uchwat oraz sposéb udokumentowania
obrad Walnego Zgromadzenia  Cztonkéw zostato uregulowane w § 27-38
obowigzujgcych w okresie lustracji statutéow oraz w regulaminie obrad Walnego
Zgromadzenia uchwalonym przez Walne Zgromadzenie w dniu 24.04.2010 .
zatwierdzonym uchwatg nr-D-0122/WZ/10/2010 dotyczy Walnych Zgromadzen odbytych
w 2014 i 2015 r oraz Regulaminie Walnego Zgromadzenia zatwierdzonym uchwatg nr D-
0122/WZ/ 5/2015 z dnia 30.05.2015 r, ktéry objat zawartymi w nim postanowieniami
Walne Zgromadzenie przeprowadzone w 2016r.

Zgodnie z § 29 ust.1 statutu Walne Zgromadzenie zwotuje Zarzad przynajmniej raz w roku
W ciggu 6- miesiecy po uptywie roku obrachunkowego.

Zebranie w Spétdzielni odbywa sie w catosci/ an Block/ i jest wazne niezaleznie od liczby
obecnych na nim cztonkow. Zgodnie z § 32 statutu obrady Walnego zgromadzenia otwiera
przewodniczacy lub inny cztonek Rady Nadzorczej. Walne Zgromadzenie wybiera prezydium
w sktadzie: przewodniczacy, z-ca przewodniczacego i sekretarz. Zgodnie z postanowieniami
Regulaminu Walnego Zgromadzenia, stanowigcymi uszczegotowienie statutowych norm
jego organizacji i przebiegu, Walne Zgromadzenie moze w razie potrzeby wybraé¢ komisje:
mandatowa; skrutacyjna; wnioskowa; wyborczg i statutowa w 3 osobowych sktadach.
Kazdej komisji zostaty w regulaminie przypisane okreslone czynnosci. Walne Zgromadzenie
moze potaczy¢ funkcje Komisji Mandatowej z Komisjg Skrutacyjng i powota¢ w ich miejsce
jedng Komisje Mandatowo-skrutacyjna.

W okresie objetym badaniem lustracyjnym w Spétdzielni przeprowadzono 3 Walne

Zgromadzenia Cztonkéw majgce charakter rocznych zebrarn sprawozdawczych i
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sprawozdawczo-wyborczych w zwigzku z wyborami cztonkéw do Rady Nadzorczej na

nowg kadencje.

Walne Zgromadzenie 2014r.

Zebranie zostato zwotane przez Zarzad na dzien 31.05.2014r na mocy uchwaty D-
0125/Z/13/2014 z dnia 05.05.2014 r. Cztonkowie Spétdzielni, o czasie miejscu i porzadku
obrad, zgodnie z postanowieniami § 30 ustl statutu zostali powiadomieni pisemnie z
zachowaniem 21 —dniowego terminu przed datg zebrania Walnego Zgromadzenia poprzez
umieszczenie pisemnych zawiadomien na klatkach schodowych poszczegélnych
budynkéw mieszkalnych/ ogloszenia rozwieszono dnia 07.05.2014r/ oraz tablicy
informacyjnej w siedzibie Spoétdzielni oraz z poprzez emisje ogtoszenia w lokalnej prasie -
tygodniku Nowa Gazeta Jaworska w dniu 07.05.2014r oraz na stronie internetowej
Spotdzielni. Cztonkowie Spotdzielni-osoby prawne zostalty zawiadomione  listami
poleconymi za potwierdzeniem odbioru. Spétdzielnia zgodnie z postanowieniami § 30 ust
2 statutu o czasie, miejscu i porzadku obrad Walnego Zgromadzenia zawiadomita
pisemnie z zachowaniem statutowego 14 dniowego terminu przed data zebrania
Krajowa Rade Spotdzielcza oraz Zwigzek Rewizyjny Spoétdzielni Mieszkaniowych RP w
Warszawie tj. zwigzek w ktorym Spotdzielnia jest zrzeszona/ pisma opatrzone datg
08.05.2014r/. Tres¢ zawiadomienn wypetnita postanowienia art. 8 ® ust 6 ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych zawierata bowiem informacje o miejscu wytozenia
wszystkich dokumentéw bedgcych przedmiotem obrad Walnego Zgromadzenia oraz
informacje o prawie cztonka do zapoznania sie z tymi dokumentami. Porzadek obrad
zawierat wszystkie istotne tematy, ktorych rozpatrzenie zgodnie z postanowieniami art.
38 § 1 Prawa spotdzielczego, powtorzonego w § 35 statutu nalezato do wytacznej
wiasciwosci Walnego Zgromadzenia. Sposob zawiadomienia cztonkow o Walnym
Zgromadzeniu byt prawidtowy odpowiadat tresci unormowar wewnetrznych i nie budzi

zastrzezen.

Sam przebieg zebrania byt zgodny z postanowieniami zawartymi w Regulaminie
Walnego Zgromadzenia. Zebranie zostato prawidtowo otwarte przez Przewodniczgcego
Rady Nadzorczej. Zgromadzeni dokonali wyboru Prezydium zebrania oraz powotali:

Komisje Mandatowo-skrutacyjng, ktéra stwierdzita prawidtowos¢ zwotania zebrania i
prawidtowos$¢ powiadomienia cztonkow Spotdzielni oraz podata liczbe uczestnikow
zebrania,

- Komisje wnioskows.

Z protokotu Komisji Mandatowo-skrutacyjnej wynika, ze zebraniu uczestniczyto 74
cztonkow na 2922 cztonkéw uprawnionych co stanowi 2,53% ogétu uprawnionych do
udziatu w zebraniu. Z protokotu obrad Walnego Zgromadzenia wynika, ze wszystkie
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punkty porzadku obrad podanego do wiadomoéci cztonkom w trybie statutowym i
przyjetego przez zgromadzonych zostaty wyczerpane po czym zebranie zostato zamkniete.
Z istotnych informacji: zgromadzeni przyjeli informacje z dziatalnoéci Zarzadu ujete w
sprawozdaniu Zarzadu oraz sprawozdanie Rady Nadzorczej z dziatalnosci w 2013r.

Z ogladu dokumentéw wynika, ze Walne Zgromadzenie podjeto 9 uchwat  ktore
dotyczyty spraw objetych porzadkiem obrad a w szczegdlnosci dotyczyty:

- uchwata nr D-0122/WZ/ 1 /2014 podjeto wiekszoécia gloséw WZ zatwierdzito
sprawozdanie finansowe SML-W w Jaworze za 2013r.

- uchwatg nr D-0122/WZ/ 2 / 2014 r Walne Zgromadzenie w gtosowaniu tajnym na
poszczegblnych cztonkéw Zarzadu wigkszoscig gtoséw podjeto uchwate o udzieleniu
absolutorium jej poszczegdlnym cztonkom z dziatalnoéci w 2013 r.

Gtosowanie tajne odbyto sie na pisemny wniosek 32 cztonkéw co spetnito wymog § 31
ust 5 .zdanie 3 statutu, ktéry stanowi, ze , na zgdanie 1/10 czesci cztonkéw Spétdzielni
obecnych na zebraniu, przewodniczacy obrad zarzagdza tajne glosowanie w innych
sprawach objetych porzadkiem obrad z wyjatkiem wyboru prezydium Walnego
Zgromadzenia.”

- uchwaty nr D-0122/Wz/3/2014 Walne Zgromadzenie podjeto jednogtosnie uchwate w
sprawie podziatu nadwyzki bilansowe;.

- uchwatg nr D-0122/WZ/4/2014 Walne Zgromadzenie, jednogtosnie podjeto uchwate w
sprawie oznaczenia najwyiszej sumy zobowiazan jakg Spoétdzielnia moze zaciggnac w
latach 2014-2015 okreslajac jg na 22.000.000 zt.

- uchwata nr D-0122/WZ/5/2014 Walne Zgromadzenie wiekszoscig gtosow zatwierdzito
kierunki rozwoju dziatalnosci gospodarczej i spoteczno-kulturalnej w latach 2014-2015.

- uchwata nr D-0122/WZ/6/2014 uregulowato sprawe optat z przeznaczeniem na
dziatalnoéc¢ Spoteczna, Kulturalng i Oswiatowa prowadzong przez SML.- W w Jaworze.

-uchwaty nr D-0122/WZ/ 7/ 2014 Walne Zgromadzenie jednogtosnie wyrazito zgode w
sprawie nieodptatnego przekazania prawa uzytkowania wieczystego dziatki nr 322/1
obrgb nr 5 Przedmiescie, potozonej przy ul. Sikorskiego/ Korfantego, na rzecz Gminy
Jawor.

-uchwaty nr D-0122/WZ/8/2014 Walne Zgromadzenie jednogtosnie wyrazito zgode w
sprawie nieodptatnego przekazania prawa uzytkowania wieczystego dziatki nr 355 obreb
5 nr 5 Przedmiescie potozonej przy ul. Witosa na rzecz Gminy Jawor.

- uchwaty nr D-0122/WZ/9/2014 Walne Zgromadzenie jednogfosnie wyrazito zgode na
nieodptatne przekazanie prawa uzytkowania wieczystego dziatki nr 323/24 obreb 5
Przedmiescie, potozonej przy ul. Starojaworskiej na rzecz Gminy Jawor.
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- uchwaty nr D-0122/WZ/10/2014 Walne Zgromadzenie jednogtosnie wyrazito zgode w
sprawie nieodptatnego przekazania Gminie Jawor czesci nieruchomodci potozonej przy
ul. Wieniawskiego 8 z przeznaczeniem na chodnik.

Uchwaty zapadaty zwykta wigkszoscia gtosow w gtosowaniu jawnym. Jedynie gtosowanie
nad udzieleniem absolutorium poszczegélnym cztonkom Zarzadu, na wniosek cztonkow
odbyto sie w glosowaniu tajnym.

W ramach pkt 6 porzadku obrad Zarzad przedstawit pisemna informacje o realizacji
wnioskow zgtoszonych na Walnym Zgromadzeniu w 2013 r.

Do Komisji wnioskowej wptyneto od cztonkéw 16 wnioskéw .Z protokotu Walnego
Zgromadzenia wynika, ze wszystkie zgtoszone wnioski zostaly oméwione. Dwa wnioski w
gtosowaniu jawnym wiekszoécig glosow zostaty odrzucone. Jeden wniosek dotyczyt
niezgtaszania btahych spraw, ktére powinno zgtasza¢ sie do administracji.13 wnioskow
przyjeto do realizacji i rozpatrzenia. Dokumentacja z obrad Walnego Zgromadzenia jest
kompletna. Znajdujg sie w niej:

- protokot z obrad Walnego Zgromadzenia podpisany przez przewodniczacego i sekretarza
Walnego Zgromadzenia i dodatkowo przez osobe protokotujaca obrady,

- protokot Komisji wnioskowej podpisany przez caty jej trzyosobowy sktad,

- protokot komisji Mandatowo skrutacyjnej podpisany przez caty trzyosobowy jej sktad,
stwierdzajacy prawidfowos¢ zwotania zebrania oraz  wskazujacy liczbe cztonkow w nim
uczestniczacych, protokét komisji  skrutacyjnej z przeprowadzonego gtosowania nad
udzieleniem przez Walne Zgromadzenie absolutorium poszczegolnym cztonkom Zarzgdu.

- Listy obecnoéci podpisane przez cztonkéw uczestnikéw zebrania ,

- zawiadomienia o Walnym Zgromadzeniu wraz z porzadkiem obrad wywieszone na
klatkach; publikowane w prasie/ Gazeta Jaworska ; pisma skierowane do Krajowej Rady
Spotdzielczej i Zwigzku Rewizyjnego Spotdzielni Mieszkaniowych RP w Warszawie/ tj.
zwigzku w ktérym Spétdzielnia jest zrzeszona/.

- sprawozdanie Zarzadu/ wraz ze sprawozdaniem finansowym i opinig biegtego rewidenta/ ;
sprawozdanie Rady Nadzorczej, informacja Zarzadu o realizacji wnioskéw zgtoszonych na
Walnym Zgromadzeniu w 2013 r z ktdrej wynika, ze wszystkie wnioski zostaty rozpatrzone i
wszystkie wnioski uznane za zasadne zostaly zrealizowane i inne.

Sposob archiwizowania dokumentacji nie budzi uwag i wypetnia postanowienia statutu
zawarte w § 47 pkt 4 statutu, ktéry stanowi, ze protokoty z danej czesci Walnego
Zgromadzenia przechowuje Zarzad Spétdzielni, co najmniej przez 10 lat.
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WALNE ZGROMADZENIE 2015R

Zebranie zostato zwotane przez Zarzad na dzier 30.05.2015r na mocy uchwaty D-
0125/z/ 7/2015 z dnia 29.04.2015 r. Cztonkowie Spotdzielni, o czasie miejscu i porzadku
obrad, zgodnie z postanowieniami § 30 ust1 statutu zostali powiadomieni pisemnie z
zachowaniem 21 —dniowego terminu przed data zebrania Walnego Zgromadzenia
poprzez umieszczenie pisemnych zawiadomiern na klatkach schodowych poszczegdlnych
budynkéw mieszkalnych/ ogtoszenia rozwieszono dnia 07-08.05.2015r/ oraz tablicy
informacyjnej w siedzibie Spétdzielni oraz poprzez emisje ogloszenia w lokalnej prasie -
tygodniku Nowa Gazeta Jaworska w dniu 06.05.2015r oraz na stronie internetowej
Spotdzielni. Cztonkowie Spétdzielni-osoby prawne zostaly zawiadomione listami
poleconymi za potwierdzeniem odbioru. Spétdzielnia zgodnie z postanowieniami § 30
ust 2 statutu o czasie, miejscu i porzadku obrad Walnego Zgromadzenia zawiadomita
pisemnie z zachowaniem statutowego 14 dniowego terminu przed daty zebrania
Krajowa Rade Spotdzielcza oraz Zwigzek Rewizyjny Spétdzielni Mieszkaniowych RP w
Warszawie tj. zwigzek w ktérym Spétdzielnia jest zrzeszona/ pisma opatrzone datg
21.05.2014r/. Tres¢ zawiadomiern wypetnita postanowienia art. 8 > ust 6 ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych zawierata bowiem informacje o miejscu wytozenia
wszystkich dokumentéw bedacych przedmiotem obrad Walnego Zgromadzenia oraz
informacje o prawie czfonka do zapoznania sie z tymi dokumentami. Porzadek obrad
zawierat wszystkie istotne tematy, ktérych rozpatrzenie zgodnie z postanowieniami art.
38 § 1 Prawa spotdzielczego, powtdrzonego w § 35 statutu nalezato do wytgcznej
wiasciwosci Walnego Zgromadzenia. Sposob zawiadomienia  cztonkéw o Walnym
Zgromadzeniu byt prawidtowy, odpowiadat treéci unormowan wewnetrznych i nie budzi
zastrzezen.

Sam przebieg zebrania byt zgodny z postanowieniami zawartymi w Regulaminie
Walnego Zgromadzenia. Zebranie zostato prawidtowo otworzone przez
Przewodniczacego Rady Nadzorczej. Zgromadzeni dokonali wyboru Prezydium zebrania

oraz powotali:

Komisje Mandatowo-skrutacyjng, ktéra stwierdzita prawidtowos¢ zwotania zebrania i
prawidfowos¢ powiadomienia cztonkéw Spotdzielni oraz podata liczbe uczestnikéw
zebrania,

- Komisjg wnioskowsg i statutowg, ktérej powierzono rejestracje wptywajacych wnioskow
oraz zmian do statutu.

Z protokotu Komisji Mandatowo-skrutacyjnej wynika, ze zebraniu uczestniczyto 57
cztonkdéw na 2746 cztonkow uprawnionych co stanowi 2,07% ogétu uprawnionych do
udziatu w zebraniu. Z protokotu obrad Walnego Zgromadzenia wynika, ze wszystkie
punkty porzadku obrad podanego do wiadomoéci cztonkom w trybie statutowym i
przyjetego przez zgromadzonych zostaty wyczerpane po czym zebranie zostato zamkniete.
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Z ogladu dokumentéw wynika, ze Walne Zgromadzenie podjeto 9 uchwat  ktére
dotyczyty spraw objetych porzadkiem obrad a w szczegélnosci dotyczyty:

Walne Zgromadzenie w 2015 roku podjeto nastepujace uchwaty

- uchwatg Nr D-0122/WZ/1/2015 podjeta wigkszoscig glosow Walne Zgromadzenie
zatwierdzito sposob realizacji wnioskow z lustracji za lata 2011-2013.

- uchwaty Nr D-0122/WZ/2/2015 Walne Zgromadzenie zatwierdzito sprawozdanie
finansowe SML-W za 2014 rok.

- uchwata nr D-0122/WZ/ 3 / 2015r Walne Zgromadzenie na podstawie wynikow
jawnego gtosowania na poszczegdlnych cztonkéw Zarzadu wigkszoscig gtoséw podjeto
uchwate o udzieleniu absolutorium dla Zarzadu z dziatalnosci w 2014 r.

- uchwata nr D-0122/WZz/4/2015 Walne Zgromadzenie wiekszoscig 2/3 gltosdw oséb
uczestniczacych w zebraniu zatwierdzito jednolitg tresé statutu.

- uchwaty nr D-0122/ WZz/5/ 2015 Walne Zgromadzenie zatwierdzito jednolitg tresé
regulaminu Walnego Zgromadzenia.

- uchwatg Nr D-0122/WZ/6/2015 zatwierdzito sposob podziatu nadwyzki bilansowej za
2014 r.

- uchwatg Nr D-0122/WZ/7/ 2015 oznaczyto kwote 22.000.000,00 zt jaka najwyzszg sume
zobowigzan jaka Spotdzielnia moze zaciggnac w latach 2015-2016.

- uchwaty nr D-0122/WZ/8/2015 Walne Zgromadzenie przyjeto kierunki rozwoju
dziatalnosci gospodarczej i spoteczno- kulturalnej SML-W w latach 2015-2016.

Wszystkie sprawy ujete w porzadku obrad zostaly rozpatrzone. Zarzad przedstawit
informacje o realizacji wnioskow zgtoszonych na Walnym Zgromadzeniu w 2014 r oraz
przedstawit sposob realizacji wnioskéw polustracyjnych. Zgromadzeni przyjeli wiekszoscia
gtoséw informacje ujeto w pkt.8 porzadku obrad z dziatalnoéci Zarzadu w 2014 r oraz
przyjeli bez uwag sprawozdanie Rady Nadzorczej z dziatalnoéci w 2014r.

Omowiono i przegtosowano propozycje zmian w statucie oraz regulaminie Walnego
Zgromadzenia.

Uchwaty zapadaty zwykty wiekszoécia gloséow w glosowaniu jawnym wszystkie w
sprawach objetych porzadkiem obrad a zmiany w statucie uchwalono wiekszoscig
kwalifikowanga 2/3 gtosow takze w gtosowaniu jawnym.

Zgtoszono 4 wnioski w tym do realizacji przyjeto 3 wnioski bowiem jeden wniosek w
wyniku przeprowadzonego nad nim glosowania zostat odrzucony.

W dokumentacji z obrad Walnego Zgromadzenia znajdujg miedzy innymi protokoét z
przebiegu obrad Walnego Zgromadzenia podpisany przez Przewodniczacego i Sekretarza
zebrania, protokoty Komisji mandatowo-skrutacyjnej, wnioskowej i statutowej podpisane
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przez cate sktady Komisji, sprawozdania i inne materiaty bedace przedmiotem obrad
Walnego Zgromadzenia..

Walne Zgromadzenie przeprowadzone 14.05.2016 .

Zebranie zostato zwotane przez Zarzad na dzierr 14.05.2016 roku na mocy uchwaty nr D -
0125/2/6/ 2016 z dnia 12.04.2016 .

Cztonkowie Spotdzielni, o czasie miejscu i porzadku obrad, zgodnie z postanowieniami
§ 30 ustl statutu zostali powiadomieni pisemnie z zachowaniem 21 —dniowego terminu
przed datg posiedzenia Walnego Zgromadzenia poprzez umieszczenie pisemnych
zawiadomien na klatkach schodowych poszczegéinych budynkéw mieszkalnych/
ogtoszenia rozwieszono dnia 20.04.2016r/ oraz tablicy informacyjnej w siedzibie
Spotdzielni oraz z poprzez emisje ogtoszenia w lokalnej prasie - tygodniku Nowa Gazeta
Jaworska w dniu 20.04.2016r oraz na stronie internetowej Spotdzielni. Cztonkowie
Spotdzielni-osoby prawne zostaty zawiadomione listami poleconymi za potwierdzeniem
odbioru. Spétdzielnia zgodnie z postanowieniami § 30 ust 2 statutu o czasie, miejscu i
porzadku obrad Walnego Zgromadzenia zawiadomita pisemnie  z zachowaniem
statutowego 14 dniowego terminu przed data zebrania Krajowa Rade Spotdzielcza oraz
Zwigzek Rewizyjny Spotdzielni Mieszkaniowych RP w Warszawie tj. zwigzek w ktérym
Spotdzielnia jest zrzeszona/ pisma opatrzone daty 18.04.2016r/. Treé¢ zawiadomien
wypetnita postanowienia art. 8 > ust 6 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych zawierata
bowiem informacje o miejscu wytozenia wszystkich dokumentéw bedgcych przedmiotem
obrad Walnego Zgromadzenia oraz informacje o prawie cztonka do zapoznania sie z tymi
dokumentami. Porzadek obrad zawierat wszystkie istotne tematy, ktorych rozpatrzenie
zgodnie z postanowieniami art. 38 § 1 Prawa spotdzielczego, powtérzonego w § 35
statutu nalezato do wytacznej wiasciwosci Walnego Zgromadzenia. Sposob zawiadomienia
cztonkéw o Walnym Zgromadzeniu byt prawidtowy odpowiadat treéci unormowar
wewnetrznych inie budzi zastrzezen.

Zebranie zostato prawidfowo otwarte przez Przewodniczacego Rady Nadzorczej.
Zgromadzeni w glosowaniu jawnym wybrali Prezydium Walnego Zgromadzenia w
sktadzie: Przewodniczacy, Z-ca przewodniczgcego i Sekretarz

Wybrano 3 osobowe komisje:
1.Mandatowo-Skrutacyjno,

2. Skrutacyjno- Wyborczg
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3. Wnioskowa

Dokumentacja zawiera protokét Komisji mandatowo —Skrutacyjnej w ktorej zawarto
stwierdzenie, o prawidiowosci zwotania Walnego Zgromadzenia oraz prawidtowosci
powiadomienia cztonkdw.

Na 2693 cztonkéw uprawnionych w zebraniu wzieto udziat 125 cztonkéw co stanowi
4,64% ogotu.

Z tresci sporzadzonego protokotu z obrad Walnego Zgromadzenia wynika, Zze wszystkie
punkty porzadku obrad podanego do wiadomoédci cztonkom w trybie statutowym i
przyjetego przez zgromadzonych zostaly wyczerpane po czym obradujagce Walne
Zgromadzenie zostato zamknigte przez Przewodniczacego zebrania.

Z protokotu komisji wnioskowej wynika, ze w trakcie obrad Walnego Zgromadzenia
zgtoszono i przyjeto do realizacji 6 wnioskéw.

Zarzad przedstawit pisemng informacje o realizacji wnioskow Walnego Zgromadzenia
zgtoszonych w 2015 r. oraz przedstawit harmonogram realizacji wnioskow z lustracji SML-
W w Jaworze za lata 2011-2013

Podjete uchwaty zapadaty w gtosowaniu jawnym, zwyktg wiekszoscig gtoséw i dotyczyty
spraw objetych  porzadkiem obrad, ktérych rozpatrzenie naleiato do wytacznej
kompetencji Walnego Zgromadzenia.

Walne Zgromadzenie podjeto 7 uchwat —wszystkie w sprawach objetych porzadkiem
obrad , na mocy ktérych dokonato rozstrzygnie¢ w nastepujacych sprawach:

- uchwata Nr D-0122/WZ/1/2016 uchwalito kierunki rozwoju dziatalnogci gospodarczej
oraz spoteczno-kulturalnej Spotdzielni na 2016-2017 rok,

- uchwatg Nr D-0122/WZ/2/2013 W?Z zatwierdzito sprawozdanie finansowe Spoétdzielni za
2015r,,

- uchwatg Nr D-0122/WZ/3/2016 dokonato podziatu nadwyiki bilansowej z dziatalnosci
gospodarczej Spétdzielni za 2015 r.

- uchwatg Nr D-0122/WZ/4/2016 oznaczono najwyzszg sume zobowigzan jaka
Spotdzielnia moze zaciggnaé w latach 2016-2017 do kwoty 22.000.000 zt

- - uchwatg Nr D-0122/WZ/ 5/2016 udzielito na podstawie wynikow z przeprowadzonych
glosowar na poszczegolnych cztonkéw Zarzadu absolutorium jego wszystkim cztonkom z
dziatalnosci za 2015r.
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- uchwatg Nr D-0122/WZ/6/2016 Walne Zgromadzenie dokonato wyboru dwéch
przedstawicieli SML-W w Jaworze na Zjazd przedkongresowy VI Kongresu Spétdzielczosci.

- uchwatg Nr D-0122/WZ/7/2016 Walne Zgromadzenie dokonato wyboru cztonkéw Rady
Nadzorczej na kadencje 2016-20109.

Podjgte uchwaty zapadaty w gtosowaniu jawnym, zwykig wiekszoscig gtoséw i dotyczyty
spraw objetych  porzadkiem obrad, ktérych rozpatrzenie nalezato do wyftacznej
wiasciwosci Walnego Zgromadzenia.

Z uwagi na uptyw kadencji Rady Nadzorczej wybranej na lata 2013-2016 Walne
Zgromadzenie dokonato wyboru Rady Nadzorczej na kadencje 2016-2019.

Zgodnie z postanowieniami zawartymiw § 40 ust 3i4i5 statutu Rada Nadzorcza Sktada
si¢ z 9 cztonkdw a kadencja Rady nie moze trwac dtuzej niz 3 lata i trwa od Walnego
Zgromadzenia Spétdzielni na, ktérym rada zostata wybrana do walnego Zgromadzenia
Spétdzielni, ktére dokona wyboru Rady Nadzorczej na nastepng kadencje. Nie mozna byc¢
cztonkiem Rady Nadzorczej dtuzej niz przez 2 kolejne kadencje Rady Nadzorczej.
Uszczegotowienie trybu wyboru Rady Nadzorczej zostato uregulowane w osiemnastu
punktach § 19 Regulaminu Walnego Zgromadzenia. Z najistotniejszych jego postanowien
wynika, ze wybory do Rady Nadzorczej liczacej 9 oséb dokonywane s3 w gfosowaniu
tajnym sposréd nieograniczonej liczby kandydatéw przy pomocy kart wyborczych
sporzadzonych przez Komisje Wyborcza. Rada Nadzorcza dokonuje podziatu zasobéw na
minimum 3 okregi wyborcze i ustala liczbe mandatéw w sposdb okreslony w § 40 ust 7
statutu. Przy wyborze cztonkow Rady nalezy zapewnié¢ reprezentacje co najmniej jednego
cztonka Rady na okreg wynikajacy z dokonanego przez Rade Nadzorcza podziatu
wszystkich cztonkéw Spétdzielni wedtug stanu na 01 stycznia tego roku w ktérym majg
odby¢ sie wybory. Do Rady Nadzorczej wchodzg kandydaci, ktérzy uzyskali poparcie
wigcej niz 50% gtoséw bioracych udziat w gtosowaniu na Walnym Zgromadzeniu. Nie
mozna byc dtuzej cztonkiem Rady niz przez dwie kolejne kadencje. Do Rady Nadzorczej
moga by¢ wybierani tylko cztonkowie Spotdzielni lub przedstawiciele oséb prawnych
bedacych cztonkami Spétdzielni. Jeieli w | turze wyboréw nie zostang obsadzone
wszystkie mandaty, zarzadza sig Il ture wyboréw. Do I tury wyboréw stajg osoby, ktére w
I turze wyboréw otrzymaty najwiecej gtoséw w danym okregu, w liczbie nie wiekszej niz
liczba pozostatych mandatéw do obsadzenia w poszczegolnym okregu plus jeden. W
przypadku nie obsadzenia wszystkich mandatéw w Il turze zarzgdza sie kolejne tury
wyborow.

Z dokumentacji z przeprowadzonych wyboréw cztonkéw do Rady Nadzorczej na kadencje
2016-2019 wynika, ze podziat cztonkdéw Spotdzielni na okreslone terytorialnie okregi
wyborcze oraz podziat mandatéw do Rady Nadzorczej zostat dokonany uchwata Rady
Nadzorczej Nr D-0123/R/11/2016 z dnia 12.04.2016 r. W mysl jej postanowien cztonkowie
zamieszkali w Spotdzielni zostali podzieleni na trzy okregi w nastepujacy sposéb:

/
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- Okreg | - Osiedle Piast - liczba cztonkéw 715- liczba mandatéw w Radzie przypadajaca
na okreg- 2,

- Okreg Il — Przyrzecze - liczba cztonkéw 1110- liczba mandatéw w Radzie liczba
mandatow w Radzie przypadajaca na okreg— 4,

- Okreg lll- Rozproszone- liczba cztonkéw 807- liczba mandatéw w Radzie przypadajaca na
okreg- 3.

Cztonkowie oczekujacy- 7 cztonkéw- 0 mandatéw
- Osoby prawna — 4- liczba mandatéw w Radzie - 0 mandatow,
- czfonkowie z lokali uzytkowych i garazy- 50- liczba mandatéw w Radzie- 0 mandatéw

tacznie stan cztonkow na 01.01.2016 wynosit 2693 cztonkdw.

Do pierwszej tury glosowania zgtoszono 23 cztonkéw z tego reprezentujacych:
Okreg | — 6 cztonkéw,
Okreg Il -11cztonkow,
Okreg Ill- 6 cztonkéw,

W wyniku tajnego gtosowania, uwzgledniajac podziat mandatéw w Radzie na dane okregi
dokonany wyzej przywotana uchwaty  Rady Nadzorczej oraz spetnienia warunku
uzyskania wiecej niz 50% poparcia w | turze wyboréw, wymagang liczbe gtoséw
otrzymaty 3 osoby wedtug podziatu:

| — okreg 2 osoby,
Il — okreg 0 osdb,
Ill-okreg 1 osoba,

Zgodnie z regulaminem do Il tury wyboréw stangty osoby, ktére uzyskaty w | turze
wyboréw kolejno najwiecej gloséw w danym okregu w liczbie nie wigkszej niz liczba
pozostatych mandatéw do obsadzenia w poszczegolnych okregach plus I. Zgodnie z
powyzszym do I tury zgtoszono 8 oséb. W wyniku tajnego gtosowania sktad Rady
uzupetnity osoby, ktére uzyskaty w danym okregu najwieksza liczbe gtosow i spetnity
warunek, ze uzyskana liczba gtoséw stanowita co najmniej 50% glosow  o0sdb
uczestniczagcych w Walnym Zgromadzeniu.

| tak:

Na cztonkéw Rady Nadzorczej z okregu Il wybrano w drugiej turze wakujace 4 osoby,
ktore spetnity powyzszy warunek, natomiast z okregu lll wakujace 2 osoby.
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\ \ str. 21
' \\j L, "'\



Obsadzenie wszystkich mandatéw zostato  potwierdzone protokotem Komisji
Wyborczej. Sam przebieg gtosowan do Rady Nadzorczej odbyt sie zgodnie z regulaminem
Walnego Zgromadzenia tj. w glosowaniu tajnym za pomoca kart wyborczych.  Wybér
cztonkéw do Rady Nadzorczej zostat zatwierdzony uchwatg Walnego Zgromadzenia Nr
D-0122/WZ/7/2016. Rada Nadzorcza ukonstytuowata sie na pierwszym posiedzeniu w
dniu 24.05. 2016 r/ Protokét nr D-0123/R/7/2016 wybierajac ze swego sktadu
Przewodniczacego, z-ce Przewodniczacego, sekretarza oraz powofata trzy state komisje
Rady :

- Komisje Rewizyjng w sktadzie 3-osobowym;
- Komisje GZM w sktadzie 3 osobowym;

- Komisjg Spoteczno- Kulturalng w 3-osobowtym sktadzie.

Whniosek o rejestracje zmian w skfadzie Rady Nadzorczej Spotdzielnia ztozyta w sgdzie
rejestrowym w dniu 25.06..2016r. Sad Rejestrowy tj. Sad Rejonowy dla Wroctawia —
Fabrycznej we Wroctawiu, 1X Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego po
rozpoznaniu wniosku Spétdzielni, na mocy postanowienia z dnia 22.07.2016 / sygn. akt.
WR.IX- NS-REJ. KRS/14695/16/810 / dokonat w rejestrze pod data postanowienia Sadu
rejestrowego stosownego wpisu.

Sktad Rady Nadzorczej w latach 2014-2016 prezentuje zat.nr 1 do prot.lustracji.

Podsumowujac organizacje i przebieg rocznych Walnych Zgromadzen nalezy stwierdzi¢, ze
ich organizacja i przebieg byly zgodne z ustawg Prawo spotdzielcze oraz ustawg o
spotdzielniach mieszkaniowych i opracowanym na ich podstawie statutem bowiem:

- kazdorazowo Spétdzielnia wypetnita postanowienia art. 39 ust 1 ustawy prawo spétdzielcze
gdyz w okresie badanym Walne Zgromadzenie majace charakter zebrania sprawozdawczego
zostato zwotane w terminie szeéciu miesiecy po uptywie roku obrachunkowego,

- zawiadomienia o czasie, miejscu i porzadku obrad zawieraty wszystkie niezbedne
informacje wymagane przez art. 8° ust.6 uosm, a udostepnienie cztonkom materiatéow
bedacych przedmiotem obrad Walnego Zgromadzenia/ sprawozdar, projektéw uchwat
nastgpito w terminach okreélonych w statucie/.

Walne Zgromadzenia w poszczegolnych latach wybrato Prezydium Zebrania oraz powotato
komisje przewidziane w regulaminie Walnego Zgromadzenia, ktére wykonywaty przypisane
im czynnosci zwigzane z obstuga zebrania..

—Spotdzielnia wypetnita tres¢ zawarta w art.40 ust 1 Prawa spotdzielczego bowiem o czasie,
miejscu i porzadku obrad kazdego roku, w terminie statutowym zawiadamiata Krajowg Rade
Spotdzielcza oraz Zwiazek Rewizyjny Spoétdzielni Mieszkaniowych RP tj. zwigzek w ktérym
Spotdzielnia jest zrzeszona.



- wszystkie podjete przez Walne Zgromadzenie uchwaty  dotyczyty spraw, ktérych
rozstrzygnigcie nalezato do wytacznej wtasciwosci tego organu wyszczegolnionych w art. 38 §
1§ 2 Prawa spotdzielczego i nie naruszaty kompetencji innych organéw Spétdzielni a w
szczegolnosci dotyczyty spraw:
zatwierdzenia sprawozdania z dziatalnoéci Zarzadu; zatwierdzenia sprawozdania
finansowego Spoétdzielni; udzielenia absolutorium poszczegélnym cztonkom Zarzaduy;
zatwierdzenia sprawozdania Rady Nadzorczej; podziatu nadwyzki bilansowej Spétdzielni;
przyjecia wnioskéw wynikajacych z protokétu polustracyjnego z dziatalnosci Spdtdzielni w
latach 2011- 2013; wyboréw do Rady Nadzorczej, uchwalenia kierunkéw dziatalnodci
Spotdzielni, okreslenia maksymalnej kwoty, jaka Spétdzielnia moze zaciggnac.
- podjete uchwaty zapadaty w trybie okreslonym w statucie tj. zwykta wigekszoscig gtosow w
gtosowaniu jawnym, natomiast wybory do Rady Nadzorczej odbyty sie w trybie utajnionym.
- kwalifikacja do realizacji, zasadnych/ tj. tych, ktére komisje wnioskowe poszczegélnych
czgsci Walnego uznaly za zgodne z porzadkiem prawnym i interesem Spétdzielni- mozliwych
do wykonania /, zgtoszonych wnioskéw nastgpowata kazdorazowo na podstawie gfosowania
a ich przyjecie Walne zatwierdzato w formie uchwaty. Informacje o stanie ich realizacji
Zarzad kazdorazowo przedktadat pod obrady Walnego Zgromadzenia a wynika z nich, ze
wszystkie wnioski byly na biezgco realizowane lub zrealizowane.
- Informacje o realizacji wnioskéw polustracyjnych Zarzad corocznie przedktadat pod obrady
Walnego Zgromadzenia wypetniajac tym samym przepis art.93 § 1b Prawa spétdzielczego.
Wszystkie uchwaty podjete przez Walne Zgromadzenie sg prawomocne. Lustratorzy nie
stwierdzili aby ktérakolwiek z podjetych uchwat zostata zaskarzona do sadu.
- wszystkie Walne Zgromadzenia w okresie objetym lustracjg zostaty przeprowadzone w
zaplanowanych terminach tj. podanych do wiadomoséci cztonkom w zawiadomieniach,
Protokoty z przebiegu obrad Walnego Zgromadzenia, podpisane s3 przez
przewodniczacego i sekretarza Walnego Zgromadzenia i w sposob szczegétowy relacjonuja
jego przebieg, ujawniajg wyniki glosowania przy omawianiu tematéw wyszczegolnionych w
kolejnych punktach porzadku obrad, ktérych rozstrzygniecie wymagato przeprowadzenia
gtosowania i podjecia uchwaty. Dokumentacja z organizacji i przebiegu zebrania jest
kompletna a jej sposéb archiwizowania nie nasuwa uwag.

Nie stwierdzono aby zostaty zgtoszone 73dania zamieszczenia w porzadku obrad Walnego
Zgromadzenia projektow uchwat, oznaczonych spraw czy poprawek do uchwat. Wszystkie
uchwaty Walnego Zgromadzenia sg wazne, nie stwierdzono aby ktorakolwiek z podjetych
uchwat zostata zaskarzona do sadu.

2.2.3.Rada Nadzorcza

Dziatalnos¢ Rady Nadzorczej w latach 2014-2016 zostata uregulowana w § 39-46
statutu obowigzujacego od 2013 roku znowelizowanego w 2015 r. oraz w regulaminie Rady
/
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Nadzorczej zatwierdzonym uchwata Walnego Zgromadzenia Nr D-0122/WZ/7/2011 z dnia
28.05.2011 .

W okresie badanym funkcjonowata:

— Rada Nadzorcza obarczona btedem prawnym wybrana przez Walne Zgromadzenie w
dniu 27.04.2013 r na 3 letnig kadencje w skfadzie 9 osobowym, ktdrej sktad osobowy
zostat zaskarzony do sgdu z uwagi na przekroczenie przez 4 cztonkéw liczby kadencji w
Radzie. Rada w tym skfadzie dziatata do dnia 15. 11. 2013 r tj. do czasu ogtoszenia przez
5ad Apelacyjny we Wroctawiu wyroku na mocy ktorego nastgpito uniewaznienie
mandatow 4 cztonkdw Rady Nadzorczej.

— Rada Nadzorcza ktérej sktad osobowy zostat uzupetniony o 4 cztonkéw rady przez
Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie w wyborach uzupetniajgcych na dokoriczenie
kadencji w dniu 14.12.2013r,

— Rada Nadzorcza wybrana przez Walne Zgromadzenie w dniu 14.05.2016 r, na kadencje
2016-2019, ktérej 9 osobowy sktad zatwierdzony zostat uchwata WZ Nr D-
0122/WZ/7/2016.

Z udostgpnionej dokumentacji pracy Rady Nadzorczej wynika, ze swoje statutowe
obowigzki wykonywata w oparciu o roczne plany pracy na cyklicznie przeprowadzanych
plenarnych posiedzeniach Rady Nadzorczej, zebraniach 3 statych komisji Rady oraz na
petnionych statych, raz w miesigcu dyzurach cztonkéw Rady.

Czgstotliwos¢ posiedzeri Rady Nadzorczej wypetnita postanowienia § 7 pkt. 1 Regulaminu
Rady Nadzorczej SML-W w Jaworze, ktory stanowi, ze ,posiedzenia Rady zwotuje
przewodniczacy Rady, a w razie jego nieobecnosci Zastepca lub Sekretarz Rady, w miare
potrzeby nie rzadziej jednak niz raz na kwartat”. Zgodnie z postanowieniami § 10 regulaminu
Rada moze podejmowaé uchwaty jedynie w obecnodci, co najmniej potowy sktadu Rady
okreslonego statutem wytacznie w sprawach objgtych porzadkiem obrad podanych
cztonkom Rady w trybie regulaminowym tj. na 7 dni przed posiedzeniem Rady, ktére
zwotywat Przewodniczacy Rady. Uchwaly podejmowane sa, zwykta wiekszoscig gtosow.
Gtosowanie jest jawne z wyjatkiem wyboru i odwotania Prezydium, przewodniczacych
komisji rady i cztonkéw Zarzadu. W obradach Rady Nadzorczej kazdorazowo uczestniczyt
etatowy cztonek Zarzadu. Posiedzenie Rady zwotywat jej Przewodniczacy, ktéry rozsytat
zawiadomienia wraz z materiatami dotyczacymi spraw bedacych ujetych w porzadku obrad
najblizszego posiedzenia Rady.

Na podstawie analizy udostepnionej dokumentacji z dziatalnosci Rady Nadzorczej
stwierdza sig, ze w okresie objetym badaniem lustracyjnym Rada Nadzorcza odbyta tacznie
37 posiedzen i podjeta 220 uchwat. Ich rozktad w poszczegdinych latach przedstawia sie
nastepujgco:

Wroku 2014 r.- odbyta 12 plenarnych posiedzen i podjeta 150 uchwat,
Rok 2015 r.- odbyta 12 plenarnych posiedzen i podjeta 38 uchwat,
Rok 2016 r.- odbyta 13 plenarnych posiedzen i podjeta 32 uchwaty,

Przedmiotem posiedzeri Rady Nadzorczej i podjetych uchwat byty sprawy ktérych

rozpatrzenie nalezato do wytacznej wtasciwosci tego organu.
/
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W ramach wykonywania okreslonych statutowo kompetencji Rada Nadzorcza
zajmowata sie miedzy innymi nastepujacymi sprawami:

Zatwierdzeniem kalkulacji optat za energie cieplna,

- uchwalaniem i aktualizacjg regulaminéw, ktorych uchwalenie nalezato do wytacznej
wlasciwosci Rady Nadzorczej,/ w 2014 roku uchwalono badz zaktualizowano 10
regulaminéw; w 2015 -5 regulaminéw; w 2016-2 /

- sprawami cztonkowskimi: wykluczeniem z grona cztonkéw i wykresleniem z rejestru
cztonkow,

- wyborem cztonka Zarzadu,

— kazdego roku dokonywata wyboru biegtego rewidenta do zbadania rocznego
sprawozdania finansowego na podstawie analizy ofert wptywajacych do Spétdzielni z
ogloszonego w prasie i na stronie internetowej przetargu.

- uchwalaniem planu remontéw i stawek opfat na fundusz remontowy obiektéw
mieszkalnych i niemieszkalnych,

-uchwalaniem miesiecznej stawki odpisu na pokrycie kosztéw dziatalnosci
gospodarczej,

- Zatwierdzaniem struktury organizacyjnej,
- uchwalaniem rocznych planu dziatalnoéci spoteczno-kulturalnej Sp-ni,,

- uchwalaniem planu finansowo gospodarczego Sp-ni na poszczegolne lata okresu
lustracji,

Uchwalaniem planéw naktadéw inwestycyjnych i termo modernizacyjnych na
poszczegdlne lata okresu lustracji,

- podziatem cztonkéw SML- W na okreélone terytorialnie okregi wyborcze oraz
podziatem mandatéw do Rady Nadzorczej,

- sprzedazy lokali mieszkalnych w drodze licytacji,
- wyborem w postgpowaniu konkursowym Prezesa Zarzadu,
- uchwalaniem planu remontéw na poszczegélne budynki,

- ustalaniem stawki sptaty kredytu termo modernizacyjnego i podejmowata decyzje
w sprawie zdjecia z opfat eksploatacyjnych odpisu na ten fundusz w przypadkach jego sptaty,

- uchwalata zbiorcze plany gospodarczo-finansowe na poszczegodlne lata dla
catosci Spotdzielni oraz w rozbiciu na poszczegodlne nieruchomosci.

- Zatwierdzata roczne plany remontéw taczne i w rozbiciu na obiekty mieszkalne i
niemieszkalne, ktérych uchwalenie konsultowane bytlo z poszczegdlnymi Komitetami
blokowymi/ w przypadkach gdy przy danej nieruchomoéci taki komitet dziatat/,

— nadzorowaniem i kontrolg dziatalnosci Spétdzielni poprzez:
- badanie okresowych sprawozdan Zarzadu,

- badanie okresowych sprawozdan finansowycr/u
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- analizg skutecznosci prowadzonych dziatar windykacyjnych wobec dtuznikéw
Spétdzielni,
- biezacg analize wykonania planu remontéw i dziatar termomodernizacyjnych,

- dokonywanie biezacych i okresowych kontroli i ocen wykonania przez
Spotdzielnig okreslonych zadari gospodarczych,

- kontrole pracy Zarzadu w zakresie wykonania zalecer i wnioskéw organow
Spotdzielni,

— rozpatrywaniem indywidualnych przypadkéw zadtuzen, przeprowadzanie rozméw z
dtuznikami w celu poszukiwania rozwigzan spfaty zalegtosci w optatach za
uzytkowanie lokali.

— uchwalaniem odpiséw na sptate kredytu termomodernizacyjnego dla poszczegdinych
budynkdw,

— rozpatrywaniem sprawozdan statych komis;ji Rady,
— zatwierdzaniem planéw pracy komisji rady,

— rozpatrywaniem sprawozdan Zarzadu, rocznych i srédrocznych, wnioskowaniem do
Walnego Zgromadzenia o zatwierdzenie sprawozdania finansowego oraz
rekomendowaniem  cztonkdéw Zarzagdu do Walnego Zgromadzenia w celu
udzielenia poszczegélnym cztonkom Zarzadu absolutorium,

— rozpatrywanie spraw wnoszonych przez Komitety Blokowe.

Za udziat w plenarnych posiedzeniach Rady Nadzorczej i jej komisjach zgodnie z § 45
statutu cztonkom Rady Nadzorczej przystugiwato wynagrodzenie w formie miesiecznego
ryczaftu wyptacanego bez wzgledu na iloé¢ posiedzen. Zgodnie z § 14 Regulaminu Rady
Nadzorczej zasady wynagradzania cztonkéw Rady Nadzorczej okresla uchwata Walnego
Zgromadzenia. Z analizy dokumentacji wynika, ze w okresie objetym lustracja obowiazywaty
stawki ryczattu, ktérych wysokos¢ zostata okreslona uchwaty Zebrania Przedstawicieli
Cztonkéw nr D-0122/2P/13/2008 z dnia 10.05.2008 r. i wynosity:

dla Przewodniczacego Rady — 50 %
dla cztonkéw Rady Nadzorczej — 40%

minimalnego wynagrodzenia za prace, o ktérym mowa w ustawie z dnia 10 pazdziernika
2002 r. o minimalnym wynagrodzeniu za prace.

Nie stwierdzono aby powyisze limity byty przekraczane.

Z ustalen lustracji wynika, ze w strukturze Rady dziataty 3 state komisje, ktdrych
dziatalnos¢ byta pomocna w sprawowaniu przez Rade Nadzorczg nadanych jej statutem
uprawnien nadzorczo- kontrolnych. Komisjami tymi byty:

1. Komisja Rewizyjna w sktadzie 3 0sdb,
2. Komisja GZM w sktadzie 3 os6b,

3. Komisja Spoteczno-Kulturalna w sktadzie 3 0s0b,
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Podstawa dziatania komisji jest zapis zawarty w § 43 pkt. 3i 4 obowiazujacych w
okresie lustracji statutéw a ich dziatalnoé¢ zostata uregulowana w regulaminie Komisji
Statych Rady Nadzorczej SML-W w Jaworze zatwierdzonym uchwata Rady Nadzorczej Nr D-
0123/R/24/2013 z dnia 09.07.2013r.

Zgodnie z zapisami regulaminowymi komisje dokonujg czynnoséci w zakresie nadzoru
i kontroli dziatalnosci Spotdzielni a powierzone zadania wykonujg w oparciu o poétroczne i
roczne plany pracy zatwierdzane przez Rade Nadzorcza.

Cztonkowie komisji statych Rady wybierani sg sposrod cztonkéw Rady Nadzorczej w
gtosowaniu jawnym. Przewodniczgcych komisji wybiera Rada Nadzorcza w gtosowaniu
tajnym.

Czgstotliwos¢ posiedzen komisji Rady zostata unormowana w § 3 regulaminu
Statych komisji rady, ktéry stanowi, ze posiedzenia komisji odbywajg sie w miare potrzeb
i ustalen zawartych w planach pracy, nie mniej niz 4 razy w roku.

Rada Nadzorcza moze zleci¢ wykonanie innych czynnosci nalezacych do zakresu
dziatania Komisji.

Ad.1. W ramach zatwierdzonych przez Radg rocznych plandw pracy Komisja Rewizyjna
zajmowata sie miedzy innymi nastepujacymi zagadnieniami:

Oceng dziatalnoéci Spotdzielni za okresy kwartalne,

- analizg tresci regulaminéw Spétdzielni i ich aktualizacjg,

- analizg sprawozdania finansowego,

- kontrolg rozliczania réznic zuzycia zimnej wody,

Kontrolg prowadzenia ewidencji na funduszu remontowym,

- analizg zadtuzenia z tytutu optat eksploatacyjnych na lokalach mieszkalnych i
uzytkowych oraz skutecznosci prowadzonych przez Spotdzielnie dziatart windykacyjnych,

- analizg przychodéw i wydatkéw za okresy kwartalne,
- analizg projektow rocznych planéw gospodarczo-finansowych
- analizg kosztéw i przychodéw dotyczacych zespotéw garazowych,

- kontrolg zasad sptywu dokumentéw do stuzb finansowych, przestrzegania zasad
prawidtowego ich wystawiania,

- rozpatrzeniem ofert na badanie sprawozdania finansowego w Spétdzielni
W poszczegélnych latach,

Analiza kosztéw zakupu energii cieplnej,

- kontrolg przestrzegania procedur przetargowych na wytonienie wykonawcéw robot
remontowych w tym termo modernizacyjnych,

- kontrolg prowadzenia ewidencji na funduszu remontowym w rozbiciu na nieruchomosci,
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- analiza zadtuzenia i windykacji naleznoéci z tytutu optat za lokale mieszkalne,

- oceng sytuacji finansowej Spétdzielni, w tym kosztéw i przychoddéw w gospodarce
zasobami,

W okresie objetym lustracja Komisja Rewizyjna odbyta 23 spotkania w tym w 2014r.-
9; 2015- 10; 2016- 9.

Dokumentowanie dziatalnoéci komisji nie budzi uwag. W jej zbiorze znajdujg sie
zawiadomienia o zebraniu, protokoty  podpisane przez wszystkich  cztonkéw komisji,
zawierajace porzadek obrad rozpatrywanych spraw, ich merytoryczna oceng dokonang na
podstawie szczegétowej analizy materiatow przedstawionych przez Zarzad i pracownikéw
poszczegolnych komérek organizacyjnych Spotdzielni, listy obecnosci na zebraniu i inne.

Ad.2. Zakres dziatania Komisji Gospodarki Zasobami Mieszkaniowym zostat uregulowany
w § 6 Regulaminu Komisji Statych Rady Nadzorczej. W okresie objetym lustracja Komisja
pracowata w oparciu o roczne plany pracy zatwierdzone przez Rade Nadzorcza. W ramach
realizacji zadar wynikajgcych z tych planéw zajmowata sie miedzy innymi:

- analiza projektow planu remontéw obiektéw mieszkalnych,

- opiniowaniem projektéw rocznych planéw finansowo-gospodarczych Spétdzielni,
- analiza regulaminéw wymagajacych aktualizacji,

- analizg stawek za c. 0. w zwiazku ze zmianami taryfy optat za energie cieplng,

- analizg zmian w projektach regulaminéw dotyczacych gzm,

-opiniowaniem pism komitetéw blokowych w sprawach wymiany wodomierzy
indywidualnych,

- analiza sprawozdan i oceng dziatalnogci GZM,

- kontrolg prawidtowos¢ przeprowadzonych przetargdéw na docieplenie budynkow,
- W poszczegodlnych latach kontrolowata realizacje biezacych zadan remontowych,
- analizowata stawki roboczo godziny konserwatoréw dziatu TS TA,

-oceng przygotowan dziatéw GZM i TS do sezonu zimowego,,

- analizg projektu regulaminu uzytkowania garazy,

- opiniowata zasady wprowadzania opfat z tytutu dziatalnosci spoteczno -kulturalnej dla
nie cztonkow,

- opiniowata plan zadan i zakupéw inwestycyjnych,;

- opiniowata projekty zmian w strukturze organizacyjne;j,
-ocena pracy TA i TS po sezonie zimowym,

- oceng pracy stuzb technicznych,

- analiza kalkulacji , /
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- analizg zmiany sposobu rozliczenia czasu pracy konserwatoréw.
- opracowywata plany pracy komisji GZM na poszczegdlne lata,
- analizg wysokosci zaliczek na pokrycie kosztow energii cieplnej i gazu,

- analiza projektéw zmian wysokosci optat eksploatacyjnych i odpisdow na fundusz
remontowy,

Komisja o okresie objetym badaniem lustracyjnym odbyta 20 protokotowanych
posiedzen z tego:

W 2014- 8; 2015-6; 2013- 6.

Ad 3) Komisja Spoteczno- Kulturalna w gtownej mierze sprawowata kontrole i nadzér
nad dziatalnoscia Klubu ,,Piast” w ramach rocznych planéw pracy zatwierdzonych przez Rade
Nadzorczg: W szczegdlnosci przedmiotem jej zainteresowana byty takie sprawy jak:

- rozpatrywanie informacji o planowanych dziataniach spoteczno-kulturalnych w ujeciu
rzeczowym i finansowym oraz kontrola ich realizacji,

- opiniowanie i nadzorowanie przygotowan do akcji i lato w miescie,

- dziatalnosc¢ kotek zainteresowan i poszczegolnych sekcji cyklicznie prowadzacych zajecia
w klubie Piast oraz w ramach akgji lato w mieécie

- rozpatrywanie informacji z przebiegu zimowisk, letnich potkolonii, cyklicznych i
okazjonalnych zaje¢ oraz prelekji organizowanych w klubie Piast.

- analiza informacji o wykorzystaniu érodkéw finansowych na dziatalno$¢ spoteczno-
kulturalng w Spétdzielni., oraz w klubie Piast.

- analiza wnioskéw zgtoszonych na Wz dotyczacych spoteczno-kulturalne;j,
- biezacy nadzor nad dziatalnoscia klubu Piast, oraz Sitowni.

W latach 2010-2013 w Komisja odbyta 19 spotkan z tego:

W 2014-6, 2015-6, 2016-7.

Udokumentowanie pracy komisji Spoteczno- Wychowawczej nie budzi zastrzezen.

Sprawozdania komisji z ich dziatalnoéci byly przedmiotem posiedzern Rady. Formutowane
opinie wynikajgce z przeprowadzonych analiz rozpatrywanych zagadnien byty pomocne w
podejmowaniu przez Rade kluczowych decyzji majacych istotny wplyw na catoksztatt
dziatalnosci Spotdzielni. Dokumentacja z pracy Rady i jej komisji jest prowadzona zgodnie z
wymogami unormowan regulaminowych. Od strony merytorycznej jak tez formalnej nie
nasuwa uwag a jej archiwizowanie wypetnia postanowienia statutowe.

Reasumujac, nalezy stwierdzi¢, ze latach objetych lustracja Rada Nadzorcza w
oparciu o analityczng prace statych komisji Rady nalezycie sprawowata powierzone jej
statutowo obowigzki nadzorczo-kontrolne na wszystkich odcinkach dziatalnosci Spétdzielni
a jej normotwércza dziatalnosé byta przejawem regulacji zmieniajgcych sig potrzeb jej
cztonkéw i systemu prawnego regulujagcego dziatalnosé¢ Spétdzielni.
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2.2.4. Zarzad Spétdzielni.

Dziatalnos¢ Zarzadu Spotdzielni w okresie objetym lustracja regulowaty::
- §§ 47-53 statutéw obowigzujgcych w poszczegdlnych okresach objetych lustracja,

- Regulamin Zarzadu SML-W w Jaworze zatwierdzony uchwata nr D-123/R/16//99 z dnia
08.04.1999 r. zastgpiony Regulaminem pracy Zarzadu zatwierdzonym uchwatg Rady
Nadzorczej nr D-0123/R/144/2014 z dnia 25.11.2014r

- Regulamin Wynagradzania i premiowania cztonkéw Zarzadu Spotdzielni Mieszkaniowej
Lokatorsko- Wtasnosciowej w Jaworze zatwierdzony uchwata nr D-0123/R/19/2014 z dnia
04.03.2014r.

W mysl postanowien § 47 i 48 pkt. 1i 2 statutu:

— Zarzad kieruje dziatalnoécig Spotdzielni i reprezentuje j3 na zewnatrz.
Podejmowanie decyzji niezastrzezonych w Prawie spotdzielczym lub Statucie do
kompetencji innych organéw Spétdzielni nalezy do Zarzadu.

— Zarzad sktada sie z trzech cztonkéw w tym prezesa i jego zastepcy.

— Cztonkow Zarzadu, w tym prezesa i jego zastepce wybiera na czas nieokreslony i
odwotuje Rada Nadzorcza.

W okresie objetym badaniem lustracyjnym Zarzad pracowat w nastepujgcym
sktadzie:

1. Zygmunt Herlender- Prezes Zarzadu- Kierownik Spétdzielni od 05.01.1999 r. do
08.01.2016r z powodu zgonu. Z wniosku Spotdzielni do KRS ztozonego w dniu
23.05.2016r na mocy Postanowienia sadu rejestrowego z dnia 22.07.2016 r,
wykreslono z KRS syg.akt WR.IX NS-REJ.KRS/14695/16/810

2. Mieczystaw Panasiuk- Z-ca Prezesa Zarzadu ds. technicznych od 04.11.2003 r. do
2016 r. Od dnia 11.03.2016r Prezes Zarzadu i nadal, wybrany w postepowaniu
konkursowym na mocy uchwaty Rady Nadzorczej nr D-0123/R/7/2016 :z dnia
10.03.2016r. Wpisany do KRS na mocy Postanowienia Sadu rejestrowego z dnia
22.07.2016 / KRS syg.akt WR.IX NS-REJ.KRS/14695/16/810 z wniosku Spotdzielni
ztozonego w dniu 18.07.2016r.

3. Mirostaw To$-  Zastepca Prezesa ds. technicznych - cztonek Zarzadu od
dnia.28.02.2017r i nadal wybrany w wyniku tajnego gtosowania, zatrudniony na
mocy uchwaty RN nr D-0123/R/1/2017 z dnia 28.02.2017r -Wpisany do KRS na mocy
Postanowienia Sadu rejestrowego z dnia 10.04.2017 r z wniosku Spétdzielni
ztozonego w dniu 22.03.2017r.

4. Dariusz Szczygiet — nieetatowy Cztonek Zarzadu od 26.08.2014 wybrany na mocy
uchwaty Rady Nadzorczej. uchwata nr D-0123/R/106/2014 zdnia 26.08.2014r.
Wpisany do Krajowego Rejestru Sgdowego w dniu 03.12.2014 r. na mocy
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postanowienia sadu rejestrowego tj. Sadu Rejonowego dla Wroctawia- Fabrycznej
we Wroctawiu, IX Wydziat Gospodarczy KRS Whniosek o wpis nieetatowego cztonka
Zarzadu w osobie Pana Dariusza Szczygta. Wniosek o wpis do KRS Spotdzielnia ztozyta
w dniu 29.09.2014 r.

Z etatowymi cztonkami Zarzgdu Rada Nadzorcza, jako organ statutowo uprawniony
nawiazata stosunek pracy na podstawie umowy o prace.

Spoteczny nieetatowy cztonek Zarzadu otrzymuje wynagrodzenie  ryczattowe
zatwierdzone uchwaty Rady Nadzorczej nr D-0123/R/132/2014 z dnia 30.09.2014 r.
Wysokosc tego wynagrodzenia wynosi 500 zt/miesiecznie brutto.

Zakres dziatania Zarzadu, jako organu kolegialnego zostat unormowany w § 50 ust.2,
natomiast podziat czynnosci pomiedzy cztonkami Zarzadu, tryb zwotania posiedzen,
obradowania i podejmowania uchwat oraz inne Sprawy organizacyjne zwigzane z
dziatalnoscig Zarzadu zostaly na mocy § 51 ust. 2 statutu delegowane do regulaminu
Zarzadu.

Zarzad dziatalnos¢ kolegialng prowadzit na cyklicznie, wynikajacych z potrzeb
Spotdzielni, posiedzeniach.

Na podstawie protokolarza zebran ustalono, ze Zarzad w latach 2014-2016 odbyt 91
protokofowanych plenarnych posiedzen, na ktorych zostato podjetych 59 uchwat z tego:

W 2014 roku- odbyt 33 plenarnych protokofowanych posiedzen plus 9 2 decyzji
podjetych obiegiem i podijat 19. uchwat,

W 2015 roku- odbyt 31 plenarne posiedzeri plus 3 z decyzji podjetych obiegiem i podjat
17 uchwat,

W 2016 roku- odbyt 27 protokofowanych posiedzeri plenarnych plus 7 z decyzji
podjetych obiegiem odbytych obiegiem i podjat. 23 uchwaty,

W ramach okreslonych w statucie kompetencji Zarzad  miedzy innymi zajmowat sie
nastepujgcymi sprawami:

- zwotywat Walne Zgromadzenia,

- zawierat umowy o ustanowienie odrebnej wtasnoéci lokalu i przeniesienie prawa
wiasnosci.

- kierowat biezgcym zarzadzaniem dziatalnosciag Spétdzielni,
- rozpatrywat irozstrzygat w sprawach cztonkowsko-mieszkaniowych w tym:
- podejmowat uchwaty w sprawie przyjec w poczet cztonkodw,
- wnioskowat do Rady Nadzorczej o wykreélenie i wykluczenie z rejestru cztonkdw,
- analizowat projekty zmian w regulaminach,

- opracowywat projekty planéw gospodarczych —finansowych oraz programéw
dziatalnosci- spoteczno-kulturalnej,
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- udzielat petnomocnictw czynnoéci okreslonego rodzaju,
- organizowat przetargina roboty budowlane,

- podejmowat decyzje w sprawach zatwierdzenia wynikow przetargu o roboty budowlane
i remontowe

- opracowywat plany remontéw zasobow Spotdzielni,

- przygotowywat projekty zmian w regulaminach,

- zwotywat Walne Zgromadzenia Spotdzielni,

- zatwierdzat protokoty komisji przetargowej w sprawie sprzedazy lokali z odzysku,
- przeprowadzat biezace analizy wykonania zadar planowych

- poprzez podlegte stuzby pracownicze realizowat wnioski zgtoszone na Walnych
Zgromadzeniach oraz wykonywat zalecenia i wnioski polustracyjne,

- prowadzit dziatalnos¢ sprawozdawcza przedstawiang Radzie Nadzorczej i Walnemu
Zgromadzeniu,

- nadzorowat i dokonywat oceny pracy poszczegodlnych dziatow Spétdzielni,

W okresach pomiedzy posiedzeniami cztonkowie Zarzadu wykonywali swoje obowigzki
wynikajace z podziatu czynnosci pomiedzy cztonkow Zarzadu zawartych w Regulaminie
Pracy Zarzadu oraz wynikajace ze struktury organizacyjnej i zdefiniowane w zakresach
€zZynnosci.

Resumujac, nalezy stwierdzi¢, iz Zarzad pomimo niesprzyjajacych okolicznosci w jakich
przyszto mu pracowac, zwigzanych z chorobg Prezesa, niestety zakonczonych tragicznie, w
petni wykonywat swoje zadania i realizowat nakreélone cele. Nie stwierdzono aby
decyzje Zarzadu naruszaty wtasciwosci innych organow Spétdzielni. Docenieniem pracy
Zarzadu byfo coroczne przyjecie Sprawozdania z jego dziatalnosci przez Rade Nadzorcza
oraz Walne Zgromadzenie oraz rekomendacje Rady do Walnego Zgromadzenia o
udzielenie poszczegélnym cztonkom absolutorium., Walne Zgromadzenie rokrocznie
udzielato cztonkom Zarzadu skwitowania niemalze jednogtosnie.

2.2.5.Komitety Blokowe

Dziatalno$¢ Komitetoéw Blokowych zostata uregulowana w § 60-64 obowiazujacych w okresie

objetych badaniem lustracyjnym statutéw oraz w Regulaminie Komitetu Blokowego z dnia
15.04.1997 r. zaktualizowanym uchwaty Rady Nadzorczej nr D-0123/R/58/2012 z dnia
23.10.2012 r. Definicja Komitetu Blokowego zostata okre¢lona w § 60 statutu, ktéry stanowi,
ze Komitet Blokowy jest organem samorzgdowym, dziatajacym na rzecz cztonkéw Spotdzielni
i ich rodzin zamieszkatych w danym bloku oraz dziatajagcym na rzecz cztonkéw wtascicieli
lokali uzytkowych .

Ich sktad okresla § 61pkt 1 statutu, ktory stanowi, ze Komitet Blokowy sktada sie z 3
do 6 cztonkéw Spétdzielni wybieranych przez cztonkéw — mieszkaricéw danego bloku w
gtosowaniu jawnym, sposréd cztonkéw Spotdzielni zamieszkatych w tym bloku.



Kadencja Komitetu Blokowego trwa 4 lata a cztonkowie Komitetu Blokowego pracuja
spotecznie i nie otrzymuja za prace w Komitecie Blokowym zadnych wynagrodzen.

Cztonkowie Komitetu Blokowego pracujg spotecznie.

W Spétdzielni w okresie objetym badaniem lustracyjnym dziatato 85 Komitetéw
Blokowych..

Zakres dziatania Komitetu Blokowego zostat szczegotowo uregulowany w § 63
statutu.

Wedtug zapiséw statutowych podstawowym zadaniem tych organow jest wspoétpraca
z administracjg osiedli w zakresie utrzymania nalezytego stanu techniczno-estetycznego
budynkéw i terenéw wokét nich, uczestniczenie w okresowych przegladach blokéw oraz w
odbiorach robét remontowych wykonywanych na rzecz bloku, zgtaszaniu wszelkich
zauwazonych brakow i usterek w bloku i otoczeniu, opiniowanie kierowanych do Zarzadu
Spotdzielni wnioskéw administracii osiedlowej w sprawach ustalenia wysokosci zaliczkowych
wptat na fundusz remontowy bloku; ustalenia zakresu rzeczowego i terminu wykonania prac
remontowych i modernizacji o Znacznej wartosci oraz ustalenia zasad pokrycia przez
mieszkancow bloku kosztéw tych prac.

Z ogladu dokumentacji wynika, ze wspotpraca Komitetdw Blokowych z administracja
osiedli i dziatem Gospodarki Zasobami /dziatem GZM/ polegata gtéwnie na: sktadaniu
pisemnych wnioskéw w sprawach remontowych; zgtaszaniu usterek i zauwazonych brakow
w bloku i otoczeniu; wyrazaniu opinii w sprawach ustalenia odpiséw na fundusz remontowy
bloku, konsultowaniu zakreséw remontéw oraz ustalaniu terminéw wykonania robét
remontowych, sktadaniu wnioskéw w sprawach podnoszenia estetyki blokéw, placéw zabaw
i terenéw zielonych; uczestniczeniu w roli obserwatoréw w komisjach przetargowych i
komisjach odbioru robét i podejmowaniu inicjatyw organizowania zycia spotecznego na
bazie istniejacych placowek spoteczno-kulturalnych Spétdzielni.

Dokumentacja wspoétpracy ze Spotdzielnia jest sktadana w teczkach budynkéw i
archiwizowana w dziale GZM.

Reasumujac, w naleiy stwierdzi¢, ie Komitety Blokowe, jako organ spoteczny w
sposob aktywny wptywaty na kreowanie i planowanie przez Spoétdzielnie polityki
gospodarczej oraz realizacje prowadzonej przez Spétdzielnie dziatalnosci.

Podsumowujac dziatalnoéé¢ organéw Spotdzielni, nalezy stwierdzi¢, ze w okresie
objetym lustracjy w Spétdzielni funkcjonowaty ~wszystkie organy samorzadowe
wyszczegolnione w obowigzujacych w poszczegdlnych okresach statutach. Nie stwierdzono
przypadku, aby dziatalnos¢ poszczegdlnych organdw naruszata uprawnienia ustawowe i
statutowe nadane innym organom.

2.3 Struktura organizacyjna, zatrudnienie i wynagrodzenia

2.3.1 Wedtug postanowien § 42 pkt 7 statutu zatwierdzenie struktury organizacyjnej
nalezy do obowigzkow Rady Nadzorczej.
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W okresie objetym badaniem lustracyjnym w Spétdzielni obowiazywata struktura

organizacyjna na ktérg sktadat sie Regulamin Organizacyjny zatwierdzony przez Rade
Nadzorcza uchwatag Nr D-0123/R/7/2001 z 30 stycznia 2001 roku, w ktérym sprecyzowano
podziat zadan, na wyszczegdlnione w strukturze komérki organizacyjne i samodzielne
stanowiska i schemat organizacyjny zatwierdzony uchwata Rady Nadzorczej Nr D-
0123/R/6/2010 z dnia 26 stycznia 2010 roku w ktorej graficznie przedstawiono wykaz
komérek organizacyjnych i wystgpujacych stanowisk pracy, liczbe etatow przypisanych
do poszczegdinych komérek organizacyjnych oraz ich podporzadkowanie poszczegdlnym
cztonkom Zarzadu kierujgcym wykonywaniem zadar Spétdzielni jako zakfadu pracy.
Powyzsza struktura zostata zastapiona strukturg organizacyjng zatwierdzona przez Rade
Nadzorcza uchwata nr D-0123/R/3/2015 z dnia 27.01.2015 r.
Z poroéwnania graficznych schematéw organizacyjnych bedacych zatacznikami do
powyzszych uchwat  wynika, ze w nowej strukturze organizacyjnej przewidziano
zmniejszenie zatrudnienia o 5,75 etatu w tym o 5 etatéw na stanowiskach
nierobotniczych i 0,75 etatu na stanowiskach robotniczych. taczna liczba etatéw
przewidziana w aktualnym schemacie organizacyjnym obrazujgcym organizacje pracy w
Spotdzielni wynosi 87,75 etatu z Czego na stanowiska robotnicze przypada 53,75 etatu i
stanowiska nierobotnicze 34 etaty.

W slad za zmiang schematu organizacyjnego Rada Nadzorcza zaktualizowata uchwata
D-0-123/R/13/2015 z dnia 21.04.2015r. Regulamin Organizacyjny, okreslajacy zaleznosci,

zakresy czynnosci i odpowiedzialnoéci wyszczegolnionych  w  schemacie komérek,
dostosowujac go do zmienionego schematu organizacyjnego.

Sposéb podziatu obowigzkdw odpowiada potrzebom Spétdzielni i zabezpiecza petna
realizacje zadarn wynikajacych ze statutu, regulaminéw oraz uchwalonych planéw
gospodarczo-finansowych.

Kserokopie obowigzujacych w latach 2014-2016 schematéw organizacyjnych stanowig
zataczniki nr 2 i 3 do protokotu lustraciji.

Zatrudnienie przewidziane w rocznych planach zatrudnienia w poszczegodlnych latach
objetych lustracja byto zgodne z zatozeniami struktury organizacyjne;j.

Plan i wykonanie zatrudnienia ogétem i w rozbiciu na rodzaje stanowisk obrazuje ponizsze
zestawienie.

wyszczegdlnienie 2014 2015 2016
plan | wykonanie | % plan | wykonanie | % Plan wykonanie | %

1.Srednioroczne 93,50 | 84,64 90,52 | 87,75 83,67 95,40 | 87,75 | 85,96 97,96
zatrudnienie
ogotem z tego:
a)na stanowiskach | 37,00 34,00 91,89 | 34,00 | 33,17 97,55 | 34,00 | 33,95 99,85
nierobotniczych
b) konserwatorzy 20,75 19,25 92,77 | 21,75 19,10 20,75 19,92

87,81 96,00
c) sprzatacze i | 32,75 31,29 95,54 | 33 31,40 95,15 |33 32,09 97,24
gospodarze
domow
d) pozostali - - - - - - -
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Z danych powyzszych wynika, ze w poszczegdlnych latach okresu objetego badaniem
lustracyjnym srednioroczne zatrudnienie pracownikéw etatowych nie przekraczato wielkosci
przyjetych w planach zatrudnienia.

2.3.2. Zrealizowane przez Spotdzielnie wynagrodzenie i jego poréwnanie do planu ilustruje
ponizsze zestawienie.

Okres Wynagrodzenie osobowe Wynagrodzenie bezosobowe Ogdtem wynagrodzenie
obrachu plan wykonanie % plan wykonani | % plan wykonanie %
nkowy &

X X X X X X X X X X
2014r 3059008,36 | 3057234,81 99,94 107427,00 103448,04 | 96,29 3166435,36 | 3160682,85 | 99,81
2015r 3174697,18 | 3089793,75 97,32 133700,00 110721,00 | 82,81 3308397,18 | 3200514,75 | 96,73
2016r 3236281,59 | 3184074,10 98,36 125334,00 122976,91 | 98,11 3361615,59 | 3307051,01 | 98,37
Razem 9469987,13 | 9331102,66 98,53 366461 337145,95 | 92,00 | 9836448,13 | 9668248,61 98,29
za 3 lata

Srednioroczne zatrudnienie oraz wykorzystane srodki na wynagrodzenia przedstawia tabela
stanowigca zafacznik nr 4, 4/1 do protokotu lustracji.

Z powyzszego wynika, iz w catym lustrowanym okresie Spotdzielnia realizowata swoje
obowiazki przy zatrudnieniu nizszym niz zatoiono w planach asdrednio za caty okres
podlegajgcy badaniu wskaznik zatrudnienia ksztattowat sie na poziomie 98,05%.

Z danych liczbowych powyiszego zestawienia wynika, ze w latach 2014-2016
wynagrodzenia zrealizowane ogétem ksztattowaty sie na poziomie wynagrodzer ogétem
okreslonych w planach rocznych.

Srednie miesieczne wynagrodzenie etatowych pracownikéw wynosito w badanym
okresie:

w_2014 roku — 3010,04 zt. co stanowi 75,62 % przecigtnego wynagrodzenia w kraju
wynoszacego 3.980,24 zt. (Dz. Urz. GUS Nr 1/2015, poz. 3),

w 2015 roku — 3077,36 zt. tj. 74,66 % przecietnego wynagrodzenia w kraju wynoszacego
4121,41 zt (Dz. Urz. GUS Nr 1/2016, poz. 3),

w 2016 roku — 3086,78 tj. 72,17% przecietnego wynagrodzenia w kraju wynoszacego
4277,03 zt. (Dz. Urz. GUS Nr 1/2017, poz.2).

2.3.4. W trakcie lustracji badano prawidtowos¢ prowadzenia dokumentacji pracowniczej na
probie 10 pracownikéw zatrudnionych w ramach umowy o prace na nastepujacych
stanowiskach:: /
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- Starszy referent ds. rozliczen.

- Z-ca glownego Ksiegowego,

- St.specjalista ds. czfonkowskich i obrotu mieszkaniami.

- St. specjalista ds. przygotowania remontow, przetargéw i nadzoru,
- Specjalista ds. windykacji i naleznoéci,

- Z-ca Prezesa ds. technicznych,

- Gospodarz nieruchomosci,

- referent ds. administracyjno-biurowych,

- referent ds. windykacji naleznogci.

Stwierdzono co nastepuje:

Akta osobowe prowadzone sq w formule ABC. Znajduja sie w nich dokumenty stwierdzajace
posiadane kwalifikacje zawodowe, w tym Swiadectwa pracy z poprzednich zaktadéw pracy,
Swiadectwa ukoriczenia szkét, odbytych szkoleri i ukoriczonych kurséw dodatkowych,,
kwestionariusz osobowy, zaswiadczenia lekarskie stwierdzajace brak przeciwwskazan
zdrowotnych do pracy na zajmowanym stanowisku, zaswiadczenia o przeszkoleniu w
zakresie bhp i p.poz, umowy o prace i zmiany angazu, oswiadczenie pracownika o
zapoznaniu sig z regulaminem pracy, zobowigzanie do zachowania tajemnicy stuzbowe;j i
panstwowej, umowa o prace, zmiany angazu, zakres obowiazkow podpisany ze strony
Spotdzielni przez bezposredniego przetozonego i Prezesa Zarzadu.

Zakres zgromadzonej dokumentacji w kontrolowanych aktach osobowych jak tez sposéb
prowadzenia tych akt odpowiada wymogom okreslonym w Rozporzadzeniu Ministra Pracy i
Polityki Socjalnej dnia 28.05.1996 r. (Dz. U. nr 62 poz. 286 poin. zm.)

2:3.5,

W latach 2014-2016 zasady i warunki finansowania ustug i Swiadczen ze $rodkéw
niniejszego funduszu zostaty okreslone w Regulaminie Zaktadowego funduszu $wiadczen
socjalnych opracowanym w uzgodnieniu z Zaktadowa NSZZ Solidarnos¢ i zatwierdzonym
przez Prezesa Zarzadu w dniu 28.03.2008r z pozniejszymi aneksami z 10.03.2009 i
23.03.2011r.(art.8 ust.2 ustawy z dnia 04.03.1994r o zaktadowym funduszu $wiadczen
socjalnych).

Postanowienia tego Regulaminu odpowiadaja wymogom ustawy.

Wedtug danych ksiag rachunkowych zweryfikowanych przez Biegltych Rewidentéw
gospodarka Zaktadowym Funduszem Swiadczer Socjalnych w latach 2014 — 2016
przedstawiata sig nastepujaco:
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L.p: Wyszczegdlnienie 2014 r 2015 2016 r
Stan funduszu na poczatek roku 30 452,06 27 033,73 25608,53

2 Zwiekszenia w roku 99 901,88 99114,80 101 688,53
w tym:
-odpis podstawowy 98242,16 97292,51 100420,56
- inne/ odsetki od poiyczek,
odsetki od konta/ 1.659,72 1.822,29 1267,97

3. Wydatki z funduszu na cele: 103 320,21 100 540,00 103 092,01
Kulturalne i wypoczynku 101954,21 95340,00 97 349,77
inne 1366,00 5200,00 5742,24

4, Stan funduszu na koniec roku 27 033,73 25 608,53 24 205,05

Odpis na zwiekszenie funduszu obcigzajacy koszt dziatalnosci operacyjnej liczony byt wedtug
stawek podstawowych na 1 zatrudnionego w wysokosci okreslonej w ustawie i przecietnego
miesigcznego wynagrodzenia w gospodarce narodowej ogloszonego w obwieszczeniach
Prezesa GUS.

Spotdzielnia dostosowata sie do wymogow cytowanej wyzej ustawy i wszystkie wptywy i
wydatki funduszu dokonywane s3 za poérednictwem wyodrebnionego rachunku bankowego
ZFSS.

Poprawnos¢ dokonanych odpiséw podstawowych stanowigcych zasadnicze zrédio tworzenia
funduszu potwierdzili biegli rewidenci ktorzy zbadali sprawozdania finansowe Spétdzielni w
poszczegolnych latach.

Z przeprowadzonej przez lustratoréw analizy tresci zapiséw na koncie ksieggowym ZFSS wynika,
ze cele na jakie wydatkowano $rodki funduszu mieszcza sie w ramach okreslonych w
wewngtrznym regulaminie. Do gospodarki Zaktadowym Funduszem S$wiadczer Socjalnych nie
wnosi sie uwag..

Zmiany stanu Zaktadowego Funduszu Swiadczen Socjalnych w latach 2014-2016 zatacznik nr 5
do protokotu lustracji.

2.3.6. W Spétdzielni nie zatrudnia sie pracownika ds. kontroli wewnetrznej.

W  okresie objetym lustracjg system kontroli gospodarczej oparty byt na kontroli
funkcjonalnej sprawowanej przez Cztonkéw Zarzadu i Kierownikéw komorek
organizacyjnych w ramach obowiazkéw okreslonych w szczegotowych zakresach czynnosci,
oraz kontroli instytucjonalnej sprawowanej przez Rade Nadzorcza w ramach dziatalnosci
komisji Rady.  Nieruchomosci budynkowe jak tei majatek ruchomy w biurze i
pomieszczeniach pomocniczych s3 ubezpieczone od kradziezy i zniszczen na skutek zdarzen
losowych w UNIQA Towarzystwie Ubezpieczen z siedzibg w todzi Oddz. we Wroctawiu.
Majatek ten podlega inwentaryzacji z czgstotliwoscig i w terminach okreslonych w
wewngtrznej instrukcji uwzgledniajacej wymogi ustawy o rachunkowosci.

2.3.7. W Spétdzielni prowadzona jest  dziatalnos¢ Spoteczno- Kulturalna. Podstawy
prowadzenia tej dziatalnoéci zostaty unormowane w § 3 ust.2 obowiagzujgcych w
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poszczegolnych okresach lustracji statutach, ktéry stanowi, ze statutowym celem dziatalnosci
Spotdzielni jest zaspakajanie potrzeb gospodarczych i kulturalnych oraz innych potrzeb
bytowych cztonkéw Spétdzielni i ich rodzin. Z kolei w ust 1 pkt 6 zostat okreslony przedmiot
tej dziatalnosci, ktéry definiuje ja jako dziatalnoéé zwigzana z kulturg, rekreacja i sportem,
ktéra zgodnie w § 4 ust.1 pkt 12 realizowana jest poprzez prowadzenie, organizowanie i
wspomaganie dziatalnosci spoteczno —kulturalnej oraz oswiatowo-wychowawczej dla
cztonkéw i ich rodzin oraz innych osdb zamieszkujagcych w domach zarzadzanych przez
Spotdzielnie. W latach 2014-2016 Walne Zgromadzenie zatwierdzito kierunki tej dziatalnosci
podejmujac nastepujace uchwaty:

- uchwate nr D-0122/WZ/5/2014, ktéra zatwierdzito kierunki rozwoju dziatalnosci

gospodarczej i spoteczno-kulturalnej w latach 2014-2015,

- uchwate nr D-0122/WZ/8/2015 Walne Zgromadzenie przyjeto kierunki rozwoju
dziatalnosci gospodarczej i spoteczno- kulturalnej SML-W w latach 2015-2016,

- uchwate Nr D-0122/WZ/1/2016 ,ktéra zatwierdzito kierunki rozwoju dziatalnosci
gospodarczej oraz spoteczno-kulturalnej Spétdzielni na 2016-2017 rok,

Ramy tej dziatalnosci zostaty uszczegétowione w Regulaminie dziatalnosci spotecznej
oswiatowej i kulturalnej zatwierdzonym uchwata Rady Nadzorczej nr D-0123/R/149/2014
z dnia  30.12.2014/ co byto wypetnieniem wniosku polustracyjnego/ w ktérym
okreslono:

- zasady i zakres prowadzenia dziatalnosci,
- zasady finansowania kosztéw dziatalnosci,
- zasady pokrywania kosztow tej dziatalnosci,

zas stawka odpisu zostata okreélona przez Rade Nadzorcza w uchwale nr
D 0123/R/150/2014 z dnia 30.12.2014 r w sprawie uchwalenia miesigecznej stawki odpisu
na pokrycie kosztéw dziatalnosci spoteczno — kulturalnej w SML- W i wynosi 0,10 zt/m? /
p.u./m-c.

Natomiast plany tej dziatalnosci zostaty okreslone przez Rade Nadzorcza na podstawie
nastepujacych uchwat:

- na 2015 r. uchwaty Rady Nadzorczej D-0123/R/4/2015 z dnia 27.01.2015 L
- na 2017 r. uchwaty Rady Nadzorczej D-0123/R/31/2016 z dnia 29.12.2016 (T

Baza do prowadzenia przedmiotowej dziatalnoéci w okresie kontrolnym byt, podobnie jak w
latach poprzednich, klub , PIAST ” i sitownia, ktéra ostatecznie przeniosta si¢ poza zasoby
Spotdzielni/do szkoty, gdzie zyskata lepsze, przestronniejsze warunki lokalowe do
prowadzenia swoich zajeé/ oraz nowa placéwka Spotdzielczy Harcerski Klub Osiedlowy
zlokalizowana w osiedlu Stowiariskim z inicjatywy samych mieszkaricéw, ktéra ruszyta z
dziatalnoscig od kwietnia 2015r. Z ogladu dokumentdw sprawozdawczych i z pracy Klubu
oraz Komisji spoteczno- kulturalnej Rady Nadzorczej wynika, ze oferta form dziatalnosci
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spofeczno-kulturalnej byta réinorodna i skierowana do mieszkaricow Spoétdzielni we
wszystkich grupach wiekowych.

W klubie nieprzerwanie dziataj3 kota i sekcje zainteresowan i zajecia w formie
kursow, miedzy innymi:

- - Aktywny Senior,
- Zdrowy Kregostup-Gimnastyka kregostupa z elementami rehabilitacji,

- Sekcja gitarowa - nauka gry na gitarze prowadzona przez doswiadczonego nauczyciela
muzyki z podziatem na dwie grupy zaawansowania.

- Sekcja plastyczna- prowadzona dla dzieci i mtodziezy

- Warsztaty teatralne sekcja skupiajaca dzieci i mtodzies o zainteresowaniach aktorskich,,
- Sekcja rekodzieta artystycznego,

- Wieloetapowe turnieje Tenisa Stotowego,

- Sekcja brydza sportowego,

- Konkurs Krajoznawczy ”"Znam swoj region- wojewddztwo dolnoélaskie”
- Klubowy Playback show,

a ponadto organizowane byty:

warsztaty pantomimy,

- wieczor gier i rozrywek logicznych,

- konkurs Cosplay,

- Dzien Ziemi

W klubie corocznie organizowane byty imprezy okolicznosciowe takie jak: Dzien
Dziecka, Dzien Matki, Dzien Babci, Dzien Dziadka, Dzien Kobiet, Andrzejki, »Mikotaj jest
wsrod nas”, Wiosenne i Zimowe Warsztaty Florystyczne, Zimowe Turnieje Pitki Noznej;
Spotkania z cyklu Poznajemy rézne zawody” Spétdzielczy Festyn Rodzinny z okazji 50-lecia
SML-W w Jaworze.

W okresie letnich wakacji oraz ferii zimowych organizowano pétkolonie letnie i
Swietlice zimowa z réznorodna oferta programowa dla dzieci i mtodziezy, spedzajacych
wakacje oraz ferie zimowe w miescie.

Koszty tej dziatalnosci ujeto w rocznych planach finansowo- gospodarczych
dziatalnosci spoteczno kulturalne;.

Reasumujac , stwierdzi¢ naleiy, ze Spétdzielnia wypetniata statutowe obowiazki w
przedmiocie prowadzenia dziatalnoéci spotecznej, o$wiatowej i kulturalnej na rzecz
cztonkow i ich rodzin a sita tych dziatan potegowana byta przez wsparcie medialne , na
tamach strony internetowe;j Spotdzielni na ktérej informowano cztonkdw Spotdzielni o
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programie tej dziatalnosci zamieszczajac kalendarium imprez i relacjonowano ich przebieg
w formie reportazowej popartej materiatem zdjeciowym.

2.3.8.USTAWA O OCHRONIE DANYCH OSOBOWYCH w_SM-LW w Jaworze.

Spotdzielnia Mieszkaniowa Lokatorsko —Wtasnosciowa w Jaworze wdrozyta postanowienia
ustawy o ochronie danych osobowych z dnia 29.08.1997 r ( Dz. U. z 2014r, poz.1182 ze zm.)
oraz Rozporzadzenia Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji z dnia 29.04.2004 r w
sprawie dokumentacji przetwarzania danych osobowych oraz warunkéw technicznych i
organizacyjnych jakim powinny odpowiadac urzadzenia i systemy informatyczne stuzace do
przetwarzania danych osobowych ( Dz. U z 2004 r, n 100 poz. 1024 ze zm) . Zgodnie z art.39
niniejszej ustawy oraz § 3 ust 1 przywotanego zarzgdzenia Zarzad na mocy uchwaty Nr D-
0125/Z/1A/2017 z dnia 25.01.2017 r. opracowat i wprowadzit w Spotdzielni Polityke

Bezpieczenstwa oraz Instrukcje Zarzgdzania Systemami Informatycznymi.
Zgodnie zapisami w Tresci Polityki Bezpieczenstwa:

- administratorem Danych Osobowych/ADO/ jest Spétdzielnia reprezentowana przez Zarzad
jako organ reprezentujgcy Spotdzielnie na zewnatrz i podejmujacy w jej imieniu czynnosci
wszelkiego rodzaju w tym decydujace o celach i srodkach przetwarzania danych osobowych.

- Zarzad na mocy uchwaty D-0125/Z/1 B/2017 ustanowit Administratorem Bezpieczeristwa
Informacji /ABI/ pracownika Spdtdzielni, ktérego zadaniem jest nadzorowanie i
przestrzeganie zasad ochrony danych osobowych.

Administrator Bezpieczenstwa Informacji/ABl/ dziata na podstawie —upowaznienia dla
administratora bezpieczeristwa Informacji wydanego przez  Administratora Danych
Osobowych/ADO/ z dnia 25.01.2017r i przeszedt cykl szkoler potwierdzonych stosownymi
zaswiadczeniami i certyfikatami. W aktach osobowych ABI znajduja sie Zaswiadczenie o
ukoniczeniu kursu Ochrona Danych Osobowych dla ABI i ADO; Kontrola Sposobdéw
Zabezpieczenia Danych Osobowych w systemach informatycznych oraz weryfikacja
organizacji ochrony i jej zgodnosci z nowg ustawa o ochronie danych osobowych z
21.10.2015 r.; Audyt Danych Osobowych w Praktyce; Jednolity plik kontrolny w
Spotdzielniach Mieszkaniowych.

- Zarzad jest na etapie wyznaczenia Administratora Systemow Informatycznych
odpowiedzialnego za przestrzeganie zasad bezpieczenistwa, przetwarzanie danych

osobowych w zakresie systemow informatycznych.

Na dzien konczacy okres lustracji ochrona danych osobowych realizowana byta poprzez:

- zabezpieczenia fizyczne —osobiste hasta i loginy podlegajagce monitoringowi, kazde
logowanie do systemu zapisywane jest na serwerze, stuzbowa poczte zabezpieczona
hastem, kazdy monitor po wygaszeniu wznawia prace po wpisaniu hasta,
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- wszyscy cztonkowie Rady Nadzorczej zostali poinformowani ustnie o przestrzeganiu
zapisOw prawa spotdzielczego zwtaszcza art. 588 11 2.

- kazdy pracownik ma aktach osobowych podpisane zobowiazanie do zachowania tajemnicy
stuzbowej i panistwowe;.

3. STAN PRAWNY GRUNTOW BEDACYCH WE WtADANIU SPOLDZIELNI ORAZ
RACJONALNOSC ICH WYKORZYSTANIA.

3.1 Wedtug stanu na dzien 31.12. 2016 r. Spofdzielnia wiadata gruntami o tacznej
powierzchni 30,4258 ha, z tego:

| - grunty o powierzchni 18,0247 ha stanowity majgtek Spotdzielni tj. grunty do ktérych
Spotdzielnia ma ustanowiony tytut prawny z tego:

- 12,9978 ha stanowity grunty z prawem wtasnosci,

5,9269 ha to powierzchnia gruntéw do ktérych Spétdzielnia posiada prawo wieczystego
uzytkowania

Il - grunty o powierzchni 11,5011 ha zostaty przeniesione wraz z lokalami na majatek
odrebny cztonkow.

Prawa do gruntéw zostaly ujawnione w ksiegach wieczystych, prowadzonych przez Sad
Rejonowy w Ztotoryi IX Zamiejscowy Wydziat Ksiagg Wieczystych w Jaworze.

Sposob zagospodarowania wtadanych gruntow przedstawia sie nastepujaco:

tereny o powierzchni 23,8682 ha sg zabudowane budynkami mieszkalnymi
wielorodzinnymi;

tereny o powierzchni 1,9852 ha ,sg zabudowane garazami

1,6524 ha s3 zabudowane pawilonami uzytkowymi, w ktorych prowadzi sie dziatalnosc
administracyjng, oswiatowo-kulturalng i ustugowo- handlows;

tereny o powierzchni 0,6498 ha s3 zabudowane drogami wewnetrznymi z miejscami
postojowymi;

tereny o powierzchni 2,9200 ha to tereny niezagospodarowane, przeznaczone pod
budownictwo mieszkaniowe na ktorych zostaty utworzone osiedlowe, tymczasowe
boiska sportowe.
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3.2. W okresie objetym lustracja stan witadanych przez Spétdzielnie gruntdw zmniejszyt sie z
31,1756 ha do 30,4258 ha tj. o 0,7498 ha. Zmniejszenia dotyczyly trzech dziatek
bedgcych w uzytkowaniu wieczystym Spodtdzielni, ktére na mocy uchwat Walnego
Zgromadzenia zostaty nieodptatnie przekazane Gminie Jawor. | tak:

- dziatki o nr ewid.322/1 obreb 5 Przedmiescie o powierzchni 0,3689 ha, do ktérej zgode
na zbycie prawa wieczystego uzytkowania w formie umowy przekazania wyrazito Walne
Zgromadzenie obradujagce w dniu 31.05.2015r na mocy uchwaty nr D-
0122/WZ/7/2014r,

- dziatki o nr ewid.323 obreb 5 Przedmiescie o powierzchni 0,3282 ha, do ktorej zgode na
zbycie prawa wieczystego uzytkowania w formie umowy przekazania wyrazito Walne
Zgromadzenie obradujagce w dniu 31.05.2015r na mocy uchwaty nr D-
0122/WZ/8/2014r,

- dziatki o nr ewid.322/1 obreb 5 Przedmiescie o powierzchni 0,0527 ha, do ktérej zgode
na zbycie prawa wieczystego uzytkowania w formie umowy przekazania wyrazito Walne
Zgromadzenie obradujagce w dniu 31.05.2015r na mocy uchwaty nr D-
0122/WZ/9/2014r,

Przedmiotowe dziatki zostaly przeniesione nieodptatnie rzecz Gminy Jawor umowa
przekazania prawa uzytkowania wieczystego gruntu sporzagdzong w formie aktu
notarialnego w dniu 30.10.2014 r. Repertorium A 5183/2014.

Zmiany powyzsze zostaty ujawnione w ksiegach wieczystych prowadzonych przez Sad
Rejonowy w Ztotoryi IX Zamiejscowy Wydziat Ksigg Wieczystych z siedzibg w Jaworze.

Powyzsze dziatki stanowig szlak komunikacyjny zabudowany droga, chodnikiem, zatoka
autobusowgq oraz pasem zieleni. Byty dla Spotdzielni terenami zbednymi, na utrzymanie
ktorych Spétdzielnia ponosita okreslone koszty.

Szczegotowe informacje o gruntach bedacych we wtadaniu Spétdzielni i gospodarka
gruntami w latach 2014-2016 zawarto w zawarto w zataczniku nr 6 i 7. do protokotu
lustracji.

3.3 W latach 2014-2016 Spotdzielnia nie przejmowata budynkéw mieszkalnych od zaktadéw
pracy.

4. SPRAWY CZLONKOWSKIE | DYSPOZYCJA LOKALAMI
4.1. Sprawy cztonkowskie

4.1.1. Wedtug stanu na 31.12.2016 roku Spoétdzielnia zrzeszata ogétem 2624 cztonkdw, z tego
2.620 to osoby fizyczne i 4 osoby prawne.

Sposrod ogodlnej ilodci cztonkow:
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— 2.566 o0so6b posiadato prawo do lokalu mieszkalnego/ zaspokojone potrzeby
mieszkaniowe/,

— 52 cztonkéw uzywato wytacznie lokale uzytkowe /garaze/,
— 6 0s6b to cztonkowie oczekujacy na ustanowienie praw do lokali mieszkalnych.
Ponadto w Spoétdzielni zarejestrowanych jest 269 kandydatow na cztonkdw.

Dane liczbowe dotyczace spraw cztonkowsko-lokalowych w latach 2014 - 2016
przedstawiono w tablicach stanowigcych zataczniki nr 8 i nr 8/1 do protokotu lustraciji.

W latach 2014-2016 obejmujacych okres objety lustracjg liczba cztonkéw Spétdzielni
ulegta zmniejszeniu z 2922 do 2624 tj. 0 298 osoby. Na zmiane te wptynety:

— przyjecia w poczet cztonkéw 39 osob,

— skreslono z rejestru 337 osob.

W Spotdzielni prowadzony jest rejestr cztonkéw. Sposéb prowadzenia rejestru
odpowiada wymogom art.30 ustawy Prawo spoétdzielcze odzwierciedlonemu w § 9 pkt. 1
statutu, zawierajacy ich imiona i nazwiska oraz miejsca zamieszkania, /w odniesieniu do
cztonkow bedacych osobami prawnymi- ich nazwe i siedzibe/, liczbe zadeklarowanych i
wniesionych udziatow, date przyjecia w poczet cztonkédw oraz date ustania cztonkostwa.
Ostatni zarejestrowany wpis na koniec 2016 widnieje pod poz. 7168 rejestru.

4.1.2. W latach 2014-2016r Spotdzielnia posiadata zasady przyjmowania cztonkéw i
ustanawiania prawa do lokali mieszkalnych. Normy te zostaty zawarte w statucie oraz w
Regulaminie przyjmowania cztonkdw, ustanawiania praw do lokali i zamiany mieszkan w
SML-W w Jaworze z dnia 31.08.2010 r zaktualizowanym w dniu 31.03.2016 r i byty zgodne z
wymogami ustawy Prawo spotdzielcze i Ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych. W mysl
postanowien zawartych w §§ 7 — 11 Statutu do grona cztonkdéw Spétdzielni moze by¢
przyjeta osoba o ile jej cztonkostwo ma zwigzek z podstawowym celem dziatalnosci
Spotdzielni, jakimi jest zaspokojenie potrzeb lokalowych. Natomiast warunkiem przyjecia jest
ztozenie deklaracji cztonkowskiej w formie pisemnej — podpisane] przez osobe ubiegajaca sie
o cztonkostwo i wniesienie wpisowego i zadeklarowanie udziatéw w ilosci okreélonej w
statucie. Organem wtasciwym do podejmowania decyzji o przyjeciach w poczet cztonkéow
jest Zarzad Spotdzielni.

W latach 2014 - 2016 przyjeto w poczet cztonkéw Spotdzielni Mieszkaniowej
Lokatorsko-Wtasnosciowej w Jaworze 39 osdéb.

Przyjecia w poczet cztonkdw dokonywano na podstawie:

— pochodnego nabycia prawa do lokalu /na drodze aktu kupna — sprzedazy, spadku,
darowizny, podziatu majatku, cywilno-prawna zamiana lokali — 23 osoby;

— przyjecia 0sob bliskich bytemu cztonkowi, w nastepstwie ustania cztonkostwa:

- art. 14 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych - 0 0sob

- art. 15 ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych) - 6 0s06b,

- na podstawie art. 3 ust.2 usm/wspotmatzonek/ - 3 osoby
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- zamiany mieszkan - 2 osoby

- ponownego przyjecia w zwigzku z ustaniem przyczyn wykluczenia lub wykreélenia /
sptata zadtuzenia/ - 3 osoby;

-inne w tym w wynikow przetargéw na lokale z odzysku - 4 osoby.

Lustratorzy, sposréd nowo przyjetych cztonkéw, wpisanych do rejestru w okresie
objetym lustracja, dokonali sprawdzenia formalnej poprawnosci ztozonych deklaracji,
udokumentowania, zachowania terminu i wysokoéci wniesienia wpisowego oraz
zadeklarowanych udziatéw, tytutdw przyje¢, sposobu udokumentowania decyzji w sprawie
przyjec, sposobu i dotrzymania termindw powiadomieri 0s6b ubiegajacych sie o nabycie
cztonkostwa. Badanie przeprowadzono na prébie 15 cztonkéw, wybranych droga dowolnego
wyboru, ktore nabyty cztonkostwo w Spoétdzielni. Z ogladu dokumentéw zgromadzonych w
aktach cztonkowskich lustratorzy ustalili, co nastepuje: wszystkie osoby z badanej préby,
ubiegajace si¢ o przyjecie w poczet cztonkéw spetnity wymogi statutowe, bowiem
legitymowaty sig, co bytlo podstawa przyje¢ w poczet cztonkéw, samodzielnym lub jako
wspotmatzonek, tytufem prawnym do lokalu ustanowionym na warunkach spétdzielczych
praw do lokalu lub prawie odrebnej wtasnosci a prawa do lokali nabyly w wyniku: umowy
notarialnej kupna-sprzedazy- 3 osoby; nabycia spadku- 3 osoba; wygrania przetargu na
ustanowienie odregbnej wiasnosci lokalu- 4 osoby; roszczenie z art. 3 ust . 2 usm -2 osoby;
podziat majatku po orzeczonym rozwodzie- 1 osoba; akt darowizny 1 osoba, spfata
zadtuzenia-1osoba.

Posiadanie praw do lokali zostato udokumentowane w aktach cztonkowskich w
nastepujacy sposéb:

- kupno-sprzedai- udokumentowane w formie aktu notarialnego,

- podziat majgtku po rozwodzie - udokumentowano umowa o podziale majatku
potwierdzong notarialnie,

- nabycie w drodze spadkobrania spotdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu i prawa
odrebnej wtasnosci — udokumentowano aktem notarialnym poswiadczenia dziedziczenia,

- lokale z odzysku /nabyte w drodze przetargu/ - udokumentowano rozstrzygnieciem z
przeprowadzonego przetargu i aktem notarialnym o ustanowieniu odrebnej wtasnosci,

- darowizne lokalu mieszkalnego poswiadczono aktem notarialnym,

- wspotmatzonek cztonka zamieszkatego.art3.ust2 usm/- deklaracja przystgpienia do grona
cztonkdw,

Wyniki tego badania w ujeciu wybranych do kontroli nowo przyjetych cztonkéw
zestawiono w zatgczniku nr 9. do protokotu lustracji.

W oparciu o zbadang probe stwierdzono:

- wszystkie osoby ztoiyly pisemna deklaracje przystgpienia do Spétdzielni, poprawna od
strony formalnej,

- przyjecia w poczet cztonkéw udokumentowane zostaty w protokotach posiedzeri Zarzadu i
stwierdzone na deklaracjach podpisami dwodch cztonkdow Zarzadu. O podjetej decyzji w
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formie uchwaty Zarzadu Spoétdzielnia powiadomita zainteresowanych pisemnie /za
potwierdzeniem zwrotnym/, w statutowym terminie 14 dni od dnia jej podjecia.

Do sposobu udokumentowania tytutéw przyje¢ w poczet cztonkéw lustratorzy nie
wnosza uwag.

Osoby przyjete w poczet cztonkéw wniosty do Spoétdzielni kwoty wpisowego i
udziatow w wysokosciach okreslonych w statucie, tj:

- do dnia 25.07. 2015 r . tj. od daty zarejestrowania zaktualizowanego statutu
e wpisowe - 10 % minimalnego wynagrodzenia za prace ogtoszonego w MP,
e udziat - 20% tego wynagrodzenia.

-aoddnia 25.07.2015 r

Wpisowe wynosi 5% minimalnego wynagrodzenia za prace ogtoszonego w MP,

Udziat- 10% minimalnego wynagrodzenia.

4.1.3. W lustrowanym okresie skreslono z rejestru cztonkowskiego 337 oséb a wynikiem
tego zmniejszenia byto:

- wystapienie ze Spotdzielni/art.22 Ps/ 121 osoby,
- w zwigzku ze zgonem cztonka/ art.25 Ps/ 78 0sob,
- w wyniku wykreslenia uchwalg Rady Nadzorczej 136 osoby,
- na skutek wykluczenia przez Rade Nadzorcza 2 osoby.

Szczegotowym badaniem objeto tryb podjecia uchwat przez Rade Nadzorcza w
sprawach o wykresleniu i wykluczeniu, ktore zapadty w latach 2014- 2016 r. stwierdzono
ze:
osoby wykreslone to:

- cztonkowie oczekujacy, ktorzy nie przyjeli oferty nabycia lokalu od Spétdzielni-109 oséb,
- osoby, ktore zbyty lokale a nie ztozyty wystgpienia ze Spétdzielni- 21 oséb,

- brak wptat udziatu i wpisowego w wyznaczonym terminie- 2 osoby,

- utrata prawa w postepowaniu egzekucyjnym/ licytacja/ - 2 osoby,

- utrata prawa do lokalu w wyniku podziatu majatku po rozwodzie i nie ztozyty wystapienia
ze Spotdzielni-2 osoby,

Osoby wykluczone to:

- osoby, ktére posiadaty dfugotrwate ponad 6 —miesigeczne zalegtosci w optatach za uzywanie
lokali, a podjete wobec tych osob postepowanie windykacyjne nie przyniosto rezultatu i
sprawy zostaty skierowane na droge sadowg z tego:

1- osoba wykluczona posiadata Sadowy wyrok eksmisyjny z 29.04.2016 r / bez prawa do
lokalu socjalnego/. /
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1- osoba wykluczona - sprawa wniesiona do Sadu/ na dzied korczacy lustracje bez
rozstrzygniecia / w toku/.

Ustalono, ze w kazdym przypadku o terminie posiedzenia Rady Nadzorczej, ktérego
przedmiotem byto wykluczenie lub wykreslenie z grona cztonkéw Spétdzielni Zarzad w
formie pisemnej powiadamiat zainteresowanych, z zachowaniem 7 dniowego terminu
statutowego, a uchwaty zapadaty po przeprowadzonym postepowaniu wyjasniajgcym.

- Rada Nadzorcza o podjeciu uchwaty Rada Nadzorcza informowata zainteresowane osoby
wraz z uzasadnieniem i pouczeniem o trybie odwotawczym. Zawiadomienia wysytano listami
poleconymi w 14 dniowym terminie od podjecia uchwaty tj. zgodnie z wymogiem statutu.

4.2. Dyspozycja lokalami.

4.2.1. Liczbg lokali mieszkalnych na koniec 2016 oraz tytuty prawne do lokali w ujeciu
poszczegolnych budynkéw odzwierciedla zatacznik nr.10 do protokotu lustracji. Z zawartych
w nim danych liczbowych wynika, ze na dzien 31.12.2016 r. w zasobach spétdzielni
znajdowato sig 3260 lokali mieszkalnych a ich struktura przedstawiata sie nastepujaco:

- 163 lokale zajmowane byly na zasadzie spotdzielczego lokatorskiego prawo do

lokalu mieszkalnego,

- 1593 to lokale zajmowane na zasadzie spotdzielczego wtasnosciowego prawa

do lokalu mieszkalnego,

- 1491 lokali mieszkalnych to lokale z ustanowiong odrebng wtasnoscia ,

- 8 lokali uzytkowanych byto na warunkach umowy najmu,

- 5 lokali bez tytutu prawnego,

W okresie objgtym lustracja Spodtdzielnia nie budowata nowych lokali. Odzyskata
natomiast 1 lokal mieszkalny w 2014 roku oraz zagospodarowata 2 lokale mieszkalne
odzyskane w Il kwartale 2013r. do ktérych wygasty prawa poprzednich uzytkownikéw.

Zagospodarowanie lokali wolnych w sensie prawnym zostata uregulowana w dziale 6
statutu pt. Zasady zaspakajania potrzeb lokalowych cztonkéw. Zgodnie z postanowieniami
zawartymi w § 104 Statutu odzwierciedlajgcym przepis art. 11 ust. 2 usm odzyskany przez
Spotdzielnie lokal mieszkalny, wolny w sensie prawnym, moze by¢ zadysponowany na rzecz
cztonka Spétdzielni na warunkach prawa odrebnej wtasnosci lokalu. Przedmiotem
ponownego zadysponowania przez Spoétdzielnie moga byé odzyskane lokale wolne w sensie
prawnym: do ktorych wygasto spétdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego;
zajmowane dotychczas na warunkach najmu; nabyte przez Spétdzielnie na warunkach
wiasnosci; lokale mieszkalne powstate w wyniku zmiany przeznaczenia lokalu /przebudowy,
zabudowy/. W przypadku wygasniecia spdtdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu
mieszkalnego Spotdzielnia ogtasza /z zastrzezeniem art.15 usm/ nie pézniej niz w ciggu 3
miesiecy od oprdznienia lokalu, przetarg na ustanowienie odrebnej wtasnosci tego lokalu.

Pierwszenstwo w nabyciu lokalu majg cztonkowie, ktérzy nie majg zaspokojonych
potrzeb mieszkaniowych i zgtoszg gotowos¢ zawarcia umowy o ustanowienie i przeniesienie
odrgbnej wifasnosci tego lokalu, w przypadku zgtoszenia sie kilku uprawnionych,
pierwszenstwo ma najdtuzej oczekujacy cztonek pod warunkiem wptaty przez niego
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rynkowej wartosci lokalu okreslonej przez rzeczoznawce majatkowego w operacie
szacunkowym.

O moiliwosci i terminie zwarcia umowy, Spodtdzielnia zawiadamia pisemnie
10 cztonkéw najdtuzej oczekujacych, wyznaczajac cztonkowi 7-dniowy termin zgtoszenia
gotowosci zawarcia umowy o ustanowienie i przeniesienie odrebnej wtasnosci tego lokalu,
podaje tez szczegotowe informacje odnosnie lokalu i wartos¢ rynkowa ustalong przez
rzeczoznawce.

W przypadku gdy sposréd grupy zawiadomionych cztonkéw oczekujgcych nie wptyng
oferty kupna lokalu, woéwczas Spoétdzielnia powiadamia pozostatych cztonkéw oczekujacych
poprzez ogtoszenie w prasie lokalnej, ustalajac 7-dniowy termin na ztoienie gotowosci
zawarcia umowy. W przypadku braku ofert ze strony cztonkéw oczekujacych, Zarzad
Spotdzielni ogtasza przetarg ofertowy nieograniczony na ustanowienie odrebnej wtasnosci
lokalu, poprzez ogtoszenie na tablicy ogloszeri w siedzibie Spétdzielni, na stronie
internetowej oraz przez emisje ogtoszenia w lokalnej prasie.

Zgodnie z zapisami zawartymi w Regulaminie przyjmowania w poczet cztonkdw i
ustanawiania praw do lokali w przypadku/pkt 23/ nie dojscia do skutku dwéch kolejnych
przetargow, Zarzad moze ogfosi¢ przetarg w formie negocjacji dotyczacych proponowanej
przez oferenta wartosci nabycia lokalu. Negocjacje wygrywa osoba, ktéra zaoferuje
najwyzszg cene przy czym zaoferowana cena nie moze by¢é mniejsza niz % wartosci lokalu
oszacowanej przez rzeczoznawce majatkowego. Przetarg moze by¢ uniewazniony bez
podania przyczyny.

W trakcie lustracji poddano kontroli sposéb zagospodarowania odzyskanych przez
Spotdzielnie lokali i ich zgodnos¢ z wymogami statutowymi. Szczegdétowe informacje o
sposobie zagospodarowania lokali z odzysku zamieszczono w zatgczniku nr 11 do protokotu
lustracji. Dowdd badania prawidtowosci przeprowadzenia postepowania z wymogami
statutu przedstawiono ponizej: | tak:

) Lokal przy ul. Wroctawskiej 17/54 o powierzchni 67,30 m? odzyskany przez Spétdzielnie w
dniu 09.12.2013 r w wyniku eksmisji komorniczej zostat wyceniony przez rzeczoznawce
majatkowego na podstawie sporzadzonego operatu szacunkowego z dnia 21.01.2014 . o
wartosci rynkowej wyceny 184.402,00. Wymagane statutowo czynnosci podjete przez
Spétdzielnie przedstawiaty sie nastepujgco:

- w dniu 27.01.2014 r. wystano do /wszystkich 7 cztonkéw oczekujacych za potwierdzeniem
odbioru oferte nabycia mieszkania. Z uwagi na brak zainteresowania lokalem, Zarzad ogtosit
przetarg nieograniczony ofertowy na ustanowienie prawa odrebnej wtasnosci lokalu:

- w prasie lokalnej ,,Nowa Gazeta Jaworska” w dniu 25.02.2014r,
oraz
- na tablicach ogtoszen w Spétdzielni,
- na stronie internetowej Spotdzielni.
- tablica ogtoszen

Wyznaczony termin rozstrzygniecia przetargu ustalono na dzien14.03.2014r. W
protokole sporzadzonym przez Komisje Przetargowa figuruje zapis, ze przetarg nie odbyt sie
z powodu braku chetnych. /
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Daty kolejnych przetargéw nieograniczonych/ konkurs ofert/  na ustanowienie
prawa odrebnej wtasnosci powyzszego lokalu Zarzad ogtaszat jeszcze trzykrotnie w sposéb
wskazany w statucie i miejscu wyzej omowionym. Z dokumentacji przetargowej wynika, ze I
przetarg nie odbyt sie¢ z uwagi na brak chetnych a Ill przetarg zostat uniewazniony przez
Zarzad z uwagi na zbyt niska cene zaproponowang przez oferenta. Lokal znalazt nabywce w 4
przetargu za kwote 140.000,00 zt. Przeniesienie wtasnosci lokalu nastgpito w dniu
14.07.2014 r za aktem notarialnym repertorium A 3341/2014.

Wartos¢ wkfadu mieszkaniowego zostata wyliczona na podstawie kwoty uzyskanej z
przetargu, ktéra byta nizsza od wartosci rynkowej lokalu. Lokal nie byt obcigzony kredytem
bankowym, zostat przez Spétdzielnie przejety w latach dziewiecdziesigtych ubiegtego stulecia
od zaktadu pracy. Po catkowitym rozliczeniu wktadu mieszkaniowego z uwzglednieniem
naleznosci wobec Spotdzielni i zajeciu wierzytelnosci przez komornikéw sadowych wktad w
dniu 17.07.2017 r zostat przelany na konto poprzednich lokatoréw.

II. Na ustanowienie prawa odrebnej wiasnosci lokalu mieszkalnego przy ul. Rapackiego
17C/8 o powierzchni 37,20 m? odzyskanego 13.11.2014 r o wartosci rynkowej 94.016,00 zt
wynikajacej z operatu szacunkowego sporzadzonego przez rzeczoznawce majgtkowego w
dniu 24.11.2014 r, Spoétdzielnia, zgodnie z wymogami statutowymi, rozestata w dniu
26.11.2014r oferty za potwierdzeniem zwrotnym do wszystkich cztonkéw oczekujacych. Z
uwagi na brak w ustalonych przez Spoétdzielnie terminach zgtoszern ze strony cztonkéw
oczekujacych co do gotowosci zawarcia umowy o ustanowienie i przeniesienie odrebnej
witasnosci lokalu Zarzad ogtosit przetarg nieograniczony ofertowy, ktérego termin zostat
wyznaczony dzien 16.01.2015 r. Przetarg zostat ogtoszony w sposob przyjety w Spétdzielni
/zobrazowany powyzej/. Lokal zostat zbyty w | przetargu nieograniczonym za kwote 94.050
zt. a wigc wyisza od wartosci rynkowej. Spotdzielnia przeniosta wiasnosé lokalu na nabywce
w dniu 02.02.2015 r za aktem notarialnym nr repertorium A 629/2015. Wartos¢ wktadu
zwaloryzowanego zostata wyliczona na podstawie art.11 ust2 oraz 2" ustawy o spétdzielniach
mieszkaniowych. Po catkowitym rozliczeniu wktadu mieszkaniowego z uwzglednieniem
naleznosci wobec SML-W , wktad w dniu 12.06.2015 r zostat zwrdcony na konto Sadu —dziat
spadkow jako depozyt w sprawie o podziat majatku na rzecz spadkobiercow.

lll. Lokal przy ulicy Krélowe]j Jadwigi 1A/6 o pow. 62,80 m* odzyskany przez Spétdzielnie w
dniu 15.10.2015 r w wyniku zdania lokalu przez wykluczonego za dtugi cztonka Spétdzielni.
Lokal zostat wyceniony na podstawie operatu szacunkowego z dnia 22.10.2013 r
sporzadzonego przez rzeczoznawce majatkowego a jego warto$é rynkowa zostata
oszacowana na kwote 151.850,00 zt.

Spotdzielnia skierowata oferte sprzedazy lokalu w dniu 24.10. 2013 do wszystkich cztonkéw
oczekujacych. Wobec braku zainteresowania ofertg ze strony cztonkéw oczekujacych Zarzad
na podstawie decyzji z dnia 05.11.2013r oglosit | przetarg nieograniczony ofertowy i
wyznaczyt date przetargu na dzien 22.11.2013 r. Przetarg zostat zwyczajowo ogtoszony w
prasie lokalnej/ Nowa Gazeta Jaworska/ emisja ogtoszenia nastgpita w dniu 05.11.2013r/
oraz na stronie internetowej Spétdzielni i tablicach ogtoszen w siedzibie Spétdzielni i
administracji a termin | przetargu wyznaczono na dzien 22.11.2013r. Z dokumentagiji
przetargowej wynika, ze z powodu braku chetnych badZ uniewaznienia przetargu przez
Zarzad / VI przetarg z powodu zaproponowanej przez oferenta zbyt niskiej ceny/ jego
rozstrzygniecie nastgpito w 10 —tym kolejno ogtoszonym przetargu w dniu 20.01.2015 r za
ceng 125,000,00 zt. Wtasnos¢ lokalu Spétdzielnia ustanowita i przeniosta na nabywce lokalu
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umowa sprzedazy sporzgdzong w formie aktu notarialnego w dniu 02.02.2015 r repertorium
A 629/2015.

. Wartos¢ wktadu zwaloryzowanego zostata wyliczona na podstawie art.11 ust. 2 oraz 2*
ustawy o spodtdzielniach mieszkaniowych. Po catkowitym rozliczeniu  wktadu
mieszkaniowego z uwzglednieniem naleznosci wobec SML-W i zajeciu wierzytelnosci przez
komornikéw sadowych, wktad w dniu 19.02.2015 r wktad zostat zwrécony na konto
poprzednich uzytkownikéw lokalu.

Ze wszystkich przetargéw sporzadzone sg protokoty 3 osobowej komisji przetargowe;j
podpisane przez caty sktad komisji i zatwierdzone przez Zarzad.

Tre$¢ ogtoszen, ktérych kserokopie znajdujg sie w dokumentacji przetargowej,
zawierata wszystkie istotne informacje wymienione w statucie, w tym warunki przystapienia
do przetargu (m.in. wysokos¢, termin i miejsce ptacenia wymaganego wadium oraz wartos¢
rynkowg lokalu oszacowana w operacie, termin i godzine otwarcia ofert ).

Organizacja, forma i przebieg przetargéw lokali odzyskanych nie budzi uwag.

4.2.2. Spotdzielnia posiada 8 lokali w najmie. W latach 2014-2016 zawarta 4 umowy najmu
na lokale zlokalizowane przy:.

1) Wieniawskiego 5D/10
2) Wroctawska 17/2
3) Wroctawska 17/34
4) Ujazd Gérny 25/A/15.

Najem lokali mieszkalnych reguluja postanowienia w § 101 statutu oraz
w Regulaminu Najmu Lokali Mieszkalnych w SML-W w Jaworze, okreélajace warunki najmu
lokali mieszkalnych, wolnych sensie prawnym, dla ktérych nie moina ustanowi¢
spotdzielczego prawa do lokalu lub prawa odrebnej wtasnosci lokalu ze wzgledu na jego
cechy techniczno-uzytkowe lub brak popytu, zatwierdzonym uchwata Rady Nadzorczej Nr D-
0123/R/28/2007 z 26.06.2007r.

W mysl postanowien statutu Spotdzielnia i regulaminu moze wynajmowacé lokale
mieszkalne wolne w sensie prawnym, do ktérych nie mozna ustanowié spétdzielczego prawa
do lokalu lub prawa odrebnej wtasnosci lokalu ze wzgledu na jego cechy techniczno-
uzytkowe lub brak popytu. Pierwszeristwo w najmie lokalu majg cztonkowie Spétdzielni.
Zasada ta nie dotyczy osob posiadajacych tytut prawny do lokalu komunalnego i ktére
wyrazity zgode na zamiane z osoba, ktérej cztonkostwo ustato w Spétdzielni, w celu
wykonania wyroku eksmisyjnego wydanemu przeciwko tej osobie. W przypadku braku
chetnych z grona Spétdzielcéw, mozna ztozyé oferte najmu innym osobom. W przypadku,
gdy osoba posiadajaca tytut prawny do lokalu komunalnego, postawita do dyspozycji Gminy
dotychczas zajmowany lokal mieszkalny, w celu umozliwienia wykonania wyroku
eksmisyjnego wydanego przeciwko bytemu cztonkowi Spétdzielni, ktéry utracit tytut prawny
do lokalu spétdzielczego, Zarzad moze zawrzeé z nim umowe najmu do czasu zgromadzenia
wktadu mieszkaniowego, ustalonego w oparciu o operat szacunkowy sporzadzony przez
rzeczoznawce majgtkowego. W tym przypadku kaucja nie jest pobierana.
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Z treéci regulaminu wynika, ze najemca lokalu mieszkalnego zobowigzany jest wnies¢
kaucje gotowkowa w wysokosci ustalonej przez Zarzad, bedaca zabezpieczeniem interesu
Spotdzielni oraz wnosi opfaty czynszowe w wysokosci jak cztonkowie Spétdzielni posiadajacy
spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu.

Uszczegotowienie postanowien regulaminowych zawarto w umowie najmu lokalu.
Umowa okresla przedmiot najmu, sposob przekazania lokalu przez Wynajmujacego dla
Najemcy poprzez sporzadzenie protokotu zdawczo odbiorczego okreslajagcego urzadzenia
techniczne i sanitarne, wysokos¢ miesiecznej opfaty itermin ich wnoszenia, wysokos¢
wniesionej kaucji oraz zasady i okolicznosci jej zwrotu, okresla sytuacje zmiany optaty
czynszowej, okolicznosci naliczania odsetek, okresla warunki wypowiedzenia umowy przez
strony, okolicznosci rozwigzania umowy bez wypowiedzenia, okreslajg odpowiedzialnosc
petnoletnich oséb trzecich zamieszkujacych z najemca za zobowigzania wobec Spoétdzielni,
warunki zwolnienia lokalu, wskazuje Sad Rejonowy w Jaworze jako organ rozstrzygajacy
ewentualne spory pomiedzy stronami, czas trwania umowy i forme jej przedtuzenia. Z ogladu
dokumentéw z dokonanych najméw lokali w latach 2014-2016 wynika, ze czynnosci te
zostaty dokonane w formie zawartych umoéw a Spodtdzielnia pobierata stosowne kaucje.
Umowy najmu sg umowami czasowymi zawieranymi na okres trzech miesiecy i przedtuzane
na nowe okresy aneksami.

Ad1. Lokal Wieniawskiego 5D/10 zostat przysgdzony/ zasadzony Spoétdzielni/ na mocy
postanowienia Sagdu Rejonowego w Jaworze z dnia 01.07.2014r . Zarzad na posiedzeniu w
dniu 14.11.2014 r postanowit zawrze¢ umowe najmu w/w lokalu z jego dotychczasowymi
lokatorami, ustanawiajgc na lokalu kaucje w wysokosci rocznej opfaty eksploatacyjnej .
Umowa zostata zawarta 01.12.2014 r na okres 3 miesiecy z mozliwoscig przediuzenia.
Przedtuzenie umowy nastepowato poprzez zawieranie stosownych aneksow.

AD2. Umowa najmu zawarta zostata w dniu 30.06.2015 r ponownie z jego
dotychczasowym najemca po sptacie przez niego zadtuzenia w optatach za lokal.

Ad.3 Lokal po zdaniu go w dniu 01.02.2016r do Spotdzielni przez dotychczasowego
najemce zostat zgodnie z decyzjg Zarzadu zadysponowany w mys| postanowien § 104 ust 3-8
statutu normujacego zasady zadysponowania lokalu odzyskanego opisanego w pkt 4.2.1.
niniejszego protokotu. W zwigzku z faktem ze zaden cztonek oczekujacy nie przyjat oferty
Spotdzielni ani 2 przetargi z uwagi na brak chetnych nie przyniosty rozstrzygniecia Zarzad w
dniu 02.06.2016 r postanowit przeznaczy¢ do wynajmu. Ogloszenie o przyjmowaniu ofert
na najem lokalu zostato wyemitowane na w lokalnej prasie oraz na stronie internetowej. Z
uwagi na fakt wptyniecia do Spétdzielni 6 ofert co uznano za duig ich ilos¢ postanowiono
wytoni¢ najemce w formie ustnej licytacji majacej na celu ustalenie wysokosci czynszu
najmu za lokal. W wyniku licytacji przeprowadzonej w dniu 30.06.2016 r wytoniono najemce
w/w lokalu. W dniu 05.07.2016r wptacona zostata kaucja w wysokosci 2730 zt i zawarta
zostata umowa najmu. W dniu 25.07.2016 r przekazano protokolarnie lokal.

Ad.4. W zwiagzku ze zgonem dotychczasowego najemcy, w dniu 31.03.2016 r lokal
zostat zdany do Spotdzielni. Zarzad w dniu 12.04.2016 r postanowit zadysponowac go
zgodnie z § 104 ust 3-8 Statutu. W zwigzku z faktem, ze zaden cztonek oczekujgcy nie przyjat
oferty Spdtdzielni a dwa kolejno ogtaszane przetargi nie przyniosty rozstrzygniecia z uwagi
na brak chetnych Zarzad w dniu 06.07.2016 r podjat decyzje o przeznaczeniu tego lokalu
pracownikowi obstugujgcemu kottownie budynkéw 25A-B w Ujezdzie Gérnym, motywujac
ten wybdr dyspozycyjnoscig pracownika, aby kottownia funkcjonowata bez zarzutéw. W dniu
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11.07.2016 r zostata wptacona kaucja w wysokoéci 1041,48 a w dniu 14.07.2016 r
przekazano protokolarnie lokal.

4.3. Wypetniajac wymogi ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych oraz postanowienia
zawarte i w statucie Spotfdzielnia Mieszkaniowa Lokatorsko- Witasnosciowa w Jaworze
kontynuowata w latach 2014-2016 procesy uwlaszczeniowe poprzez realizacje uprawnien
cztonkéw do przeksztatcenia praw do zajmowanych lokali.

Ogotem w badanym okresie dokonano przeksztatcenia: 49 przeksztatcen spétdzielczych praw
do lokali mieszkalnych w odrebng wtasnosé z tego:

-18 przeksztatcen lokatorskich praw do lokalu w odrebng wtasnosg,
25- przeksztatcen spotdzielczych wtasnosciowych praw do lokalu w odrebna wiasnosc.

Ponadto dokonano przeksztatcert w odrebng wtasnosé 2 - spétdzielczych wiasnosciowych
praw do lokalu uzytkowego, oraz 4 spoétdzielczych wtasnosciowych praw do garazu.

W trakcie lustracji badano tryb postepowania Spétdzielni zwigzany z w/w
przeksztatceniami praw w Swietle unormowan statutowych oraz poprawnos¢ ustalonych
warunkow finansowych tych przeksztafcen w $wietle wymogdéw ustawy o spétdzielniach
mieszkaniowych.

Do kontroli wybrano 5 decyzji o przeksztatceniu spotdzielczych lokatorskich praw w
odrgbng wiasnos¢ lokali obcigzonych kredytem PKO z odsetkami wykupionymi przez budzet
panstwa na podstawie ustawy z 30.11.1995 r. (z pdZniejszymi zmianami) o pomocy panstwa
w spfacie niektorych kredytéow mieszkaniowych i wydanych na jej podstawie przepisow
wykonawczych..

Stwierdzono, ze ustalona przez Spétdzielnie doptata do wktadu budowlanego
stanowigca warunek przeksztatcenie prawa do lokalu zostata obliczona zgodnie z przepisami
powyZzszej ustawy i przepisow wykonawczych objeta, bowiem zobowigzanie kredytowe
przypadajace do jednorazowej sptaty, ustalone wedtug zasad, ktére obowigzywaty w dacie
ztozenia wniosku o przeksztafcenie prawa do lokalu oraz nominalng kwote dotacji wynikajaca
z rozliczenia kosztow budowy lokalu. Cztonkowie dokonali sptaty zobowigzania przed
sporzadzeniem umow notarialnych przenoszacych na ich rzecz wiasnoéé lokali. Spétdzielnia
zwrdcita pobrane kwoty:

- do budzetu - dotacje,
- do banku — kredyt,

Przeksztatcenia praw lokatorskich w odrebng wtasnosé mieszkan ze sptaconym
kredytem lokatorskim przeprowadzone zostaty na warunkach finansowych okre$lonych w
art. 12 znowelizowanej w dniu 14.06.2007 r. ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych.

Wszystkie umowy o przeksztatcenie spoétdzielczych praw do lokali w odrebna
wtasnosc zawarte zostaty w formie aktu notarialnego.

Koszty sporzadzenia aktu oraz koszty w postepowaniu wieczysto— ksiegowym
obcigzyty cztonkéw, ktorych dotyczyty te prawa.
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Reasumujac, stwierdzic nalezy, ze decyzje Zarzadu zwigzane z przeksztatceniami praw
do lokali w odrebna wtasnos$¢ podejmowane byly na biezaco- bez zbednej zwtoki. Warunki
finansowe przeksztatceri ustalone przez Spoétdzielnie byly zgodne z przepisami ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych.

4.3.1. Zgodnie z art. 17° ustawy o spdtdzielniach mieszkaniowych, Spétdzielnia prowadzi
rejestr lokali, dla ktérych zatozone zostaty oddzielne ksiegi wieczyste. Rejestr prowadzony
jest w oparciu o zawiadomienia z Sadu Rejonowego — Wydziaty Ksiag Wieczystych w Ztotoryi
/oddziat w Jaworze/.

4.5. Wedtug stanu na dzien 31 grudnia 2016r. 4 lokale mieszkalne znajdujace sie w
zasobach Spoétdzielni zajmowanych byto bez tytutu prawnego, i tak:

» 2 lokale i zajmowaty osoby wobec ktdrych Sad orzekt eksmisje z lokalu z jednoczesnym
przyznaniem im praw do lokalu socjalnego.

Powyisze wyroki Spotdzielnia zarejestrowata w Gminie, w tym:

- w 1 przypadku z uwagi na sptate znacznej czesci zadtuzenia Zarzad wyrazit zgode na
zawarcie ugody na sptate pozostatej naleznosci w ratach. Sptata catosci zadtuzenia nastapita
w maju 2017 r. Ponowne przyjecie w poczet cztonkow nastgpito w dniu 19.07.2017r./ Piekna
5/14/.

- w 1 przypadku po sptatach i ponownym powstaniu zadtuzenia dtuznicy wnieéli pozew o
pozbawienie tytutu wykonawczego wykonalnosci wyroku eksmisyjnego. W marcu 2017 roku
dtuznicy sptacili zadtuzenie w catosci. Zarzad podjat decyzje o ponownym przyjeciu w poczet
cztonkéw po 6 miesigcach terminowego regulowania naleznosci za lokal. Lokal nadal

zajmowany bezumownie/ Krélowej Marysienki 2C/2/.

» w 2 przypadkach lokale zajmowaty osoby wobec ktérych Sad orzekt wyroki eksmisyjne
bez prawa do lokalu socjalnego.

- w 1 przypadku Zarzad zawart ugode o ratalnej sptacie zadtuzenia. Lokale zajmowany
bezumownie,/Stalowa 6A/1

- w 1 przypadku /Moniuszki 3/18 / eksmisja nie doszta do skutku z uwagi na uregulowanie
zadtuzenia. Nie przywrécono cztonkostwa z uwagi na ponownie wystepujace zadtuzenie w

optatach za lokal. Lokal nadal zajmowany bezumownie.
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5. GOSPODARKA ZASOBAMI MIESZKANIOWYMI

5.1. Stan ilosciowy , estetyczno-porzadkowy i techniczny zasobéw mieszkaniowych.

1) Zasoby Spotdzielni to 62 oznaczone nieruchomosci gruntowe o tacznej powierzchni 30,4 ha, w
tym 48 z nich o powierzchni 23,9 ha zabudowane budynkami mieszkalnymi wraz z infrastrukturg
osiedlowa (drogi wewnetrzne, parkingi, zielerice, place zabaw) oraz 10 nieruchomosci o powierzchni
3,2 ha zabudowane pawilonami ustugowo — handlowymi i garazami. Pozostata powierzchnia 3,3 ha
dotyczy 4 nieruchomosci stanowiacych tereny niezabudowane, przeznaczone pod przyszte
budownictwo mieszkaniowe. Aktualnie na tych terenach  zorganizowano miedzy innymi
tymczasowe boiska sportowe do gry w pitke nozna.

Kompleksowe dane charakteryzujgce wielkosc i strukture nieruchomosci budynkowych oraz
ich wyposazenie techniczne prezentuja zatgczniki nr 12 i nr 12/1 do protokotu lustracji.
Wedtug danych tych zatacznikéw na dzien koriczacy 2016 r. na stan tych zasobéw ztozyly sie:

e 97 budynkéw mieszkalnych liczgcych 3 260 lokali mieszkalnych, z tego:
- 170 mieszkan o statusie spotdzielczego lokatorskiego prawa,
- 1611 mieszkan ze spotdzielczym wtasnosciowym prawem do lokalu,
- 1 466 mieszkan z odrebng wtasnoscia,
- 7 mieszkan w najmie,
- 5 mieszkan zajmowanych bez tytutu prawnego,
- 1 lokal socjalny
taczna powierzchnia uzytkowa lokali mieszkalnych wynosi 173 603,53 m®.

e 54 lokali uzytkowych o facznej powierzchni uzytkowej 5 134,64 m? z tego:

- 36 lokali o powierzchni uzytkowej 2971,03 m’ w pawilonach ustugowo -
handlowych,

- 18 lokali o powierzchni uzytkowej 2 163,61 m> w budynkach mieszkalnych.

Lokale uzytkowe zajmowane byty na nastepujacych warunkach
- 6 lokali ze spétdzielczym wtasnosciowym prawem,

- 17 lokali z odrebng wtasnoscia,

- 31 lokali w najmie.

* 415 garazy wolnostojacych wybudowanych w ramach 5 zespotdw garazowych o tgcznej
powierzchni uzytkowej 7 208,70 m?, z tego:
- 340 garazy ze spotdzielczym wiasnosciowym prawem,
- 28 garazy z wyodrebniong wtasnoscia,
- 47 garazy w najmie.
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Ogdétem powierzchnia uzytkowa wszystkich lokali i garazy wynosita na koniec okresu objetego
lustracja 185 946,87 m”.

Z ogodlnej iloéci 62 oznaczonych nieruchomosci w 56 z nich, obejmujacych 48 nieruchomosci

mieszkaniowych, 3 nieruchomosci zabudowane pawilonami ustugowymi i 5 nieruchomosci

garazowych, ustanawia sie odrebng wtasnosc lokali.

Wszystkie budynki mieszkalne sg domami wielorodzinnymi, z tego dwa z nich znajdujg sie w

miejscowosci Ujazd Gérny, oddalonej od Jawora o 27 km, pozostate s3 zlokalizowane w Jaworze.

Zasoby te zostaty podzielone pod wzgledem terytorialnym na 5 zespotdw, i tak:

Na osiedlu Przyrzecze (ul. Witosa, Dmowskiego, Korfantego, Sikorskiego, Jasna, Piekna)
znajduja sie 43 budynki mieszkalne od 3 do 5 kondygnacji, wybudowane w systemie wielkiej
ptyty (WBL, WWP, Wk-70), przekazane do uzytkowania w latach 1980-1989

Na osiedlu Piastowskim (ul. Moniuszki, Rapackiego, Wieniawskiego) znajduje sie 18
budynkéw mieszkalnych 5 kondygnacyjnych, wybudowanych w latach 1970-1980 w
systemie wielkoptytowym (WBL).

Na osiedlu Stowianskim (ul. Krélowej Marysienki, Wtadystawa Jagiellonczyka, Krolowej
Jadwigi) zlokalizowanych jest 10 budynkéw mieszkalnych 5-kondygnacyjnych,
wybudowanych w latach 1980-1990 w systemie wielkiej ptyty (Wk-70).

Na osiedlu Metalowcéw (ul. Metalowcow, Stalowa) znajduje sie 7 budynkdw mieszkalnych
5 kondygnacyjnych, wybudowanych w latach 1980-1990 w systemie Wk-70.

Zasoby rozproszone (zabudowa plombowa), zlokalizowane przy ul. Armii Krajowej,
Wroctawska, Szkolna, Grunwaldzka, Poniatowskiego, |-go Maja, Starojaworska, Chrobrego,
Lipowa, Reja oraz w miejscowosci Ujazd Gorny, obejmujg 19 budynkéw mieszkalnych od 3
do 5 kondygnacji, wybudowanych w latach 1970 — 1990 zaréwno w systemie tradycyjnym
jak tez wielkoptytowym (Wk-70, WBL)

Najstarszy budynek Spotdzielni zostat przekazany do uizytkowania w 1970 r. - liczy 47 lat,

najmfodszy w 1994 r. — ma 23 lata.
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W okresie objetym lustracjg nie zmienita sig ilo$¢ budynkéw zarzadzanych przez Spotdzielnie,
jak tez nie zmienita sie ilos¢ lokali mieszkalnych oraz ilos¢ garazy. Zmniejszyta sie natomiast o 2
ilos¢ lokali uzytkowych. Zmiana dotyczyta potaczenia przez Najemce, za zgoda Spotdzielni, dwdch
lokali przy ul. Moniuszki 1 oraz przeznaczenia jednego lokalu o powierzchni 59,08 m’ z najmu na

potrzeby wtasne Spoétdzielni.

Wszystkie budynki sa podtagczone do sieci komunalnych: wodociggowej, kanalizacyjnej,

grzewczej i gazowej, z wyjgtkiem:
- 5 budynkéw w Jaworze z ogrzewaniem etazowym, -
- 2 budynkéw w Ujezdzie Gornym z szambem i ogrzewaniem z wiasnej kottowni.

Z centralnej cieptej wody korzystaja lokale o powierzchni 120 157,21 m’, co stanowi 69,21.%
ogolnej powierzchni lokali mieszkalnych. W okresie objetym lustracjg zwiekszyta sig¢ o 1255,55
m’ powierzchnia lokali z instalacja centralnej cieptej wody.

Wszystkie budynki maja opomiarowane zuzycie wody. W wodomierze lokalowe
wyposazonych jest 3 255 lokali, o 1 wiecej niz w okresie objetym poprzednig lustracja.

Opomiarowanie zuzycia energii cieplnej posiada 90 budynkéw mieszkalnych tj. wszystkie
podtaczone do sieci centralnego ogrzewania. W indywidualne opomiarowanie zuzycia ciepta
wyposazonych jest 1 135 lokali mieszkalnych w 37 budynkach mieszkalnych.

Na koniec lustrowanego okresu 83 budynki mieszkalne posiadaty ocieplone sciany
zewnetrzne, w tym 19 budynkéw ocieplono w latach 2014 — 2016. Dla tych budynkow opracowane
byty audyty energetyczne, ktore stanowity podstawe podjecia decyzji o realizacji przedsiewziec.

Budynki Spétdzielni nie posiadajg swiadectw charakterystyki energetycznej.

2) W okresie objetym lustracja nie wystgpity przypadki polegajagce na przeksztatceniu
nieruchomosci Spotdzielni we wspdlnote na podstawie art. 26 ust. 1 ustawy o spétdzielniach
mieszkaniowych jak tez podjecia przez wigkszos¢ wihascicieli lokali uchwaty, o ktorej mowa w
art. 24" tej ustawy.

Spotdzielnia zarzadzata natomiast, w ramach witasnej dziatalnosci gospodarczej,
nieruchomoéciami 20 wspdlnot mieszkaniowych wywodzacych sie z zasobow komunalnych i
zaktadowych. Zarzad ten prowadzony byt na podstawie umdéw zawartych sukcesywnie w latach

2007 — 2016 i obejmowat obowigzki zwyktego zarzadu, o ktérych mowa w art. 185 ust. 1i 1a
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ustawy z dnia 21.08.1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U z 2010 r. poz. 651 z péin.

zmianami).

3) Czynnosci zwigzane z zarzadzaniem nieruchomos$ciami Spétdzielni umiejscowione zostaty w
pionie Zastepcy Prezesa Zarzadu ds. Technicznych i powierzone do wykonania wyodrebnionym
organizacyjnie komorkom: Dziatowi Gospodarki Zasobami Mieszkaniowymi i Dziatowi
Eksploatacji Sieci. Do obowigzkéw Dziatu GZM nalezy obstuga zasobéw polegajgca na
prowadzeniu biezgcych spraw zwigzanych z utrzymaniem budynkéw, zapewnienie czystosci w
budynkach i na terenach zewnetrznych wraz z pielegnacja zieleni, przyjmowanie zgtoszen o
awariach i ich likwidacja, przeprowadzanie przegladéw technicznych obiektéw i okreslanie na
podstawie wynikéw tych przegladéw potrzeb remontowych zasobdéw, opracowywanie
projektow planéw remontow wraz z uzyskaniem opinii Komitetéw Blokowych, zabezpieczenie
wykonawstwa zadan remontowych.

Natomiast obowiazki zwigzane z utrzymaniem instalacji wodnych, kanalizacyjnych i
elektrycznych oraz centralnego ogrzewania i cieptej wody uzytkowej powierzono Dziatowi
Eksploatacji Sieci. Do zakresu dziatania tego Dziatu nalezy biezaca konserwacja, remonty,
naprawy, ustugi oraz przeglady wewnetrznych instalacji, przytaczy oraz odcinkéw sieci tych
medidw, instalacji odgromowych, urzadzen energetycznych, obstuga weztéw cieplnych

oraz eksploatacja kottowni lokalnej w Ujeidzie Gornym. Ponadto Dziat Eksploatacji Sieci
prowadzi catodobowe Pogotowie Techniczne celem usuwania awarii instalacji w budynkach.

Do realizacji powyzszych zadan zatrudniano w tych dziatach w latach 2014 - 2016 przecietnie 61
pracownikdw, z tego 9 pracownikéw dozoru techniczno-administracyjnego, 32 osoby na

stanowiskach gospodarzy domodw i sprzataczy oraz 20 konserwatoréw.

4) Przeglad stanu technicznego.

Przeglad stanu techniczno — estetycznego zasobow mozliwego do ustalenia za
pomoca wzroku przeprowadzono w dniu 12- 13. 09.2017 r. Kontrolg objeto stan budynkow
wewnatrz i zewnatrz jak rowniez stan otoczenia budynkow.

Przeglad przeprowadzono metodg dowolnego wyboru na grupie 20 losowo
wybranych budynkoéw, co stanowi 21% wszystkich zasobdw mieszkalnych Spétdzielni.

Przedmiotem przeglagdu budynkéw zewnatrz bylty takie elementy jak: stan elewac;ji
budynkéw; dojscia do budynkéw; urzagdzenia zabawowe; kontenery na $mieci; stan zieleni;
czystos¢ otoczenia. s /



—
—

Kontrola wewnatrz budynkow obejmowata: stan powtok malarskich na klatkach
schodowych; sprawnos¢ instalacji elektrycznej; stan stolarki drzwiowej i okiennej na klatkach
schodowych; stan porzadku i czystosci w piwnicach;

Przeglad przeprowadzono w obecnosci kierownika dziatu GZM.

Z 25 budynkéw objetych przegladem 22 budynki zostaty poddane w latach 2006-
2016 pracom remontowym polegajgcym na kompleksowej termomodernizacji. Stan elewacji
jest dobry, warstwy styropianu zostaty pokryte tynkiem cienkowarstwowym i pomalowane
farba fasadowg o zdecydowanie zywych kolorach. Estetyke niektérych budynkéw naruszaja
gdzieniegdzie wystepujace na elewacji napisy. Generalnie elewacje sg czyste a zjawisko tzw.
biofulingu /zabrudzenia spowodowane poprzez glony i porosty/ wystepuja sporadycznie i
koncentrujg sig gtownie przy wiatrotapach. Jak oznajmili pracownicy Spétdzielni elewacje sg
myte pod cisnieniem z dodatkiem $rodka antyplesniowego. Rynny i piony spustowe sg w
stanie dobrym i zostaty wymienione w trakcie prac termo modernizacyjnych. Cokoty
budynkow pokrywa tynk mozaikowy. Zauwazalne ubytki tynku mozaikowego stwierdzone
podczas przegladu wystgpuja przy ul. Wroctawskiej 14. Budynki spetniajg aktualne normy
termiczne. Z pozostatych 3 budynkow dwa przy ulicy Jasnej 8 i Pigknej 1 przewidziany jest do
termomodernizacji a budynek przy ul. Sikorskiego 2 A,B jest ocieplony czesciowo. Ich ogdlna
estetyka odbiega od budynkdéw po remoncie i dociepleniu. Opaski wokét budynkow
wykonane sg z kostki brukowej lub duzej ptyty chodnikowej zakoriczonymi obrzezami
chodnikowymi. Sa w dobrym i bardzo dobrym stanie. Ciggi piesze wykonane sg gtéwnie z
kostki brukowej oraz wylewki asfaltowej. Stan tych pierwszych nie budzi uwag. Wylewki
asfaltowe nie majg zauwazalnych ubytkow jednak na skutek deformacji podtoza
spowodowanych czynnikami atmosferycznymi wystepujg nierdwnosci i pekniecia / Jasna 8,
Pigkna 1/. Dojscia do budynkow gtownie wytozone sg kostkg brukowg . Sg réwne bez
zapadnigc. Ich utrzymanie spoczywa na barkach Spétdzielni. Schodki i podjazdy na wézki
przy dojsciach do drzwi klatek schodowych wytozone sa kostka brukowa ptyta lastrico, ptyta
betonowa pokrytg terrakotg, asfaltem. Ich stan jest rézny. W kilku przypadkach wymagaja
napraw czy remontu /Jagielloriczyka 3, Jasna 8,/. Aktualnie Spétdzielnia dokonuje remontéow
schodkow z ptyt kamiennych o strukturze antyposlizgowej /granitowych/. Urzadzenia
zabawowe zlokalizowane przy blokach sg odpowiednio konserwowane jednak wiekszosé z
nich osiggneta juz swoj wiek i Spotdzielnia sukcesywnie zastepuje je urzadzeniami
nowoczesnymi posiadajagcymi wymagane atesty. Stan piachu w piaskownicach byt jak na te
pore roku zadawalajgcy- pozbawiony ekskrementéw odzwierzecych i innych nieczystosci.
Nawierzchnie boisk przy Jasnej 8 i Ks. kardynata Wyszynskiego 21 sa w stanie dobrym.

Kontenery na Smieci usytuowane sg na podfozu utwardzonym kostkg polbruk
asfaltem lub ptyta betonowga. Wystepuja pojemniki KP-7 na frakcje mokra i zmieszang oraz
plastikowe pojemniki na odpady segregowane typu Bobr 1100 |. S3 wtasnoscia Gminy
Jawor Ich stan jest dobry. W dniu przeprowadzania kontroli nie byty przepetnione. Wokot
pojemnikow byto czysto. Pielggnacja terendw zielonych prowadzona jest regularnie.
Swiadcza o tym koszone nie przerosniete trawniki, rowno uformowane liczne zywoptoty z
ligustru, starannie pielegnowane, przez samych mieﬁzkar’lcéw, przyblokowe  klomby
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kwiatowe/ tam gdzie wystepuja/  oraz uformowane drzewka iglaste/ tuje, cyprysy/.
Spotdzielnia prowadzi zabiegi przeswietlania drzew wysokich jednak te zlokalizowane w
bliskoéci budynkéw  zacieniania budynkéw/ osiedle stowiariskie/. Czystos¢ i biezaca
pielegnacja zieleni widoczna na caly terenie otaczajacym zasoby Spétdzielni. Kosze na émieci
ustawione w ciggach pieszych s3 w dobrym stanie technicznym i regularnie oprézniane.
Siedziska fawek przy dojsciach do klatek i na placach zabaw utrzymane sa  dostatecznym
stanie technicznym/ dotyczy to tawek starszych o betonowych konstrukcjach gdzie
drewniane siedziska w czesci z nich wymagajg odmalowania. W nowych tawkach / tam
gdzie wystepuja/ o zeliwnych konstrukcjach stan opar¢ i siedzisk jest bardzo dobry. Na
trawnikach widoczne s3 tablice zakazujgce wyprowadzania pséw.

Na pokrycia malarskie na klatkach schodowych sktadajg lamperie pomalowane farba olejng i
pokrycia emulsyjne sufitéw i $cian nad lamperiami Stan ich jest zréznicowany. W tych
budynkach w ktérych w ostatnich latach prowadzono na klatkach prace remontowo-
malarskie ich stan jest dobry. Tradycyjne lamperie wykonane z farby olejnej zastepowane sa
estetycznymi i trwatym lamperiami wykonanymi z wyprawki zywicznej. Przewazaja klatki
odmalowane, bez napiséw, mechanicznych uszkodzeri izarysowan. W kilku budynkach,
gtéwnie tych ujetych w planach do remontow, stan pokryé malarskich jest niezadawalajacy.
Instalacja elektryczna jest sprawna wystepuje gtéwnie zmierzchowa z czujnikiem ruchu
energooszczedna i tradycyjna czasowa. Drzwi wejsciowe do klatek sg aluminiowe a stolarke
okienna zaréwno na klatkach jak i piwnicach stanowig okna z PCW. Ich stan jest dobry..
Samozamykacze przy drzwiach wejsciowych sa sprawne. Na klatkach znajduja sie tablice
informacyjne z telefonami administracyjnymi oraz instrukcjami p.poi. z telefonami
alarmowymi a takie regulaminem porzadku domowego. Gtéwne wytaczniki pradu
znajdujace sie wewnatrz budynkow oraz gtéwne kurki gazowe umieszczone na zewnatrz Y]
oznakowane. Piwnice s3 czyste, suche a przejscia nie zastawione. Oswietlenie w piwnicach
jest sprawne. Przy wejsciach do klatek zamontowane sg domofony. A na klatkach skrzynki
pocztowe oddawcze/euro skrzynki/.

Reasumujac, nalezy stwierdzi¢, ze zasoby mieszkalne Spotdzielni utrzymywane sg w
dobrym stanie technicznym. Na biezaco prowadzone s3 dziatania majace na celu poprawe.
stanu technicznego zasobow i ich estetyki. Na podkreslenie zastuguje skala dziatan
energooszczednych/ fotowoltaika zainstalowana na 10 budynkach, ponad 80% budynkéw
jest po termomodernizacji, energooszczedne oswietlenia typy LED z czujnikami ruchu. Pod
wzgledem estetyki i wizualnie stwierdzonego stanu technicznego zasoby Spédtdzielni
wyrozniajg sie w miescie na tle innych zasobéw.

Szczegotowe informacje z przeprowadzonego przegladu zawarto w zataczniku nr 13.

5.2. Koszty i przychody gospodarki zasobami mieszkaniowymi oraz prawidtowo$é ustalenia opfat

za uzywanie lokali.

1) Zasady rozliczenia kosztow gospodarki zasobami mieszkaniowymi i ustalania wysokosci optat za
uzywanie lokali jakie obowigzane sa wnosi¢ osoby, ktérym przystuguja spétdzielcze prawa do lokali
oraz odrebna witasnos¢ lokali zostaty unormowane:

e W rozdziale 9.1 statutu (§ 159 — 163),

y
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e W Regulaminie okreslajagcym zasady rozliczen przychodow i wydatkéw Spoétdzielni oraz

ustalania optat za lokale, zatwierdzonym uchwatg nr D-0123/R/63/2011 Rady Nadzorczej z

dnia 29.12.2011 .

W statucie okreslono ramowo rodzaje kosztow zwigzanych z eksploatacja i utrzymaniem
nieruchomosci pokrywane optatami wnoszonymi przez poszczegdlne grupy uzytkownikow lokali,
zasady ustalania i wnoszenia opfat za uzywanie lokali oraz zobowigzano Rade Nadzorczg do
unormowania szczegotowych zasad rozliczern zwigzanych z gospodarkg zasobami w formie
regulaminowej wraz z wyszczegdlnieniem niezbednych zapiséw, jakie winny by¢ zawarte w tym
regulaminie.

W Regulaminie uszczegdtowione zostaty postanowienia statutu wraz ze sprecyzowaniem sposobu
ewidencji poszczegolnych rodzajow kosztow i jednostek kalkulacyjnych do ich roztozenia na
poszczegdlne lokale.

W statucie i regulaminie zawarto postanowienia oparte na wymogach art. 4 ust. 4t ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych stanowigce, ze Spotdzielnia prowadzi ewidencje i rozliczenie
kosztow eksploatacji i utrzymania zasobow, w ktérych pokrywaniu uczestniczg uzytkownicy lokali,
odrebnie dla kazdej oznaczonej nieruchomosci z dalszym podziatem na znajdujace sie w obrebie
nieruchomosci lokale mieszkalne i o innym przeznaczeniu.

W Regulaminie wyrdznione zostaty nastepujace grupy kosztow gospodarki zasobami
mieszkaniowymi:

A) Koszty eksploatacji i utrzymania nieruchomosci obejmujace:

- koszty utrzymania czesci wspolnych nieruchomosci, przeznaczonych do wspodlnego
korzystania przez uzytkownikow lokali w danej nieruchomosci,

- odpis na fundusz remontowy nieruchomosci

- koszty eksploatacji i utrzymania mienia przeznaczonego do wspolnego korzystania
przez ogét mieszkancow zasobow w Jaworze, obejmujgcego: chodniki, ciagi pieszo-jezdne,
ulice wewnatrzosiedlowe, parkingi, zatoki postojowe, oswietlenie terendw, utrzymanie
terendéw zielonych i rekreacyjno-sportowych,

- koszty zarzadu ogdlnego.

B) Koszty eksploatacji i utrzymania lokali, do ktérych zaliczono:

- koszty dostawy energii cieplnej na cele centralnego ogrzewania i podgrzania wody,

- réznice kosztow zuzycia zimnej wody, niepokryte przez uzytkownikéw lokali w
wyniku indywidualnych rozliczen opartych na odczytach wodomierzy lokalowych,

- koszty zuzycia gazu o ile wystepuje rejestracja tego zuzycia z licznika zbiorczego na
budynku.

- koszty wywozu nieczystosci.
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Do rozfozenia kosztéw eksploatacji i utrzymania nieruchomosci, wymienionych w pkt. A przyjeto

nastepujace zasady ewidencji i fizyczne jednostki do ich rozliczenia:

e koszty bezposrednio zwigzane z eksploatacjg i utrzymaniem czesci wspdlnych
nieruchomosci podlegajg ewidencji w uktadzie poszczegolnych nieruchomosci i s rozliczane
na lokale w danej nieruchomosci proporcjonalnie do ich powierzchni uzytkowej,

e Koszty eksploatacji i utrzymania mienia do wspodlnego korzystania przez ogdt mieszkaricow
sg ewidencjonowane zbiorczo i rozliczane na poszczegolne nieruchomosci proporcjonalnie
do powierzchni uzytkowej lokali w danej nieruchomosci. W rozliczeniu tym nie uwzglednia
sie nieruchomosci w Ujezdzie Gornym i nieruchomosci garazowych

e Koszty zarzadu ogdlnego w czesci przypadajacej na eksploatacje zasobow sa rozliczane na
poszczegdlne nieruchomosci proporcjonalnie do ich powierzchni uzytkowej.

Sposob rozliczenia kosztow eksploatacji i utrzymania lokali, wymienionych w pkt. B
uszczegotowiony zostat w nastepujgcych, odrebnych regulaminach uchwalonych przez Rade
Nadzorcza:

- Regulaminie rozliczania kosztow dostawy ciepta do lokali oraz pobierania optat za centralne
ogrzewanie oraz podgrzanie wody w zasobach SML-W w Jaworze, zatwierdzonym uchwatg Rady
Nadzorczej nr D-0123/24/2014 z dnia 25.03.2014 r;

- Regulaminie rozliczania réznicy kosztow zuzycia wody i odprowadzania sciekow oraz ustalania
odptatnosci z tego tytutu, zatwierdzonym uchwata nr D-0123/R/25/2014 Rady Nadzorczej z dnia
25.03.2014 r.

- Regulaminie rozliczen kosztow zuzycia gazu w zasobach SML-W w Jaworze, zatwierdzonym
uchwata nr D-0123/R/5/2001 Rady Nadzorczej z dnia 30.01.2001, zmienionym Regulaminem
zatwierdzonym uchwatg nr D-0123/R/27/2016 Rady Nadzorczej z dnia 27.09.2016 .

Koszty zwigzane z dostawg medidow sg ewidencjonowane w ukfadzie budynkéw na podstawie
faktur dostawcow. Ich rozliczenie przebiega nastepujgco:

a) Koszty zuzycia energii cieplnej na potrzeby centralnego ogrzewania:
W budynkach, w ktérych lokale wyposazone sg w podzielniki kosztow

e  koszty state — sg rozliczane proporcjonalnie do powierzchni uzytkowej lokali w budynku’
e koszty zmienne podlegaja podziatowi na:
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v' Koszty wspdlne — obejmujace koszty ogrzania nieopomiarowanych pomieszczen
wspolnego uzytkowania (klatki schodowe, pralnie, suszarnie i inne), ktére stanowig 30%
kosztow zmiennych - rozliczane sg proporcjonalnie do powierzchni uzytkowej lokali w
budynku,

v" Koszty indywidualnie rozliczane (pozostate 70%) — podlegajg roztozeniu na lokale
proporcjonalnie do wskazan podzielnikow kosztow. W  przypadku lokali
nieopomiarowanych w weizle rozliczanym wedtug podzielnikdw ciepta, optate zmienna
ustala sie jako iloczyn ilosci zuzycia energii cieplnej do ogrzania 1m? p.u. w ustalonej
wysokosci 0,11 GJ, powierzchni lokalu oraz sumy jednostkowych cen energii cieplnej i
ustugi przesytowe;j.

Podziat kosztéw zmiennych ciepta zuzytego do ogrzania lokali i czesci wspdlnych budynku
oparty zostat na $rednim wskazniku ze wszystkich zasobow,, wyrazajgcym udziat powierzchni
czesci wspolnej budynku w ogdlnej powierzchni uzytkowej catego budynku.

W budynkach, w ktérych lokale nie s3 opomiarowane poniesione koszty centralnego ogrzewania

dotyczgce danego budynku podlegaja roztozeniu na lokale proporcjonalnie do ich powierzchni
uzytkowej.

b) Koszty zuzycia energii cieplnej do podgrzania wody rozliczane sg na podstawie ilosci zuzytej
cieptej wody (w m®) wedtug wskazan wodomierza lokalowego oraz przyjetego $redniego zuzycia
energii cieplnej do podgrzania wody, obliczonego w okresie poza sezonem grzewczym
(0,278 GJ/1m?®). W przypadku weztéw wyposazonych w dodatkowe liczniki pomiaru zuzytej
energii na podgrzanie wody — ilos¢ zuzytej energii cieplnej ustala sie na podstawie odczytow
tych licznikow.

c) Rozliczenia dotyczace zuzycia wody i odprowadzenia sciekéw przebiegajg podobnie jak w

okresach poprzednich nastepujaco:

- Urzad Miasta w Jaworze bedgacy dostawcg wody rozlicza koszty zuzycia wody i odprowadzenia
sciekow bezposrednio z uzytkownikami lokali w oparciu o odczyty wodomierzy lokalowych a w
przypadku lokali nieopomiarowanych wedtug norm zuzycia na 1 zamieszkatg w lokalu osobe.

- réznicg miedzy wskazaniami licznika gtéwnego w budynku a iloscig wody rozliczona
indywidualnie z uzytkownikami lokali dostawca obcigza Spotdzielnie. Koszty wynikajace z tej
réznicy, po pomniejszeniu odptatnego zuzycia wody w pralniach i wartosci zuzytej wody przez
gospodarza domu na potrzeby utrzymania czystosci i pielegnacji zieleni w czesci wspdlnej
nieruchomosci, podlegajg rozliczeniu na lokale proporcjonalnie do zuzycia rozliczonego przez
dostawce z uzytkownikami lokali.

Jednoczesnie dopuszczono mozliwos¢ zmiany sposobu rozliczenia tych réznic na wniosek
Komitetu Blokowego potwierdzony pisemng zgodg wiekszosci uzytkownikow lokali w budynku,
wedtug jednego z ponizszych wariantéow:

e proporcjonalnie do powierzchni lokali w budynku,

e proporcjonalnie do ilosci lokali w budynku.
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d) Koszty zuzycia gazu w budynkach, w ktérych sg zainstalowane liczniki zbiorcze podlegaja
roztozeniu na lokale proporcjonalnie do ilosci os6b zamieszkatych na ostatni dzier kazdego roku
objetego rozliczeniem.

e) Koszty wywozu nieczystosci s3 rozliczane na poszczegdlne lokale wedtug stawek przyjetych do
fakturowania przez ustugodawce tj. Urzad Miejski w Jaworze. Wysokos¢ optat jest zalezna od ilosci
0sob zamieszkatych w gospodarstwie domowym a stawki optat zostaty zatwierdzone uchwatg Nr
XXXV/179/13 Rady Miejskiej w Jaworze z dnia 27 lutego 2013 r. i w catym lustrowanym okresie nie
ulegty zmianie.

W okresie poprzedzajgcym niniejszg lustracje tj. do korica 2013 r. rozliczenia z uzytkownikami lokali
z tytutu wywozu nieczystosci przeprowadzane byly bezposrednio przez Urzad Miasta.

Do roztozenia kosztow podanych w poz. A, stanowigcych koszty zaleine od Spétdzielni
przyjmuje sie powierzchnig lokali wynikajacg z uchwat Zarzagdu w sprawie okreslenia przedmiotu
odrebnej wtasnosci lokali. Koszty te pokrywane s3 optatami eksploatacyjnymi, kalkulowanymi w
2t/m? p.u. lokali a okresem rozliczeniowym dla tych kosztéw jest rok kalendarzowy.

Jednostkowe stawki opfat eksploatacyjnych oraz stawki odpiséw na fundusz remontowy uchwala
Rada Nadzorcza.

Réznica miedzy poniesionymi kosztami zaleznymi od Spoétdzielni a przychodami z optat
eksploatacyjnych, ustalona odrebnie dla kazdej nieruchomosci w oparciu o dane urzadzen
ksiegowych, zwieksza odpowiednio koszty badZ przychody poszczegdlnych nieruchomosci w
nastepnym roku obrotowym za posrednictwem konta rozliczen miedzyokresowych GZM.

Na pokrycie kosztéow dostawy medidw, wymienionych w poz. B pobierane s3 od
uzytkownikow lokali miesieczne zaliczki, ktérych wysokos¢ wraz z planem uchwala Rada Nadzorcza.
Wedtug zapisow regulaminéw podstawe kalkulacji tych zaliczek stanowig wyniki rozliczer zuzycia z
okresu poprzedniego i prognozy cen na kolejny okres. Réznice pobranych zaliczek i kosztow
przypadajacych na poszczegdlne lokale podlegajg indywidualnemu rozliczeniu z uzytkownikami
lokali zawsze ,,do zera”, na zasadzie ustalenia niedoptaty badZ nadptaty, obliczonej indywidualnie
dla kazdego lokalu.

Dla powyzszych kosztow przyjeto w regulaminach nastepujace okresy rozliczeniowe:

- koszty zuzycia energii cieplnej rozliczane s3 raz w roku, przy czym okres rozliczeniowy dla
budynkéw z lokalami opomiarowanymi rozpoczyna sie 1 lipca danego roku i koficzy 30 czerwca
nastepnego roku. Okresem rozliczeniowym dla budynkéw bez indywidualnego opomiarowania
lokali jest rok kalendarzowy. Termin podania wynikow rozliczeri uzytkownikom lokali ustalono na 3
miesigce po zakonczeniu okresu rozliczeniowego.

- okres rozliczeniowy réznicy kosztéw zuzycia wody obejmuje 12 miesiecy i jest zaleiny od okresu
rozliczeniowego przyjetego dla danego budynku przez dostawce wody. Termin dostarczenia
rozliczenia uzytkownikom lokali ustalono na 1 miesigc od daty otrzymania przez Spétdzielnie faktury
od dostawcy wody.
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- dla kosztow zuzycia gazu w budynkach z licznikami zbiorczymi, zlokalizowanymi w Osiedlach
Przyrzecze i Stowianskie, ustalono okres rozliczeniowy nie dtuzszy niz 3 lata, zawsze konczacy sie 31
grudnia ostatniego roku objetego rozliczeniem. Termin do przeprowadzenia rozliczenia z
uzytkownikami lokali ustalono do 3 miesiecy po zakoriczeniu okresu rozliczeniowego.

Przedstawiony wyzej sposéb rozliczenia kosztéw gospodarki zasobami nie budzi uwag.

2) Podstawa ustalenia optat na pokrycie kosztow gospodarki zasobami mieszkaniowymi sg roczne
plany zatwierdzone przez Rade Nadzorcza oraz postanowienia regulaminéw normujacych sposéb
roztozenia na lokale ponoszonych kosztow.

Plany na lata 2014 — 2016 opracowane zostaty w ujeciu poszczegolnych nieruchomosci i grup
lokali w danej nieruchomosci oraz zbiorczo w skali catej Spotdzielni. Zostaty zatwierdzone przez
Rade Nadzorcza:

- plan na rok 2014 - uchwatg Nr D-0123/R/37/2013 z dnia 19.11.2013 r.
- plan na rok 2015 — uchwatg Nr D-0123/R/5/2015 z dnia 27.01.2015 r.
- plan na rok 2016 — uchwatg Nr D-0123/R/38/2015 z dnia 29.12.2015 .

W catym okresie objetym lustracja jednostkowe stawki optat eksploatacyjnych w

poszczegolnych nieruchomosciach ksztattowaty sie na niezmienionym poziomie, zostaty
zatwierdzone przez Rade Nadzorcza uchwatg Nr D-0123/R/41/2012 z dnia 19.06.2012 i
obowigzywaty poczawszy od dnia 01.10.2012 r.
Ich wysokos$¢ byta zréznicowana dla cztonkéw i 0séb nie bedacych cztonkami, ktérzy s3 wtascicielami
lokali lub ktérym przystuguja spotdzielcze prawa do lokali. W ocenie wystarczalnosci tych stawek dla
poszczegdlnych nieruchomosci na lata 2014 - 2016 uwzgledniane byly zatozone koszty roku
planowanego, wynik finansowy danej nieruchomosci z okresu poprzedniego, planowane na dany
rok pozytki z nieruchomosci wspdlnej a w przypadku lokali zajmowanych przez cztonkéw réwniez
planowany zysk z dziatalnosci gospodarczej Spotdzielni.

Jednostkowe stawki optat eksploatacyjnych i odpiséw na fundusz remontowy dla lokali
mieszkalnych ksztattowaty sie na nastepujagcym poziomie:

wyszczegolnienie Stawka eksploatacyjna w zt./m2 Odpis na
(od —do) fundusz
remontowy
cztonek niecztonek od-do
1. spotdzielcze prawo 0,94-1,99 1,11-2,13 0,40-2,00
2. odrebna wtasnos¢ 0,89- 1,90 0,92 -2,04 0,40-2,00
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Stawki optat eksploatacyjnych za lokale uiytkowe o statusie wtasnosciowego prawa i
odrebnej wtasnosci nie uleglty zmianie na przestrzeni lustrowanego okresu. Ksztattowaty sie w
wysokosci od 1,94 zt/m? do 3,09 zt/m? p. u. miesiecznie.

Stawki optat na pokrycie kosztow eksploatacji garazy zajmowanych na warunkach
wiasnosciowego prawa i odrebnej wiasnosci ustalone byty na nastepujgcym poziomie:

W latach 2014 - 2015

- dla cztonkow od 17,54 zt netto + VAT/1 garaz do 23,76 zt netto +VAT/1 garaz, a w zespole przy ul.
Starojaworskiej 29B w wysokosci 42,76 zt netto +VAT/1 garaz maty i 66,70 zt netto +VAT/1 garaz
duzy

- dla niecztonkow od 22,04 zt netto +VAT/1 garaz do 28,35 zt netto +VAT/1 garaz a w zespole przy ul.
Starojaworskiej 29B w wysokosci 52,80 zt netto +VAT/1 garaz maty i 84,52 zt netto +VAT/1 garaz
duzy

W roku 2016
- dla cztonkéw i niecztonkéw od 17,54 zt netto +VAT/1 garaz do 28,15 zt netto +VAT/1 garaz a w
zespole przy ul. Starojaworskiej 37,63 zt netto +VAT/garaz maty i 58,56 zt netto +VAT/garaz duzy.

Stawki kalkulowano odrebnie dla kazdej nieruchomosci garazowej. Najwyzsze stawki dotyczyly
garazy w zespole przy ul. Starojaworskiej, na co istotny wptyw miaty koszty dozoru tego mienia.

W okresie objetym lustracja utrzymane zostaty na niezmienionym poziomie w poréwnaniu
do 2013 r. zaliczki na pokrycie kosztéw zuzycia gazu i réznic wody. Zmieniono natomiast wysokosc¢
zaliczek na pokrycie kosztow zuzycia energii cieplnej, co byto podyktowane wprowadzeniem przez
dostawce nowej, zatwierdzonej przez URE taryfy na ciepto. Nowe zaliczki zatwierdzita Rada
Nadzorcza uchwatg nr 3/2014 z dnia 28.01.2014 r. z moca obowigzujacg od dnia 01.03.2014 r.

O powyiszej zmianie powiadomiono uzytkownikow lokali w pismach z dnia 19.02.2014 r., z
zachowaniem ustawowego terminu wyprzedzenia 14 dni przed uptywem terminu na wnoszenie
opftat.

3) Ksztattowanie sie jednostkowych, wynikowych kosztéw gospodarki zasobami mieszkaniowymi w
latach 2014 — 2016 w ukfadzie rodzajowym, obcigzajacych lokale mieszkalne prezentuje zatgcznik
nr 14 do protokotu lustracji. Z danych w nim zawartych wynika, ze sredni wynikowy, jednostkowy
koszt eksploatacji tej grupy lokali w wymiarze miesiecznym, finansowany optatg wyceniong wedtug
stawki eksploatacyjnej, ulegt nastepujagcym zmianom:

-w 2014 r wynidst - 1,75 zt./m? przy planowanym 1,77 zt/m?

-w 2015 r. wyniést - 1,76 zt/m? przy planowanym 1,76 zt/m?
-w 2016 r. wyniost - 1,79 zt/m? przy planowanym 1,79 zt/ m?
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Powyzsze dane wskazuja, ze na przestrzeni lustrowanego okresu Sredniomiesigczny jednostkowy
koszt eksploatacji substancji mieszkaniowej wzrdst o 0,04 zt/m? p.u. (0 2,28%) i w kazdym roku
utrzymywat sie na poziomie zatozonym w rocznym planie.

Na dzien rozpoczynajacy okres objety lustracjg tj. 01.01.2014 r. stan rozliczen w gospodarce
zasobami mieszkaniowymi, stanowigcy sume roznic migdzy kosztami eksploatacji i utrzymania
poszczegblnych nieruchomosci zarzgdzanych przez Spétdzielnie na podstawie art. 1 ust. 3 usm a

przychodami z opfat, zamykat si¢ w ujeciu syntetycznym niedoborem finansowym w kwocie
2 396,58 zt., z tego:

e w 19 nieruchomosciach wystapita nadwyzka finansowa w kwocie +55 009,38 zt.
e w 29 nieruchomosciach wynik zamknat sie kwota niepokrytych kosztéw w wysokosci
- 57 405,96 zi.
ogoétem - 2396,58 zi.

4) W okresie objetym lustracjg Spotdzielnia zamkneta swoja dziatalno$¢ nastepujacymi wynikami
zweryfikowanymi przez biegtych rewidentow:

pozostata Ogétem
dziatalnosé z catoksztattu

Okres gospodarka
rozliczeniowy zasobami
mieszkaniowymi

2014 -73 751,37 +99 472,83 +25721,46
2015 - 80 443,22 +94 076,89 +13 633,67
2016 - 155 254,79 + 158 346,52 + 3091,73

W w/w wynikach na gospodarce zasobami mieszkaniowymi uwzglednione zostaty:

- pozytki z nieruchomosci wspélnej w wartosci netto tj. po opodatkowaniu pdop,
- wyegzekwowane odsetki za zwtoke w regulowaniu optat za uzywanie lokali mieszkalnych
- wyniki netto na eksploatacji lokali uzytkowych wtasnosciowych i z odrebna wtasnoscia.

Rozliczono je na wynik GZM pod datg koriczaca rok obrotowy w sposob jak nizej:
- pozytki z nieruchomosci w wartosci netto wyniosty:

Zarok 2014 — 21 462,07 zt., za rok 2015 — 25 960,67 zt., za rok 2016 — 24 342,12 zt.

Zasility wyniki tych nieruchomosci, z ktorych je uzyskano;
- odsetki za zwloke w optatach za lokale mieszkalne rozliczono na pokrycie kosztéw eksploatacji
lokali mieszkalnych zajmowanych przez cztonkow.
- wyniki dotyczace lokali uzytkowych o statusie wtasnosciowego prawa i odrebnej wiasnosci
przeniesiono do rozliczen miedzyokresowych w wartosci netto tj. po opodatkowaniu podatkiem
dochodowym od osob prawnych.
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Sposdb i moment rozliczenia w/w pozytkéw jest zgodny z postanowieniami wewngtrznego
regulaminu gospodarki finansowej Spotdzielni.

Koszty, przychody i wyniki w gospodarce zasobami mieszkaniowymi i pozostatej dziatalnosci
Spotdzielni za lata 2014 — 2016 prezentuje zatacznik nr 15 do protokotu lustracji.

Wyniki w gospodarce zasobami mieszkaniowymi za poszczegdlne lata kalendarzowe zostaty
przeniesione pod datg koriczgca rok obrotowy do rozliczen migdzyokresowych GZM.
Natomiast wynik netto z dziatalnosci wtasnej Spétdzielni, sktadajacy sie z wynikéw uzyskanych z
najmu lokali uzytkowych i garazy, zarzadzania nieruchomosciami wspoélnot mieszkaniowych oraz
pozostatych przychodéw operacyjnych i finansowych, stanowiacy zysk bilansowy, na mocy uchwat
Walnego Zgromadzenia zostat podzielony nastepujaco:

- zysk za 2014 r. w kwocie 99 472,83 zt. na podstawie uchwaty nr D-0122/WZ/6/2015 z dnia
30 maja 2015 r. podzielony zostat jak nizej:
e na pokrycie kosztéow gospodarki zasobami mieszkaniowymi w zakresie obcigzajacym
cztonkow 73 751,37 zt.

e na scentralizowany fundusz remontowy 25 721,46 zt.

- zysk za 2015 r. w kwocie 94 076,89 zt. na podstawie uchwaty nr D-0122/WZ/3/2016 z dnia 14 maja
2016 r. przeznaczono na pokrycie kosztéw gospodarki zasobami mieszkaniowymi w zakresie
obcigzajacym cztonkow.

- zysk za 2016 r. w kwocie 158 346,52 zt. na mocy uchwaty nr D-0122/WZ/3/2017 z dnia 20 maja
2017 r. przeznaczono na pokrycie kosztow gospodarki zasobami mieszkaniowymi w zakresie
obcigzajgcym cztonkow.

Rozliczenie zysku bilansowego wprowadzono do ksigg rachunkowych pod datg uchwaty Walnego
Zgromadzenia. Podziat zysku przeznaczonego na zasilenie gospodarki zasobami mieszkaniowymi
przeprowadzono w kazdym roku proporcjonalnie do powierzchni lokali mieszkalnych, uzytkowych i
garazy zajmowanych przez cztonkow.

Spotdzielnia ewidencjonuje stan rozliczen miedzyokresowych w gospodarce zasobami
mieszkaniowymi w ukfadzie poszczegdlnych nieruchomosci. Na koniec lat kalendarzowych objetych
badaniem lustracyjnym stan tych rozliczen wynikat z nastepujacych danych:

- stan rozliczers miedzyokresowych na dzien 01.01.2014 — niedobdr finansowy - 2 396,58
-zmiany w 2014 r.
e zasilenie GZM zyskiem bilansowym za 2013 r. (uchwata nr D-0122/WZ/3 /14)  +51 184,31

e wynik GZM za 2014 r. — niepokryte koszty - 73751,37
- stan rozliczer miedzyokresowych na dzier 31.12.2014 — niepokryte koszty - 24 963,64
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W szyku rozwartym rozliczenia te przedstawiaty sie nastgpujaco:
e w 15 nieruchomosciach mieszkaniowych wystapita nadwyzka przychodéw

na ogolng kwote +63 905,32
e w 33 nieruchomosciach mieszkaniowych wystapity niepokryte koszty

w kwocie ogotem -76 241,96
e w nieruchomosciach garazowych o statusie wtasnosciowego prawa

i odrebnej wtasnosci wystgpity niepokryte koszty w kwocie - 1613,81
e w grupie lokali uzytkowych o statusie wiasnosciowego prawa i odrebne;j

wiasnosci wystapity niepokryte koszty w kwocie - 11013,19

razem: - 24963,64

-zZmiany w 2015r.
e zasilenie GZM zyskiem bilansowym za 2014 r. (uchwata nr D-0122/WZ2/6/15) + 73 751,37

e wynik GZM za 2015 r. — niepokryte koszty - 80443,22
e korekta kosztéw dotyczacych utrzymania gruntu + 2964,00
- stan rozliczenn miedzyokresowych na dziert 31.12.2015 r. — niepokryte koszty - 28691,49

W szyku rozwartym rozliczenia te na koniec 2015 r. przedstawiaty sie nastepujaco:
niepokryte koszty nadwyika przychodow
e w nieruchomosciach mieszkaniowych - 107 280,59 + 68 210,76

e w nieruchomosciach garazowych

(wtasnosciowe prawo i odrebna wtasnos¢) - 748,10 + 8484,26

e wlokalach uzytkowych (wtasnosciowe prawo
i odrebna wtasnos¢) - 188286 + 4525,04
razem -109 911,55 + 81 220,06

- zmiany w 2016 r.

e zasilenie GZM zyskiem bilansowym za 2015 (uchwata 0122-WZ/3/2016) + 94 076,89
e wynik GZM za 2016 r. — niepokryte koszty # 155 254,79
- stan rozliczen miedzyokresowych na dzien 31.12.2016r. - 89869,39

W szyku rozwartym rozliczenia miedzyokresowe ksztattowaty sie nastepujaco:
niepokryte koszty  nadwyzka przychoddw

e w nieruchomosciach mieszkaniowych - 155 153,43 + 73 532,62
e w nieruchomosciach garazowych
( wtasnosciowe prawo i odrebna wiasnosc) - 14 364,08 + 5786,98
e w lokalach uzytkowych (wtasnosciowe prawo
i odrebna wtasnosc) - 7603,40 + 793192
razem -177 120,91 + 87 251,52
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Stan rozliczen miedzyokresowych w grupie nieruchomosci mieszkaniowych w uktadzie
oznaczonych nieruchomoséci na koniec poszczegolnych lat objetych badaniem lustracyjnym
przedstawia zatacznik nr 16 do protokotu lustracji. Z zatacznika tego wynika, ze najwyzszy
kwotowo jednostkowy niedobér finansowy wedtug stanu na dziern 31.12.2016 r. wystapit w
nieruchomoéci nr 5 obejmujacej dwa budynki w Ujezdzie Gornym i wynosit - 12,68 #A/m? W
przypadku nieruchomoéci w Jaworze najwyiszy kwotowo niedobér przychodéw wyniost — 5,79 zt/m?
i dotyczyt nieruchomosci nr 2 przy ul. Grunwaldzkiej 23, natomiast najwyzsza jednostkowa
nadwyzka przychodéw wystapita w nieruchomosci nr 54 przy ul. Korfantego 8 i wynosita + 5,68
z/m?.

5) Rozliczenia z uzytkownikami lokali z tytutu pobranych zaliczek na pokrycie kosztow zuzycia
energii cieplnej, gazu i réinic wody przeprowadzone zostaty zgodnie z postanowieniami
regulamindéw wewnetrznych.

Syntetyczne wyniki rozliczeri za energie cieplng w ujeciu petnych okreséw rozliczeniowych
zakonczonych w latach 2014-2016, z podaniem kwot ustalonych nadpfat i niedoptfat oraz dat ich
przedtozenia uzytkownikom lokali zawiera zatgcznik nr 17 do protokotu lustracji.

Rozliczenie pobranych zaliczek na pokrycie kosztéw zuzycia gazu w budynkach, w ktérych lokale nie
s3 wyposazone w indywidualne gazomierze, przeprowadzono za okres od 01.01.2014 r. do
31.12.2016r. , z podziatem na poszczegdlne lata kalendarzowe. O korncowym wyniku zawiadomiono
poszczegolnych uzytkownikéw lokali w imiennych zawiadomieniach z dnia 12.04.2017 r.

Rozliczenia z tytutu réinic dotyczacych zuzycia zimnej wody przeprowadzono za okresy obejmujgce
12 miesiecy, przy czym daty rozpoczecia i zakoriczenia tych okresow dla poszczegdlnych budynkow
byty zréznicowane z uwagi na rézne daty wptywu faktur wystawionych Spoétdzielni przez dostawce
wody tj Urzad Miasta w Jaworze.

W latach 2013 - 2015 Spoétdzielnia wymieniata sukcesywnie wodomierze w lokalach z uwagi na
koriczacy sie legalizacje. Nowe, doktadniejsze wodomierze daty efekt w postaci obnizenia poziomu
réznic pomiaréw zuzycia wody miedzy wskazaniami wodomierza gtéwnego i suma wskazan
wodomierzy lokalowych. Wedtug sporzadzanych przez Spoétdzielnig zestawien tych roznic w
uktadzie budynkéw, ich sredni poziom w skali Spétdzielni liczony w relacji do zuzycia wg wskazan
wodomierzy gtownych ksztattowat sie nastepujaco:

- wg rozliczen przeprowadzonych w 2013 r. - 10,8 %,

- wg rozliczen przeprowadzonych w 2014 r.- 7,0%
- wg rozliczen przeprowadzonych w 2015r.- 4,6 %
- wg rozliczen przeprowadzonych w 2016r. - 4,1%

Ustalone nadpfaty zaliczek z tytutu poszczegdlnych rodzajow dostarczonych mediow
podlegaty zwrotowi lub zaliczeniu na poczet kolejnych dostaw, na niedoptaty ustalano 30 dniowy
termin ich uregulowania na konto Spétdzielni.
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W efekcie prawidtowo przeprowadzonych rozliczen z uzytkownikami lokali dziatalnosc
Spotdzielni zwigzana z dostawg mediow zamykata sie wynikiem zerowym.

5.3. Gospodarka lokalami uzytkowymi

1) Wedtug stanu na dzieri 31.12.2016 r. Spotdzielnia posiadata w zarzadzanych przez nig zasobach
54 lokale uzytkowe i 415 garazy, w tym w najmie 31 lokali uzytkowych i 47 garazy. Ponadto
wydzierzawiata tereny o powierzchni 37,84 m® na cele gospodarcze (pod pojemniki na odziez
uzywana, tablice reklamowe i In.) w ramach 4 umow zawartych w latach 2006 — 2013 na czas

nieokreslony.

Temat najmu lokali niemieszkalnych unormowany zostat w § 102 statutu Spoétdzielni oraz w
,Regulaminie wynajmu lokali o innym przeznaczeniu w SM-LW Jawor”, zatwierdzonym przez Rade
Nadzorcza uchwata nr D-0123/R/30/2009 z dnia 27.10.2009 r., zmienionym regulaminem o tej
samej nazwie zatwierdzonym uchwatg Nr D-0123/R/22/2015 Rady Nadzorczej z dnia 29.09.2015 r.
Statut stanowi, ze Spétdzielnia moze wynajmowa¢ wolne w sensie prawnym lokale uzytkowe,
garaze i miejsca postojowe a dobdr najemcéw winien by¢ przeprowadzony w drodze przetargu
przeprowadzonego na zasadach okreslonych przez Rade Nadzorcza.

W Regulaminie uchwalonym przez Rade Nadzorcza zawarto miedzy innymi nastgpujace
postanowienia:

- najemcy winni byé wytonieni w drodze przetargu przeprowadzonego w formie ustnej licytacji,
ogtoszonego w lokalnej prasie, na stronie internetowej Spétdzielni lub na tablicy ogtoszen, przy
czym w przypadku garazy pierwszy przetarg jest ograniczony dla cztonkow zamieszkatych w
zasobach Spoétdzielni a gdy nie dojdzie do skutku z powodu braku chetnych Spétdzielnia ogtasza
drugi przetarg — nieograniczony. Przetarg na wynajem lokali uzytkowych przeprowadza sie w trybie
nieograniczonym.

- za organizacje i przeprowadzenie przetargu odpowiada 3-osobowa komisja przetargowa
powotana przez Prezesa Zarzadu.

- w przypadku nie dojscia do skutku dwdch kolejnych przetargéw Zarzad moze odstapi¢ od
przetargowej formy i wybra¢ najemce na podstawie ztozonej oferty z ceng nie nizsza niz 80% ceny
wywotawczej.

2) Wedtug rejestrow umow najmu lokali innych niz mieszkalne w latach 2014 — 2016 Spotdzielnia
zawarta 7 uméw najmu lokali uzytkowych oraz 6 umoéw najmu garazy. Wykaz tych umow
przedstawiajg zataczniki nr 18 i nr 19 do protokotu lustraciji.

Na wszystkie wolne lokale uzytkowe i 5 garazy ogtoszony byt przetarg w prasie lokalnej ,Nowej
Gazecie Jaworskiej” i na stronie internetowej Spotdzielni tj. zgodnie z wymogami regulaminu. Do
przeprowadzenia kazdego z nich Prezes Zarzadu powotywat odrebnym zarzadzeniem 3-osobowa
komisje przetargowa. Dla uczestnikow przetargu ustalony zostat obowigzek wniesienia wadium oraz
ztozenie oswiadczenia o zapoznaniu sie i przyjeciu szczegotowych warunkow przetargu i projektu
umowy. 1 umowa najmu garazu, na ktéry nie ogtoszono przetargu dotyczyta przeniesienia prawa
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najmu na wspotmationka po $mierci cztonka - dotychczasowego najemcy. Decyzje podjat Zarzad
Spotdzielni na posiedzeniu w dniu 31.03.2015 .

W oparciu o przediozong przez Dziat Gospodarki Zasobami Mieszkaniowymi dokumentacje z
organizacji i przebiegu poszczegdlnych przetargdéw ustalono, co nastepuje:
- przetargi na lokale uzytkowe organizowane byty dla kazdego z oferowanych lokali dwukrotnie i nie
dochodzity do skutku z uwagi na brak oferentéw. Ostatecznie wybér najemcéw dokonany zostat
przez Zarzad Spotdzielni poprzez akceptacje ofert ztozonych poza konkursem, z ceng i okre$leniem
dziatalnosci, ktorej lokal miatby stuzyc.
Ustalone za te lokale miesigczne czynsze najmu ksztattowaty sie w przeliczeniu na 1 m? p.u.
miesiecznie od 5,66 zt. do 23,53 zt. Najnizszy czynsz dotyczyt lokali przy ul. Wieniawskiego 5 (lokal w
suterenie o obnizonym standardzie wykoriczenia i wyposazenia, zlokalizowany na obrzezach osiedla
Piastowskiego w sgsiedztwie zespofu garazowego) i w budynku w Ujeidzie Goérnym (lokal
zaadaptowany z pomieszczenia piwnicznego). W przypadku tych lokali ustalony czynsz umowny
ksztaftowat sie powyiej 80% ceny wywotawczej podanej w ogtoszeniu przetargowym stanowit
odpowiednio 90% i 95% ceny wywotawczej z przetargu.

- garaze zostaly wynajete osobom wytonionym w trybie przetargu ustnego (licytacji) z tego 3
cztonkom w wyniku rozstrzygniecia przetargu ograniczonego i 2 osobom w wyniku rozstrzygniecia
przetargu nieograniczonego. Kaidorazowo osoby dopuszczone do licytacji spetnity warunki
uczestnictwa w przetargu. Spotdzielnia zawarta umowy najmu z osobami, ktére wylicytowaty
najwyzszy kwotowo miesigczny czynsz a wptacone przez nich wadium przetargowe zostato
zaliczone na poczet kaucji jako niewaloryzowane i nieoprocentowane zabezpieczenie pieniezne dla
ewentualnych roszczen Spoétdzielni.

W zatacznikach nr 18 i nr 19 wyszczegdlniono miedzy innymi wysokos¢é umownego czynszu najmu
garazy i lokali uzytkowych wynajetych w latach 2014 - 2016 z okresleniem w przypadku lokali
rodzaju prowadzonej dziatalnosci.

Poza czynszem najmu najemcy obcigzani byli za zuzyte media w lokalu tj. za wode wedtug wskazan
wodomierza lokalowego i za energie cieplng proporcjonalnie do powierzchni uzytkowej lokalu.
Nowo pozyskani najemcy przejeli lokale i garaze do uzywania na podstawie pisemnych protokotéw
zdawczo-odbiorczych.

W latach 2014 — 2016 nie zawierano nowych umoéw na dzierzawe terenu.

3) W trakcie lustracji badano tres¢ zawartych w latach 2014 - 2016 uméw najmu lokali uzytkowych
i garazy pod katem zabezpieczenia interesow Spétdzielni. Ogdlnie stwierdzono, ze w kazdej z nich
precyzyjnie okreslono obowiazki cigzace na najemcy, zwigzane z utrzymaniem lokalu (garazu) w
zakresie technicznym i estetycznym. Zastrzezono, iz wszelkie prace adaptacyjne mogag by¢
wykonane wyfgcznie za zgodg Spdtdzielni i na koszt najemcy. Ustalono termin ptatnosci faktur
zwigzanych z najmem i zabezpieczono ewentualne roszczenia Spétdzielni z tytutu niewywiazania sie
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drugiej strony z obowigzkéw umownych w postaci pobrania kaucji gotéwkowej lub weksla In blanco
z porozumieniem wekslowym do wysokosci dwumiesigecznego czynszu najmu brutto.

Umowy zawarte zostaty na czas nieokre$lony przy czym przewidziano mozliwos¢ rozwigzania kazdej
z nich za 3-miesiecznym wypowiedzeniem a w przypadku zalegania w opfatach przez co najmniej 2-
miesigce lub stwierdzenia nieprawidtowosci w sposobie uzywania lokalu — w trybie
natychmiastowym.

W oparciu o dane ksiegowe ustalono, ze na wynajmie lokali uzytkowych i garazy Spotdzielnia
osiggneta w lustrowanym okresie nastepujgce wyniki:
e wroku 2014 - 45524,96 zt., a po opodatkowaniu pdop 36 875,22 zi.
e wroku 2015 - 107 980,90 zt., a po opodatkowaniu pdop 87 464,53 zt.
e wroku 2016 - 87 980,90 zt., a po opodatkowaniu pdop 69 480,67 zi.

Na zmniejszenie kwoty zysku w 2016 r. w poréwnaniu do 2015 r. wptynety optaty za wieczyste
uzytkowanie gruntéw pod garazami, naliczone Spotdzielni w 2016 r. przez Urzad Miasta w Jaworze
za dwa okresy rozliczeniowe obejmujace lata 2015 i 2016 r. Opfaty dotyczace 2015 r. obcigzyly
koszty eksploatacji garazy w 2016 r.

5.4. Terminowo$¢ wnoszenia optat przez uzytkownikdow lokali.

1) Poziom zalegtosci uzytkownikow lokali w optatach za uzywanie lokali obrazuje zatacznik nr 20 do
protokotu lustracji. Z danych w nim zawartych wynika, ze na koniec poszczegdlnych lat
kalendarzowych objetych badaniem lustracyjnym zadtuzenia te wynosity:

zalegtosci 2014 r. 2015 r. 2016r.
- zalokale
mieszkalne 877 501,34 856 354,04 785 706,36
- za lokale uzytkowe
| garaze i m. park. 84 313,24 55 041,26 50 283,54
ogotem 961 814,58 911 395,30 835 989,90

W okresie 3 lat objetych badaniem lustracyjnym poziom zadfuzen liczony w relacji stanu
zalegtosci na koniec roku kalendarzowego do rocznego wymiaru optat miat tendencje malejacy, co
obrazujg ponizsze wskazniki zalegtosci (w %):

2014 2015 2016 zmiany 2016-2014
- za lokale mieszkalne 5,8 5,4 51 -0,7
- za lokale uzytkowe i garaze 8,2 5.1 4,6 -3,6

Zmiany w strukturze czasowej zadtuzen uzytkownikow lokali przedstawiaty sig nastepujgco:
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w grupie lokali mieszkalnych

tresc 2014 r. 20157, 2016rr.
kwota str.% kwota str.% kwota str.%
Zadtuzenia do 1 miesigca 181 724,56 20.71| 175 928,83 20,54 | 176 323,42 22,44
Zadtuzenia do 3 miesiecy 119 453,01 13,61 | 128 871,09 15,05 | 101 194,70 12,88
Zadtuzenia do 6 miesiecy 67 408,05 7,68 | 54112,70 6,32 50 233,82 6,39
Zadtuzenia do 12 miesiecy 88 497,34 10,09 | 61 199,93 7,15 77 722,06 9,89
Zadtuzenia ponad 1 rok 420418,38 47,91 | 436 241,49 50,94 | 380 232,36 48,40
Razem zadtuzenia 877 501,34 | 100,00 | 856 354,04 | 100,00| 785 706,36 100,00
tresé 2014 r. 20151 2016r.
kwota str.% kwota str.% kwota str.%
Zadtuzenia do 1 miesigca 12 514,96 14,84 15 129,55 27,49 11 055,92 21,99
Zadtuzenia do 3 miesiecy 5452,41 6,47 26 818,69 48,72 32 663,12 64,96
Zadtuzenia do 6 miesiecy 8 030,05 9,52 34,02 0.06 2 003,28 3,98
Zadtuzenia do 12 miesiecy 57 863,64 68,63 12 606,82 22,91 3762,20 7,48
Zadtuzenia ponad 1 rok 452,18 0,54 452,18 0,82 799,02 1,59
Razem zadtuzenia 84 313,24 | 100,00 55041,26 | 100,00| 50 283,54 100,00

Z powyzszych danych wynika, ze w catym okresie objetym lustracja w grupie lokali mieszkalnych
dominowaty zadtuzenia przekraczajace 1 rok. Natomiast w grupie lokali uzytkowych i garazy

struktura zadtuzen ulegta korzystnym zmianom.

2). Sprawy zwiazane z windykacja naleznosci prowadzone sa w Dziale Rozliczen i Windykacji
Naleznosci podporzadkowanym Gtéwnej Ksiegowej przy wspotpracy z Kancelarig Prawna.
Dziat ten sporzadza okresowe raporty z wykonanych czynnosci windykacyjnych wraz z informacjg o
stanie zalegtosci poszczegdlnych dtuznikéw. Sg one przedmiotem omdwienia i oceny pod katem
poprawnosci i efektywnosci dziatari na posiedzeniach Zarzadu Spétdzielni. Temat poziomu
ksztattowania sie zadtuzen jest tez przedmiotem posiedzen plenarnych Rady Nadzorczej.

W toku czynnosci lustracyjnych ustalono, ze w Spoétdzielni stosowany jest nastgpujacy tryb
postepowania windykacyjnego:
- do o0séb posiadajgcych 1-2 miesieczne zadtuzenie wysytano upomnienia o zapfate. W sytuacji
braku reakcji na upomnienie wysytano wezwania do zapfaty,
Nastepnie do o0séb, ktére nie zareagowaly na upomnienie wysytano ostateczne wezwania do
uregulowania zadtuzenia wraz z naleznymi odsetkami.
W przypadku niewywiazania sie dtuznika ze sptaty zadtuzenia wysytano wezwania przesagdowe.
- w kolejnym etapie wystepowano na droge sgdowg o wydanie nakazu zaptaty a nastgpnie o
nadanie temu nakazowi klauzuli wykonalnosci.
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Nastepnie Spétdzielnia wzywata dtuznikow do uregulowania naleznosci orzeczonej prawomocnym
wyrokiem. Jezeli dtuznik nie dokonat zaptaty kierowano wyrok do egzekucji komorniczej.

Na kazdym etapie procedury windykacyjnej Zarzad Spoétdzielni wyrazat gotowos¢ zawarcia
porozumienia dotyczacego warunkow ratalnej spfaty zalegtosci.

Szczegétowe informacje o podjetych przez Spotdzielnie w latach 2014 — 2016 dziataniach
windykacyjnych przedstawia zatacznik nr 21 do protokotu lustracji.

W toku lustracji nie stwierdzono zaniedbari czy zaniecharh ze strony Spotdzielni w
czynnosciach zmierzajacych do odzyskania zalegtych kwot naleznosci od uzytkownikow lokali z
tytutu optat za uzywanie lokali.

3) W tresci upomnien i wezwan do zaptaty jak tez w bezposrednich rozmowach przeprowadzanych
z osobami zalegajgcymi w opfatach za uzywanie lokali Spétdzielnia informuje o mozliwosci i
warunkach uzyskania dodatku mieszkaniowego z Miejskiego Osrodka Pomocy Spotecznej.

W okresie objetym lustracjg z dofinansowania MOPS-u do opfat za uzywanie lokali skorzystato:

-w 2014 r. - 161 0séb, a kwota przyznanego dodatku wyniosta 288 751,22 zt.

-w 2015 r. - 136 0sdb; kwota przyznanego dodatku wyniosta 237 122,04 zt.

-w 2016 r. - 115 0s6b; kwota przyznanego dodatku wyniosta 194 711,25 zt.

5.5. Ustugi komunalne zwigzane z eksploatacjg nieruchomosci.

W okresie objetym lustracjg ustugi komunalne swiadczone byly przez nastepujace podmioty
zewnetrzne:
1) FORTUM DZT S.A. w Watbrzychu w zakresie dostawy energii cieplnej na podstawie umowy
zawartej w dniu 22.09.2005 r. na czas nieokreslony, z moca obowigzujaca od 01.09.2005 r.
Z dniem 01.10.2014 r. w prawa i obowiazki wynikajace z tej umowy wstapita firma Ciepto-Jawor
Sp. z 0.0. w Jaworze, na podstawie umowy cesji zawartej miedzy stronami umowy sprzedazy tj.
firmami: FORTUM Sp. z 0.0. , Ciepto —Jawor i SML-W Jawor.
2) Urzad Miejski w Jaworze w zakresie dostawy zimnej wody i odprowadzenia $ciekow do
urzadzen komunalnych, na podstawie umowy z dnia 01.01.2005 r. zawartej na czas nieokreslony.
3) Polskie Gérnictwo Naftowe i Gazownictwo S.A. w Warszawie - w zakresie dostarczania do
budynkéw Spétdzielni paliwa gazowego, na podstawie umowy zawartej w dniu 31.12.2010 r. na
czas nieokreslony. Bezposrednim wykonawca tej umowy byta Dolnodlgska Spotka Gazownictwa
Sp. z 0.0. z siedzibg we Wroctawiu. Z dniem 01.08 2014 r. strong tej umowy stata sie, z mocy ustawy
Prawo energetyczne, Spotka Polskie Gornictwo Naftowe i Gazownictwo Obrdét Detaliczny Spotka z
0.0. W Legnicy. Powyisza umowa sprzedazy zostata rozwigzana na zasadzie porozumienia stron z
dniem 31.12.2015 r. Nowym dostawcg gazu do budynkow Spoétdzielni jest firma FITen Katowice, na
podstawie kompleksowej umowy sprzedazy zawartej w dniu 12.11.2015 r. na czas okreslony od
01.01.2016 do 31.12.2016 .
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4) Firma ENEA S.A. w Poznaniu na dostawg energii elektrycznej do punktow sieci dystrybucyjne;j ,
na podstawie umowy z dnia 14.06.2013 r. z pdzniejszymi zmianami. Z dniem 01.01.2015 r. w/w
obowigzki przejeta firma TAURON Dystrybucja S.A. Oddziat w Legnicy, na podstawie umowy z dnia
29.05.2014 .

Spotka TAURON zajmuje sie tez dystrybucjg energii, obejmujacg transport energii elektrycznej
siecig dystrybucyjng z Krajowego Systemu Elektroenergetycznego do miejsca dostarczenia na
podstawie umowy zawartej w dniu 25.10.2012 r. na czas nieokreslony.

Powyzsze umowy pod wzgledem formalnym nie budza uwag. Podpisane zostaty przez
uprawnione osoby, okreslajg warunki ich rozwigzania, przedmiot umowy, prawa i obowigzki stron,
sposOb i terminy rozliczen za wykonane ustugi, okreslajg warunki udzielania upustéw i bonifikat
przez ustugodawcow, definiujg okolicznosci uprawniajace strony umowy do naliczania kar i ich
wysokos¢é. W sposob przejrzysty precyzujg granice wiadania i odpowiedzialnos¢ stron za stan
techniczny i gotowos¢ eksploatacyjng urzadzen i instalacji.

Umowy te nalezycie zabezpieczajg interesy Spotdzielni.

6. GOSPODARKA REMONTOWA W ZASOBACH MIESZKANIOWYCH (ZASPOKOJENIE
POTRZEB TECHNICZNYCH BUDYNKOW)

6.1. Nadzor techniczny nad zasobami i ustalenie potrzeb technicznych nieruchomosci oraz
kolejnosc ich zaspokojenia.

1) Podobnie jak w okresie wczesniejszym rowniez w latach 2014 — 2016 czynnosci nadzoru
technicznego nad zasobami mieszkaniowymi wykonywane byty w pionie Zastepcy Prezesa
Zarzadu d/s technicznych przez nastepujace komorki organizacyjne:

— Dziat Gospodarki Zasobami Mieszkaniowymi- odpowiedzialny za zapewnienie nalezytego
stanu technicznego budynkéw i elementéw zagospodarowania terenu w zakresie
ogoélnobudowlanym i estetycznym;

— Dziat Eksploatacji Sieci- odpowiedzialny za stan techniczny budynkdw w zakresie instalacji:
wodnej, kanalizacyjnej, centralnego ogrzewania i cieptej wody uzytkowej, gazowej,
elektrycznej i odgromowej,

—Samodzielne stanowisko ds. przygotowania remontow, przetargébw i nadzoru
podporzadkowane bezposrednio Zastepcy Prezesa Zarzadu- odpowiedzialne za
organizacje wykonawstwa remontéw przez firmy zewnetrzne i nadzor nad realizacjg
warunkow zawartych uméw o roboty remontowe.

Zakres zadan Spotdzielni, zwigzanych ze sprawowaniem nadzoru technicznego nad zasobami
i ich podziat na w/w komérki organizacyjne wraz z okresleniem zasad koordynacji pracy tych
komorek okreslono w Regulaminie zasad utrzymania sprawnosci technicznej budynkow oraz
w Regulaminie organizacyjnym Spotdzielni. Do zadan powyiszych komérek nalezy miedzy
innymi przeprowadzanie kontroli okresowych i ustalanie potrzeb remontowych zasobow,
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opracowywanie projektéw rocznych planéw remontéw i konserwacji, zabezpieczenie
wykonawstwa remontow ujetych w zatwierdzonych planach, nadzér inwestorski robot
remontowych, prowadzenie ksigzek obiektu budowlanego..

2) Przepisy ustawy Prawo budowlane nafoiyly na wtascicieli i zarzadcow obiektéw
budowlanych obowiazki zmierzajagce do utrzymania budynkéw w nalezytym stanie
technicznym i niedopuszczenie do pogorszenia ich wiasciwosci uzytkowych i sprawnosci
technicznej, w tym w szczegdlnosci:

- obowigzek poddawania obiektow okresowej kontroli stanu technicznego w zakresie i z
czestotliwoscia okreslong w art. 62 ustawy, z tego:

e corocznie — kontrole stanu technicznego elementéow budynkéw narazonych na
szkodliwe dziatanie czynnikow atmosferycznych,

e corocznie — kontrole sprawnosci instalacji gazowej od kurka gtéwnego do instalacji
w lokalach,

e corocznie — kontrole sprawnosci urzadzen kominowych i podtaczen
wentylacyjnych,

e 7z czestotliwoscig co 5 lat - kompleksowg ocene sprawnosci technicznej i wartosci
uzytkowej obiektu oraz jego estetyki i estetyki otoczenia,

e z czestotliwoscig co 5 lat — pomiary elektryczne skutecznosci zerowania urzadzen
elektrycznych oraz opornosci elektrycznej u odbiorcy,

e 7z czestotliwoscig co 5 lat — kontrole instalacji odgromowej.

- obowigzek przechowywania przez okres istnienia obiektu dokumentacji powykonawczej i
decyzji administracyjnych dotyczacych obiektu,

- obowigzek prowadzenia dla kazdego obiektu ksigzki obiektu budowlanego.

W celu sprawdzenia sposobu przestrzegania przez Spoétdzielnie wymogdéw ustawy
lustratorzy wybrali do szczegétowych badari lustracyjnych dokumentacje 9 budynkéw
mieszkalnych oraz 1 zespotu garazowego przy ul. Korfantego, obejmujaca: ksigzki obiektu
budowlanego, protokoty kontroli okresowych stanu technicznego oraz protokoty odbioru
robot remontowych wykonanych w obiekcie. Proba kontrolowanych budynkéw dobrana
zostata wedtug osgdu wiasnego lustratoréw, stanowi ok. 10% ogdlnej ilosci eksploatowanych
budynkéw i zostata wyszczegélniona wraz z zakresem kontroli okresowych
przeprowadzonych w tych obiektach w latach 2014 - 2016 w zataczniku nr 22 do protokotu
lustracji.

W oparciu o zbadang dokumentacje ustalono, co nastepuje:

W latach 2014 — 2016 w lustrowanej probie budynkéw przeglady okresowe przeprowadzone
zostaty w petnym zakresie okreslonym w przepisach Prawa budowlanego i z wymagana
czestotliwoscia. .



Przeglady przeprowadzone zostaty przez osoby legitymujace sie uprawnieniami okreslonymi
w art. 62 ust. 4 i art. 62 ust. 5 ustawy, i tak:

—w zakresie ogolnobudowlanym — przez Kierownika Dziatu Gospodarki Zasobami
Mieszkaniowymi, posiadajgcego uprawnienia budowlane w specjalnosci konstrukcyjno-

budowlanej,

—w zakresie instalacji gazowej i aparatow gazowych w mieszkaniach przez 3 pracownikéw
Dziatu Eksploatacji Sieci, ktorzy legitymujg sie swiadectwami kwalifikacyjnymi
uprawniajacymi do zajmowania sie eksploatacja urzadzen gazowych, instalacji i sieci
gazowych  wytwarzajacych,  przetwarzajacych, przesylajgcych, magazynujacych
i uzywajgcych paliwa gazowe na stanowisku dozoru.

— badanie rezystancji urzadzen i instalacji elektrycznej oraz ochrony przeciwporazeniowe;j
przeprowadzili konserwatorzy - elektrycy zatrudnieni w Dziale Eksploatacji Sieci,
legitymujacy sie Swiadectwem kwalifikacyjnym uprawniajgcym do wykonywania prac
pomiarowo — kontrolnych przy urzadzeniach elektrycznych do 1 KV,.

Natomiast kontrole stanu przewodéw kominowych: dymowych, spalinowych
i wentylacyjnych przeprowadzit, w ramach umowy o wykonywanie ustug kominiarskich
zawartej ze Spotdzielniag na czas nieokreslony, uprawniony mistrz kominiarstwa, dziatajacy
pod firmg ,, Kominiarczyk” w Jaworze.

Wszystkie przeglady zostaty udokumentowane w protokotach badi opiniach poprawnych od
strony formalnej, sporzadzonych odrebnie dla kazdego budynku. Zostaty podpisane przez
przeprowadzajacych kontrole z identyfikacja na imiennych pieczatkach posiadanych
uprawnien.

3) Dla poszczegolnych obiektéw budowlanych prowadzi sie w Spétdzielni ksigzki obiektu
budowlanego na wzorach wprowadzonych Rozporzadzeniem MSWIA z 19.10.1998 r. w
sprawie ksigzki obiektu budowlanego (Dz. U. nr 135, poz. 882)

W trakcie lustracji dokonano oglagdu w/w ksigzek prowadzonych dla wybranej proby 9
budynkéw mieszkalnych. Stwierdzono, ze zawierajg wymagane informacje i dane, w tym
dotyczace charakterystyki i opisu technicznego obiektu wraz z planem sytuacyjnym,
uporzadkowany chronologicznie spis przeprowadzonych kontroli okresowych budynku
rocznych i piecioletnich, sporzadzonych ekspertyz i wykonanych remontéw obiektu. Do
kazdej ksigzki dotgczona jest dokumentacja z przeprowadzonych kontroli i ocen obiektu oraz
protokoty odbioru koricowego wykonanych remontéw.

Reasumujac stwierdzi¢ nalezy, ze Spotdzielnia wywigzuje sie z obowigzkéw w zakresie
nadzoru technicznego nad zasobami w sposob odpowiadajacy wymogom ustawy Prawo
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4) Zakres obowiazkéw Spotdzielni i uzytkownikow lokali w dziedzinie napraw wewnatrz
lokali okreslony zostat w § 164 i § 165 Statutu i w Regulaminie porzadku domowego,
zatwierdzonym uchwaty nr D-0123/R/34/97 Rady Nadzorczej z 10.06.1997 r. ze zmiang
wprowadzong uchwata nr D-0123/R/22/2014 Rady Nadzorczej z dnia 25.03.2014 r.

Do obowiazkéw Spétdzielni zaliczono nastepujace naprawy i wymiany w lokalach:

-wewnetrznych instalacji: wodociggowej, gazowej i cieptej wody uzytkowej- bez urzadzen
odbiorczych;

-wewnetrznej instalacji wodno -kanalizacyjnej, centralnego ogrzewania wraz z grzejnikami,
instalacji elektrycznej oraz domofonowej, z wyjatkiem osprzetu.

Natomiast pozostaty zakres napraw obcigza uzytkownikdw lokali.

5) W latach 2014 - 2016 dziatalno$¢ remontowa zasobdw mieszkaniowych prowadzona byta
w oparciu o rzeczowo- finansowe plany remontdw zatwierdzone przez Rade Nadzorcza. Tryb
opracowania tych planéw zostat sprecyzowany w regulaminie zasad tworzenia i
gospodarowania srodkami funduszu remontowego i jest nastgpujacy:

- W |l pétroczu roku poprzedzajgcego rok planowany Dziat GZM przy wspotpracy z Dziatem
Eksploatacji Sieci sporzadza dla kaidego budynku zestawienie potrzeb remontowych
ujawnionych w wyniku przeprowadzonych przegladow okresowych i roboczych. W
zestawieniach tych podawany jest rodzaj pozadanych remontdw, szacowany koszt i stopien
pilnosci ich wykonania.

- Sporzadzone zestawienia stanowia punkt wyjsciowy do opracowania dla poszczegélnych
budynkéw projektéw rocznych planéw remontow, kazdy zawierajacy nastegpujace dane i
informacje: zakres robét do wykonania w planowanym roku obrotowym i nastgpnych dwoch
latach oraz ich przewidywany koszt, wysoko$¢ miesiecznej stawki odpisu na fundusz
remontowy w planowanym roku obrotowym i kwota odpisu rocznego oraz planowany stan
funduszu remontowego na koniec planowanego roku obrotowego.

Tak sporzadzone projekty sg uzgadniane z poszczegdlnymi Komitetami Blokowymi a
nastepnie przedktadane Zarzadowi Spofdzielni.

-.Przyjete przez Zarzad projekty planéw remontéw obiektéw oraz projekt zbiorczego planu
remontow zasobdw s3g nastepnie opiniowane przez Komisje Rady ds. GZM i przedktadane na
plenarnym posiedzeniu Rady Nadzorczej do zatwierdzenia.

Roczne rzeczowo- finansowe plany remontéw nieruchomosci dotyczace okresu objetego
lustracja zostaty zatwierdzone przez Rade Nadzorcza:

—plan na rok 2014- uchwatg Nr D-0123/R/36/2013 z dnia 29.10.2013 r. Okreslono w nim
potrzeby remontowe na kwote 4 786 772,62 zt, z tego do realizacji w planowanym roku
obrotowym zakwalifikowano roboty wycenione na kwote 2099 022,90 zt (43,85 %),
realizacje pozostatych potrzeb przewidziano na lata 2015-2016;
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—plan na rok 2015- uchwata Nr D-0123/R/136/2014 z dnia 28.10.2014 r. Oszacowano w him
potrzeby remontowe zasobdw na tgczng kwote 4 157 273,43 z1, z tego do planu remontéw
2015 r. zakwalifikowano roboty o wartosci 1 621 223,49 zt (39,0%), pozostate przewidziano
do wykonania w latach 2016-2017

—plan na rok 2016- uchwatg Nr D-0123/R/31/2015 z dnia 24.11.2015 r. Oszacowano w nim
potrzeby remontowe zasobow na tgczng kwote 5 784 428,66 zt, z tego do planu remontow

2016 r. zakwalifikowano roboty o wartosci 1425523,54 zt. (24,64%), pozostate
przewidziano do wykonania w latach 2017-2018.

W planach remontéw zasobéw mieszkaniowych opracowanych na lata 2014-2016 nie
uwzgledniono zespotow garazowych wchodzacych w sktad zasobdw mieszkaniowych
Spotdzielni i uzytkownicy garazy nie wnoszg opfat na finansowanie remontow. Powyisze
rozwigzanie przyjete zostato w wyniku woli wyrazonej na pismie przez witascicieli praw do
garazy: spotdzielczego whasnosciowego prawa i odrebnej wtasnosci i znalazto potwierdzenie
w Regulaminie uzytkowania garazy, zatwierdzonym uchwatg nr 130/2014 Rady Nadzorczej z
dnia 30.09.2014 r. Aktualnie rola Spoétdzielni ogranicza sie do przeprowadzania przegladow
okresowych garazy i podania do wiadomosci ich uzytkownikéw - w formie ogtoszenia -
wykazu potrzeb remontowych z zaleceniem ich wykonania.

Odrebnemu planowaniu i rozliczeniu podlegaty w latach 2014 - 2016 roboty termo
modernizacyjne, finansowane z udzialem kredytu bankowego, z premig termo
modernizacyjng otrzymang z Banku Gospodarstwa Krajowego, tj. realizowanych w oparciu o
ustawe z dnia 21.11.2008 r. o wspieraniu termomodernizacji i remontow.

W lustrowanym okresie zaplanowano i zrealizowano termomodernizacje
19 budynkdéw, z oszacowanymi kosztami robot w wys. 5.924 000 zt., w ramach planow
zatwierdzonych przez Rade Nadzorcza: na rok 2014 — uchwatg nr D-0123/R/38/2013 z dnia
19.11.2013 i na rok 2015 — uchwatg nr D-0123/R/143/2014 z dnia 20.11.2014 r. W planie na
2016 r., zatwierdzonym uchwata nr D-0123/R/37/2015 z 29.12.2015 r. przewidziano
przygotowanie termomodernizacji 11 sposrod 15 pozostatych do ocieplenia budynkow z
realizacjg robot w latach nastepnych w oparciu o dofinansowanie ze srodkow RPO WD na
lata 2014-2020 badz w oparciu o w/w ustawe z 28.11.2008 r. tj. z dofinansowaniem w
postaci premii termomodernizacyjnej.

6) Najwiekszy rzeczowo-finansowy zakres zaplanowanych i wykonanych w latach 2014 -
2016 robot budowlanych dotyczyt robot majacych na celu ograniczenie zuiycia energii
cieplnej, elektrycznej i wody. Poza termomodernizacjg scian zewnetrznych przeprowadzono
wymiane pionow instalacji cieptej i zimnej wody w 35 budynkach, zamontowano oswietlenie
LED na klatkach schodowych wiekszosci budynkéw, zakonczono rozpoczety w poprzednim
okresie proces docieplenia stropodachow i modernizacji weztow cieplnych. W okresie
poprzedzajgcym niniejszg lustracje przeprowadzono wymiane okien i drzwi wejsciowych w
czesdciach wspdlnych budynkow.
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Duzy zakres wykonanych robét budowlanych na rzecz zasobéw dotyczyt remontu drog
osiedlowych, parkingdw i chodnikéw oraz remontu klatek schodowych.

W 2015 r. Spétdzielnia przystapita do programu ,,PROSUMENT” ogtoszonego przez Narodowy
Fundusz Ochrony Srodowiska i Gospodarki Wodnej, umozliwiajagcego budowe z udziatem
érodkéw Funduszu instalacji fotowoltaicznej, z ktérej produkowana jest energia elektryczna
(bezzwrotna dotacja w wys. 40% kosztow i niskooprocentowana pozyczka - 1% w skali roku
na pokrycie pozostatych 60% kosztow). W dniu 15.12.2015 r.., zawarte zostaly z Zarzadem
WFOSIGW we Wroctawiu umowy dotacji i umowy pozyczki i w 2016 r. Spétdzielnia
.wykonata pilotazowo instalacje fotowoltaiczng w 8 wskazanych we wniosku budynkach
mieszkalnych. Do montazu instalacji wytypowano obiekty, w ktorych wystepowato
najwieksze zuzycie energii elektrycznej. Ocena uzyskanych efektow w stosunku do zatozen z
projektu ma by¢ przeprowadzona w kolejnych 3 latach od odbioru prac.

6.2 Finansowanie rob6t zwiazanych z realizacjg remontow zasobéw.

1) Zgodnie z wymogiem art.6 ust.3 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych Spotdzielnia
tworzy fundusz na remonty zasobdw, a gtéwnym irodtem jego zwigkszen sa wplywy z
odpiséw na fundusz obcigzajacych koszty gospodarki zasobami mieszkaniowymi.

Statut nie normuje zasad gospodarowania funduszem na remonty zasobow,
zobowigzuje natomiast Rade Nadzorczg do ich okreslenia w formie regulaminowe;j.

Lustratorom przedtozono do wgladu dwa regulaminy:

—Regulamin zasad tworzenia i gospodarowania srodkami funduszu remontowego dla
obiektéw budowlanych i infrastruktury technicznej Spétdzielni Mieszkaniowej Lokatorsko-
Witasnosciowej w Jaworze- zatwierdzony uchwatg Nr D-0123/R/49/2006 Rady Nadzorczej
z dnia 28.12.2006 r., zastapiony regulaminem o tej samej nazwie, zatwierdzonym uchwatg
nr D-0123/R/10/2015 Rady Nadzorczej z dnia 24.02.2015 r.

—Regulamin realizowania i finansowania przedsiewzie¢ termomodernizacyjnych w zasobach
mieszkaniowych SML-W w Jaworze, zatwierdzony przez Rade Nadzorcza uchwaty Nr D-
0123/R/50/2006 z dnia 18 grudnia 2006 r., zastgpiony regulaminem o tej samej nazwie,
zatwierdzonym uchwatg nr D-0123/R/12/2015 Rady Nadzorczej z dnia 24.02.2015 .

W zmienionych regulaminach uwzgledniony zostat wniosek polustracyjny nr 2 dotyczacy
dostosowania zapiséw regulaminowych do wymogoéw znowelizowanej ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych. Zmiany dotyczyty:

e okreslenia rodzaju wydatkéw finansowanych z funduszu remontowego.
Wedtug aktualnie obowigzujgcego regulaminu do finansowania z funduszu
remontowego zaliczono wydatki dotyczace napraw biezacych i napraw gtownych
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budynkéw i infrastruktury. Natomiast wydatki dotyczace zabiegéw konserwacyjnych,
nie wymagajgcych naprawy badz wymiany elementow budynku zaliczone zostaty
do kosztow eksploatacji budynku.

e Do wydatkéw funduszu remontowego zaliczono nakfady na termomodernizacje
finansowane z udziatem kredytu bankowego. Wczesniej w/w wydatki i wptywy od
mieszkancow na sptate rat kredytu z odsetkami ewidencjonowano wytgcznie w

ramach kont rozrachunkowych tj. poza kosztami i przychodami GZM.

Zgodnie z trescig Regulaminu, w Spotdzielni wystgpuja:
- indywidualne fundusze remontowe poszczegdlnych budynkéw, ktérych zasadniczym
zrodtem tworzenia sg odpisy obcigzajace koszty eksploatacji nieruchomosci,

Ewidencja wptywéw i wydatkéw funduszu prowadzona jest w uktadzie poszczegdinych
budynkéw a jej uktad odpowiada wymogom art. 4' ust. 2 ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych.

- scentralizowany fundusz remontowy utworzony przed 30.07.2007 r. gtéwnie z wolnych
srodkow z przeksztatcen praw i ze sprzedazy praw do lokali. Srodki scentralizowanego
funduszu przeznaczane zostaty na pokrycie wydatkdw remontowych obiektéw stanowigcych
mienie Spotdzielni oraz na pozyczki wewnetrzne w celu pokrycia wydatkéw remontowych
poszczegdlnych budynkéw ponad stan zgromadzonych dla tych budynkow funduszy
indywidualnych. Wedtug postanowiern regulaminu sptata pozyczki ze $rodkéw funduszu
budynkowego winna byé dokonana w okresie do 3 lat, a w szczegdlnych przypadkach
zatwierdzonych na wniosek Zarzadu przez Rade Nadzorcza w okresie do 5 lat.

2) Podobnie jak w latach poprzednich rowniez w latach 2014 - 2016 Spdtdzielnia
finansowata prace termomodernizacyjne zasobow z udziatem kredytu inwestorskiego NASZ
REMONT z premia termomodernizacyjng ze srodkow BGK. Kredyt zaciggnieto w Banku PKO
BP S.A. w ramach 19 uméw zawartych odrebnie dla kazdego remontowanego obiektu.
Wykaz tych uméw z adresami budynkéw, na ktére zaciagnigto kredyt, z podaniem wysokosci
poniesionych nakfaddéw, przyznanego i wykorzystanego kredytu, otrzymanej premii ze
érodkéw Banku Gospodarstwa Krajowego, kwoty kredytu do sptaty ze srodkéw Spétdzielni
i umownego czasookresu jego sptaty oraz formy zabezpieczenia kredytu zawiera zatgcznik nr
23 do protokotu lustracji.

Kredyty zaciggnieto w ramach najwyzszej sumy zobowigzan okreslonej w uchwatach
Walnego Zgromadzenia na kwote 22 000 000 zt. i za kazdorazowa zgodg co najmniej 50%
uzytkownikéw lokali w budynku, potwierdzona wtasnorecznymi podpisami.

Ogodtem poniesiono naktady na termomodernizacje w/w 19 budynkéw w kwocie

5894 776,22 zt.
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z tego:
- sfinansowano kredytem bankowym (90,67%) 5344 891,09 zt.

- sfinansowano wktadem wtasnym Spoétdzielni ze srodkow funduszu
remontowego nieruchomosci (9,33%) 549 885,13 zt.

W trakcie lustracji badano sposob przeprowadzonych przez Spoétdzielnie rozliczen z
uzytkownikami lokali z tytutu wykorzystanego kredytu na przyktadzie termomodernizacji
budynkow: w Ujezdzie Gornym — budynki 25 A'i 25 B (poz.12 i 13 zatacznika) oraz budynku w
Jaworze przy ul. Wieniawskiego 2 A- D (poz.16 zatacznika).

Ustalono, ze zastosowany tryb i sposob rozliczen odpowiadat wymogom Regulaminu
realizowania i finansowania przedsiewzie¢ termomodernizacyjnych. Po rozliczeniu z Bankiem
wykorzystanego dla danego budynku kredytu Rada Nadzorcza, na wniosek Zarzadu,
zatwierdzita w formie uchwaty wysoko$¢ miesiecznego odpisu termo modernizacyjnego
obcigzajgcego uzytkownikow lokali, przeznaczonego na sptate kredytu. Kalkulacja tego
odpisu ( w ztotych na 1 metr kwadratowy powierzchni uzytkowej) oparta zostata na
warunkach zawartej umowy kredytowej tj. ustalonym przez Bank harmonogramie sptaty rat
kapitatowych z odsetkami. W przypadku badanych jw. rozliczen odpis termomodernizacyjny
skalkulowano w wys. 1,45 z/m? miesiecznie.

W Spotdzielni przyjeto zasade, ie fundusz remontowy jest zasilany odpisem termo
modernizacyjnym stanowigcym element optat za uzywanie lokali a obcigzany
rownowartoscig rat spfaconego kredytu z odsetkami. Natomiast koszt remontu w czesci
finansowanej kredytem pozostatym do sptaty jest ewidencjonowany w ramach konta
naleznosci dfugoterminowych.

Wedtug zatacznika nr 23 Spoétdzielnia wykorzystata w latach 2014 — 2016 kredyt termo
modernizacyjny na kwote 5344 891,09.

z tego:

- sptacono czesc kredytu otrzymang z BGK premia termomodernizacyjng 897 777,65 zt.

- kredyt do sptaty ze srodkéw funduszu remontowego 4 447 113,44 zt.

W kazdej umowie kredytowej sptata kredytu roztozona zostata na 180 miesiecznych rat.

Zabezpieczeniem  spflaty kredytu s3 udzielone Bankowi przez Zarzad Spotdzielni
petnomocnictwa do rachunkéw bankowych Spétdzielni , przelew wierzytelnosci z tytutu
wptat na fundusz remontowy i wierzytelnosci wynikajgcych z umowy ubezpieczenia budynku
od ognia i innych zdarzen losowych.

3) Tworzenie i wykorzystanie funduszu remontowego zasobédw mieszkaniowych w latach
2014- 2016 prezentuje zatacznik nr 24. do protokotu lustracji.
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W ujeciu syntetycznym gospodarka tym funduszem przedstawiata sie nastepujaco:

wyszczegolnienie 2014 2015 2016
1. stan funduszu na poczatek 485 457,65 154 662,72 78 723,41
okresu (1 stycznia)
2. wpltywy w roku 2517 913,40 4 827 335,12 4775 948,53
3. wydatki na remonty 2 848 708,33 4903 274,43 4699 521,75
4. stan fund.uszu na koniec okresu 154 662,72 78 723,41 155 150,19
(31 grudnia)
Z tego:
- centralny fundusz remontowy 527 506,64 521 024,21 460 270,91
- fundusze remontowe
nieruchomosci budynkowych -347783,41 | -432213,71 -332 347,82
- fundusze remontowe lokali
uzytkowych w pawilonach -25060,51 -10 087,09 ¥ 27 227,10

Z powyzszych danych wynika, ze wydatki na remonty nieruchomosci budynkowych
byty wyisze od wptywéw na fundusz remontowy tych nieruchomosci a zaistniate
przekroczenie wydatkow znalazto pokrycie w wolnych srodkach scentralizowanego
funduszu remontowego.

W okresie objetym lustracja odpisy na fundusz remontowy nieruchomosci
kalkulowane byty odrebnie dla kazdego budynku, uwzgledniaty planowane wydatki na dany
rok i spfate rat pozyczki wewnetrznej. W wymiarze miesiecznym jednostkowe odpisy

obcigzajace koszty gzm ksztattowaty sie na nastepujgcym poziomie:
—w 2014 r.—od 0,40 zt do 2,00 zt za Imetr kwadratowy powierzchni uzytkowej lokalu,
—w 2015 r.— od 0,40 zt do 2,00 zt za 1metr kwadratowy powierzchni uzytkowej lokalu,
—w 2016 r.— od 0,40 zt do 2,00 zt za 1metr kwadratowy powierzchni uzytkowej lokalu.

Odpisy na pokrycie kosztéow termomodernizacji kalkulowane odrebnie, ksztattowaty sie w
wymiarze miesiecznym od 0,95 zt/m” do 2,55 zt/m? miesiecznie.

poszczegdlnych
nieruchomosci mieszkaniowych wptywami funduszu remontowego tych nieruchomosci na

Poziom pokrycia poniesionych wydatkéw na remonty w uktadzie

koniec lat kalendarzowych objetych badaniem lustracyjnym przedstawiono w zatgczniku nr
25 do protokotu lustracji.
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Z danych w nim zawartych wynika, co nastepuje:

Stan Ogotem  nieruchomosci | Przekroczenie  wydatkow | Rezerwa wpltywow
na dzien mieszkaniowe ponad wptywy funduszu funduszu
na pokrycie przysztych
wydatkow
llos¢ Stan funduszu | llos¢ Stan funduszu llos¢ Stan funduszu
nieruch. nieruch. nieruch.
31,12:2014 48 -347 783,41 21 - 860 444,39 27 + 512 660,98
31.12.2015 | 48 -444 627,89 | 22 -754 658,30 | 26 + 310030,41
31.12.2016 | 48 - 332 347,85 19 -724 438,97 | 29 + 392091,12

Najwyzsze relatywnie przekroczenie wydatkéw wystepowato na koniec 2016 r. na funduszu

remontowym nieruchomosci nr 2 przy ul. Grunwaldzkiej 23 — wynosito 96 893,60 zt., co w

przeliczeniu na 1m’ p.u. tej nieruchomosci (486,91 m2) stanowi 199,00 zt. Przy utrzymaniu

dotychczasowej miesiecznej stawki odpisu na fundusz remontowy tej nieruchomosci (1,60

m?) przyszte wptywy pokryja juz poniesione wydatki dopiero po 10 latach.

Najwyzsza rezerwa funduszu na przyszte wydatki wystepowata w nieruchomosci nr 15 przy
ul. Stalowej 3 A —F, wynosita 39 785,03 zt., co w przeliczeniu na 1m? p.u. tej nieruchomosci
(3796,70 m?) stanowi 10,78 zt.

Reasumuijgc sposob finansowania przez Spotdzielnie wydatkéw zwigzanych z dziatalnoscia

remontowa zasobdéw stwierdzi¢ nalezy, ze:

- Zapisy wewnetrznych regulaminéw normujacych prowadzenie gospodarki remontowej

zasobow zostaty dostosowane do wymogow obowigzujgcych przepisow,

—Spotdzielnia posiadata wystarczajace sSrodki przeznaczone na finansowanie zadan

remontowych objetych planem gospodarczo- finansowym, pochodzgce z wtasnych jak tez

obcych zrédet,

—Rozliczenia finansowe z uzytkownikami lokali z tytutu dziatalnosci remontowej generalnie

przeprowadzane s3 poprawnie.
odpiséow na fundusz remontowy w tych nieruchomosciach, gdzie wydatki przekroczyty

wptywy funduszu,

Istnieje natomiast potrzeba weryfikacji wysokosci

finansowego w ciggu regulaminowych 3 lat.

6.3  Wykonawstwo robét remontowych w zasobach mieszkaniowych.

1) W okresie objetym

lustracja

wykonawcami

remontow zasobéw byli

w celu zapewnienia peftnego pokrycia zaistniatego niedoboru

zarowno

konserwatorzy zatrudnieni w Dziale Gospodarki Zasobami Mieszkaniowymi i w Dziale
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Eksploatacji Sieci, jak tez firmy zewnetrzne. Podziat zadann remontowych na wykonawstwo
wtasne i obce dokonywany jest na etapie sporzadzania planow.

W latach 2014 — 2016 struktura wykonawstwa remontowego przedstawiata sie nastepujaco:

Lp. wyszczegolnienie 2014 2015 2016
Struktura Struktura
kwota Struktura | kwota kwota
% %
%
1 Wykonawstwo wiasne 1269 247,75 19,78 970 266,60 19,65 955 208,97 40,95
2 Wykonawstwo obce, 5146 029,87 80,22 3967 614,15 80,35 1377 249,96 59,05
tego:
- remonty budynkéw
: 1297 688,51 20,23 1581174,89 32,02 1291 428,97 55,37
mieszkalnych
- remonty lokali uzytk.
281772,07 4,39 58 232,33 1,18 85 820,99 3,68
- Termomodernizacja . 3566 569,29 | 55,60 232820693 | 47,15 - -
Ogétem 1+2 6415 277,62 100,00 4937 880,75 100,00 2332458,93 100,00

2) Zasady wytaniania zewnetrznych wykonawcéw robdt remontowych unormowane zostaty
w ,Regulaminie w sprawie trybu dokonywania zlecen na dostawy, ustugi iroboty
budowlane”, zatwierdzonym przez Rade Nadzorcza uchwata Nr D-0123/R/40/2009 z dnia

24 listopada 2009 r.

Wedtug postanowienn tego Regulaminu zamoéwienia sktadane na zewnatrz na

wykonawstwo robot remontowych dokonywane sg w nastgpujgcym trybie:

— przetargu nieograniczonego, - gdy wartos¢ zamowienia przekracza kwotg 30.000 euro

netto,

— negocjacji z zaproszonymi co najmniej 2 firmami, gdy warto$¢ zamoéwienia jest nizsza niz

30.000 euro netto oraz w sytuacji, gdy uprzednio przeprowadzone postepowanie w

trybie przetargu nie doprowadzito do wyboru wykonawcy,

— zamowienia z wolnej reki, po uprzednich rokowaniach z jednym wykonawca, o ile

wartos¢ zamoéwienia nie przekracza 14.000 euro netto lub z uwagi na sytuacje awaryjna,

nie pozwalajgcq na odfozenie wykonawstwa robot w terminie wymaganym do

zastosowania innych trybéw udzielenia zamowienia.

W regulaminie okreslono sposéb ogtoszenia przetargu wraz z wymagang trescig ogtoszenia,

dane i dokumenty jakie winna zawiera¢ oferta, tryb pracy Komisji

Przetargowe;.

Dopuszczono uczestnictwo w przetargu - w charakterze obserwatoréw- przedstawicieli
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Komitetow Blokowych, ktérych dotyczy postepowanie przetargowe oraz w charakterze
doradcow- gosci zaproszonych przez Zarzad Spotdzielni.

W przypadku przetargow przewidziano przeprowadzenie postepowania w ramach dwodch
etapow:

- pierwszego, obejmujacego otwarcie ofert, sprawdzenie ich kompletnosci i waznosci
ztozonych dokumentdw oraz wytypowanie sposrod waznych ofert max. 4 najkorzystniejszych
ofert do drugiego etapu postepowania,

- drugiego polegajacego na przeprowadzeniu z wytypowanymi firmami negocjacji
dotyczacych zaoferowanych warunkéw zamowienia, zakornczonego wytypowaniem przez
komisje przetargowa najkorzystniejszej oferty.

Dla wszystkich zamowien sktadanych w trybie przetargu przewidziano obowigzek pobierania
wadium w granicach od 1% do 5%.

W trakcie lustracji, na wybranej systemem dowolnym prébie remontéw
zrealizowanych w latach 2014 - 2016 sprawdzono sposéb wytonienia przez Spoétdzielnie
wykonawcow tych remontow. Badanie przeprowadzono w swietle wymogow omoéwionego
regulaminu wewnetrznego, w oparciu o przedfozone przez Specjaliste ds. przetargow,
remontow i nadzoru nastepujace dokumenty:

- zarzadzenia Prezesa Zarzagdu o powotaniu Komisji Przetargowe;j,

- ogtoszenia zamowien na wykonanie remontow,

- specyfikacje istotnych warunkow zamaowienia (SIWZ),

- wykazy firm, ktore pobraty SIWZ,

- dowody wptaty wadium,

- rozpatrywane oferty,

- protokoty Komisji Przetargowej z przebiegu postepowania wraz z zatgcznikami,
- decyzje Zarzadu dotyczace zatwierdzenia wynikow przetargu.

Do badania wytypowano wybor wykonawcow nastepujacych remontow:
w2014 r.

¢ wykonanie termomodernizacji nastepujacych budynkéw: przy ul. Metalowcow 1,
Kr. Marysienki 2 A-C, Jasna 3 A-B, Jagiellonczyka 3 A-B;

e wykonanie modernizacji wezta cieplnego w budynku Armii Krajowej 13 A-B;

e wykonanie dokumentacji projektowo-kosztorysowej termomodernizacji budynkéw:
Jagiellonczyka 9 A-B, Kr.Jadwigi 1 A-C;

w 2015 .

e wykonanie termomodernizacji budynkéw: Krélowej Jadwigi 1 A-C, Ujazd Gérny 25 A,
e modernizacja chodnikdw Witosa 1-3, Dmowskiego 2-4;
e malowanie klatek schodowych w budynku Jasna 1 A-B.
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w 2016 . \

e malowanie klatek schodowych w budynku Witosa 1 A-F,

e wykonanie modernizacji chodnikéw przy ul. Armii Krajowej 11, Sikorskiego 8,
Dmowskiego 3. Wieniawskiego 2 A-D;

e wymiana drzwi wejsciowych do budynku Maoniuszki 8

.W wyniku przeprowadzonej lustracji stwierdzono, co nastepuje:

a) Sposrod 15 wybranych do kontroli remontéw, wykonawcow 12 remontow wybrano w
wyniku przeprowadzonego przetargu nieograniczonego ogloszonego w Gazecie
Wroctawskiej, na stronie internetowej Spoétdzielni i na tablicy ogtoszen w biurze Spotdzielni.
Wykonawcow pozostatych 3 remontow obejmujacych:

- malowanie klatek schodowych w budynku Jasna 1 A-B (koszt 8 424 zt. brutto)
- malowanie klatek schodowych w budynku Wieniawskiego 2 A-D (koszt 30 528 zt. brutto)
- wymiana drzwi zewnetrznych do budynku Moniuszki 9 (koszt 3.920 zt. brutto)

wybrano z wolnej reki, po uprzednim przeprowadzeniu przez Specjaliste ds. przetargow,
remontéw i nadzoru udokumentowanych rokowan. O zastosowanym trybie zadecydowata
wartos¢ zamowienia, nie przekraczajgca 14000 euro a wycena robdt wynikata z

zaakceptowanego przez Zarzad Spétdzielni kosztorysu ofertowego.

b).Na potrzeby przetargéw nieograniczonych opracowano odrebng dla kazdego
zamowienia specyfikacje warunkow jego realizacji (SIWZ).
W specyfikacjach sprecyzowano przedmiot i zakres robot do wykonania, pozadany termin
realizacji, okreslono sposéb przygotowania oferty, sposéb obliczenia ceny (zawsze ryczatt),
wyszczegolniono dokumenty do zataczenia do oferty w celu potwierdzenia wiarygodnosci
technicznej i ekonomicznej oferenta. Ponadto podano kryteria, ktére bedg przyjete do oceny
ofert (cena, okres gwarancji, iloé¢ referencji). Kazdorazowo ustalono wysokos¢ i termin
wptaty wadium warunkujacego udziat oferenta w przetargu.
Nieodfagcznym elementem SIWZ byt wzér oferty, przedmiar zamawianych robot oraz istotne
dane dot. umowy realizacyjne;j.

Przed ogtoszeniem przetargu specyfikacja podlegata zatwierdzeniu przez Zarzad Sp-ni.

.c) Wszystkie przetargi przeprowadzone zostaly przez 3 osobowa Komisje Przetargowg

powotywang do kaidego postepowania zarzgdzeniem wewnetrznym  Prezesa Zarzadu.
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Komisji przewodniczyt kazdorazowo Zastepca Prezesa Zarzadu ds. technicznych. Do udziatu
w przetargu Prezes Zarzadu zapraszat mieszkanicow nieruchomosci, ktorych zamawiany
remont dotyczyt. Osoby, ktore skorzystaty z zaproszenia potwierdzity swojg obecnos¢ na

zataczonej do protokotu Komisji liscie obserwatoréw.

d) Przetargi przeprowadzone zostaty dwuetapowo - wedtug zasad okreslonych w
regulaminie. Zamowienia o duzym zakresie rzeczowym dotyczace kilku obiektéw dzielone
byty w specyfikacji na zadania a oferty opracowane byly a nastepnie rozpatrywane przez
komisje w ukfadzie kazdego z tych zadan. W | etapie — jawnym Komisja dokonata otwarcia
ofert, sprawdzita ich kompletnos¢ i waznos¢ w swietle SIWZ. Do kolejnego etapu majacego
charakter poufny typowano pt wykonawcéw oddzielnie dla kazdego zadania. W drugim
etapie odbywaly sie negocjacje z upowaznionymi przedstawicielami w/w oferentéw, po
ktérych Komisja dokonywata punktowej wyceny ostatecznych ofert wedtug kryteridw
podanych w specyfikacji i typowata wykonawce do realizacji roboét.

Przebieg przetargu udokumentowany zostat w protokoftach: z otwarcia ofert i z

przeprowadzonych negocjacji cenowych, zakoriczonych punktacjg ofert i wnioskami Komisji.

e) Po zakonczeniu przetargu Komisja wystepowata do Zarzadu Spétdzielni z wnioskiem o
zatwierdzenie jego wynikow. W kontrolowanej prébie Zarzad zaakceptowat te wnioski bez

uwag.

f) O wynikach przetargu poinformowano wszystkich oferentéw w formie pisemnej a

wybranego wykonawce zaproszono do zawarcia umowy realizacyjnej.

Najwazniejsze ustalenia dotyczace organizacji i przebiegu zbadanych przetargdéw oraz

jego wynikow zestawiono w zatgczniku nr 26 do protokotu lustracji.

Reasumujgc dokonane ustalenia stwierdzi¢ nalezy, ze Spétdzielnia wytonita wykonawcéw

robét remontowych w sposéb odpowiadajgcy warunkom regulaminu.

3) Na przyktadzie wyszczegdlnionych w pkt. 2 remontéw lustratorzy przeprowadzili

szczegotowe badania dotyczgce:
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— tresci zawartych umow realizacyjnych pod katem zgodnosci ich postanowieri z trescia
przyjetej oferty oraz pod katem zabezpieczenia interesow Spétdzielni w trakcie
realizacji robot i w okresie udzielonej rekojmi,

— terminowosci wykonania robdt i sposobu udokumentowania ich odbioru,

— zgodnosci rozliczonego wynagrodzenia z warunkami umowy.

Badanie lustracyjne przeprowadzono w oparciu o nastepujgce dokumenty: umowy
realizacyjne, protokoty czesciowego i koricowego odbioru robét, rozliczone faktury,
ewidencje zatrzymanych kaucji. Ustalono, co nastepuje:

a) roboty obejmujace ocieplenie budynkéw wykonywane bylty w oparciu o projekty
budowlane zatwierdzone przez Staroste Jaworskiego (dla budynkéw w Ujeidzie Gérnym
przez Staroste Sredzkiego) w decyzjach o pozwoleniu na budowe. Dla tych remontéw
prowadzone byty dzienniki budowy. Pozostate remonty nie wymagaty uzyskania pozwolen
urzedow.

Nadzor robot termomodernizacyjnych powierzono Inspektorowi Nadzoru z poza Spétdzielni,
w ramach umowy cywilno-prawnej. Pozostate remonty nadzorowat Kierownik GZM
legitymujacy sie uprawnieniami budowlanymi w specjalnosci konstrukcyjno- budowlane;j.

b) Na wykonanie poszczegdlnych remontow zawarte zostaty umowy realizacyjne, w ktérych
okreslono zakres robot zgodny z przyjeta oferta, obowigzki wykonawcy zwigzane z realizacja
robot, terminy wykonania od-do, warunki odbioru robét, wysokos¢ wynagrodzenia i zasady
jego wypftaty, Kazdy z wykonawcow udzielit rekojmi za wady robot na okres od 36 do 72
miesiecy. Na zabezpieczenie roszczen wynikajacych z tej rekojmi przewidziano w przypadku
14 na 15 zbadanych umoéw pobranie kaucji gotéwkowej, badz przedtozenie Spétdzielni jako
beneficjentowi gwarancji ubezpieczeniowej lub gwarancji bankowej na zaptate bezspornych
naleznosci wynikajgcych z umowy. Wysokos¢ kaucji ustalono na 3-5% umownej wartosci
robot oraaz jej zwolnienie w terminach zgodnych z ustalonymi w SIWZ tj. w czesci (40%) po
bezusterkowym odbiorze koricowym robdt, w pozostatej czesci po uptywie okresu rekojmi.
Nie przewidziano kaucji w jednej umowie dotyczacej wymiany drzwi wejsciowych do
budynku Moniuszki 9.

W kazdej zbadanej umowie przewidziano odpowiedzialnos¢ wykonawcy za nienaleiyte
wykonanie warunkéw umowy w postaci kar za zwtoke w wykonaniu umowy i w usunieciu
wad (w wys. 0,1% wynagrodzenia umownego za kazdy dzien) oraz za odstgpienie od umowy
przez ktorgkolwiek ze stron bez winy drugiej strony w wys. 10% wynagrodzenia umownego.

c) Badano sposéb realizacji powyzszych uméw a dokonane ustalenia zestawione zostaty
przez lustratoréow w ukfadzie tabelarycznym, zawierajgcym nastepujace informacje: nr i data
umowy, adres i zakres remontu, nazwe wykonawcy, umowny i faktyczny, potwierdzony
protokotem odbioru termin zakoriczenia robét, umowna kwote wynagrodzenia i wysokos¢
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rozliczonego wynagrodzenia z podaniem numerdw , dat i kwot faktur oraz wysokosé

umownej i zatrzymanej kaucji gwarancyjnej.
Zestawienie to stanowi zatacznik nr 27 do protokotu lustraciji.
W oparciu o zbadane dokumenty ustalono, co nastepuje:

- wszystkie kontrolowane roboty remontowo-budowlane zakonczone zostaty w terminach
umownych. Odbiér robot udokumentowano w protokotach poprawnych od strony
formalnej. W odbiorach uczestniczyli ze strony Spotdzielni: Inspektor Nadzoru i
przedstawiciel Dziatu GZM a w zakresie robot instalacyjnych réowniez specjalisci z Dziatu
Eksploatacji Sieci.

- w przypadku 3 remontdow dotyczgcych termomodernizacji budynkow: Kr. Marysienki 12,
Sikorskiego 10 i Ujazd Gorny 25 A wystgpita potrzeba wykonania robot dodatkowych. Ich
zakres wraz z uzasadnieniem zostat okreslony kazdorazowo w protokole koniecznosci
podpisanym przez Kierownika budowy a z ramienia Spétdzielni przez Inspektora Nadzoru i
Kierownika Dziatu GZM. Wykonanie robot dodatkowych zostato wpisane przez Kierownika
budowy do dziennika budowy i potwierdzone wpisem Inspektora Nadzoru.

Za wykonane roboty objete umowami wykonawcy wystawili faktury przejsciowe,
potwierdzone protokotem czesciowego odbioru robét podpisanym przez Inspektora Nadzoru
i faktury koncowe, po korncowym odbiorze robdt. Rozliczone wynagrodzenie byto zgodne z
umowa. Roboty dodatkowe zostaty wycenione w kosztorysie powykonawczym, w oparciu o
obmiar tych robot i sktadniki cenotworcze okreslone w umowie. Kosztorysy zostaty
sprawdzone przez Inspektora Nadzoru i stanowily podstawe wystawienia faktur
dodatkowych.

Nie stwierdzono przypadkoéw zaliczkowania robot.

W swietle dokonanych ustalen w umowach o roboty remontowe zawarte zostaty istotne

rozstrzygniecia dotyczgce warunkow ich wykonania, ktére w nalezyty sposob zabezpieczaty
interesy Spotdzielni jako zamawiajgcego. Realizacja i rozliczenie kontrolowanych remontéw
odpowiadaty warunkom zawartych umodw. Okolicznosci do naliczenia kar umownych nie
wystapity.

4). Wewnetrznym wykonawcg remontow zasobow sg zespoly konserwatorow: z branzy
instalacji centralnego ogrzewania, wodno-kanalizacyjnej, elektrycznej zatrudnieni w Dziale
Eksploatacji Sieci oraz branizy ogodlnobudowlanej ($lusarskiej, dekarskiej, stolarskiej)
zatrudnieni w Dziale GZM. Wszyscy posiadajg udokumentowane w aktach osobowych
kwalifikacje do wykonywania powierzonych obowiazkéw. .

W okresie objetym lustracjg konserwatorzy byli wykonawcami zaréwno remontéw
biezacych jak tez remontéw gléwnych polegajgcych na wymianie instalacji wod- kan.,
oswietleniowej klatek schodowych, modernizacji weztéw cieplnych i in. Byli tez
wykonawcami zabiegéw konserwacyjnych i na biezgco usuwali usterki zgtoszone przez
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mieszkancow. Rejestr zleconych i wykonanych przez konserwatoréw robét prowadzony jest
w systemie komputerowym oddzielnie dla robét instalacyjnych i budowlanych.

Zatrudnieni konserwatorzy wykonujg prace w systemie dwuzmianowym (w godz. 6 do 14 i
od 14 do 22), a w godzinach nocnych i w dniach wolnych od pracy petnig dyzury w ramach

pogotowia technicznego

Struktura

robét zrealizowanych przez konserwatoréw Spoétdzielni w zakresie

technicznego utrzymania zasobdw przedstawiata sig w latach 2014 — 2016 nastepujaco:

Kwalifikacja przerobu konserwatoréow 2014 2015 2016

1) konserwacje zaliczcone do eksploatacji | 1 071 597,39 | 1091 021,07 | 1 049 354,19
biezacej zasobow

2) remonty finansowane z funduszu | 1269 247,75 | 970 266,60 955 208,97
remontowego zasobow

3) sprzedaz na zewngtrz (w tym administracja | 94 381,18 117 343,11 161 560,61
zlecona)

ogotem 2435 226,32 | 2198 630,78 | 2 166 123,77

Udokumentowaniem przebiegu pracy konserwatoréw sg zlecenia

numeracja wynikajaca z wpisu w rejestrze zlecen (zgtoszen).

robocze z

W latach 2014-2016.administracja wystawita dla konserwatorow nastepujaca ilos¢
zlecenn dotyczacych remontow biezacych i awarii zgloszonych przez mieszkancow i

gospodarzy domow:

wyszczegolnienie 2014r. 20157 2016r.
Ogotem ilosc zlecen, 7011 6 736 6377
Z tego:
—dla' konserwatorow 2014 1917 1'637
ogolnobudowlanych
—‘dla konierwatorow 4997 4819 4 740
instalacji

Podstawg wystawienia zleceri na remonty gtéwne byty zatwierdzone plany rzeczowe

remontow.
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W trakcie lustracji badano sposéb prowadzenia, kontroli i rozliczenia zlecen zrealizowanych
w miesigcu pazdzierniku 2016 r. przez konserwatorow Dziatu GZM (TA) i w miesigcu grudniu
2016 przez konserwatorow Dziatu Eksploatacji Sieci (TS). Stwierdzono, co nastepuje:

- zlecenia wystawiajg majstrowie z Dziatu TA i z Dziatu TS odpowiedzialni za organizacje pracy
konserwatorow. W ich tresci wpisuje sie date wystawienia zlecenia, date i godziny
wykonania prac, zlecony i faktycznie wykonany zakres oraz adres robét, zuzyte materiaty
wraz z podaniem numeru dowodu Rw. Wykonanie robdt potwierdza administrator lub
mieszkaniec zgtaszajacy usterke, sprawdza majster i kwalifikuje na odpowiednie stanowisko
kosztéw. Po zakonczeniu miesigca sporzadza sie w Dziale TA i w Dziale TS zestawienia pod
nazwg ,rozliczenie prac wykonanych przez konserwatorow” oddzielne dla zlecen
zaliczonych do eksploatacji biezgcej, dla zlecen finansowanych z funduszu remontowego i dla
robot odptatnych, zawierajgce nastepujace informacje: nr zlecenia i adres roboét, zuzyty czas
pracy i zuzyte materiaty wg Rw. Zestawienia te sg podpisywane od strony merytorycznej
przez Kierownikéw Dziatéw TA i TS i stanowig podstawe do wyceny kosztow realizacji zlecen i
ich rozliczenia w ciezar kosztow eksploatacji nieruchomosci badZ na obcigzenie funduszu
remontowego nieruchomosci. Na ustugi odptatne wystawiane sg imienne faktury wyceniane
nastepujaco: robocizna wedtug stawki roboczogodziny ustugowej, zatwierdzonej przez
Zarzad Spotdzielni uchwatg nr D-0125/1/2015 z dnia 14.01.2015 r. w wys. 33 zi. netto (za
ustugi na rzecz cztonkéw) i 36 zt. netto (za ustugi na rzecz pozostatych osob), materiaty
wedtug dowodow ,,Rw” z doliczeniem narzutu kosztow zakupu w wys. 15%.

Sposob udokumentowania przebiegu pracy i kontroli dziatalnosci konserwatorow w swietle
poddanych oglagdowi dokumentéw nie budzi uwag.

7. GOSPODARKA FINANSOWA

7.1 Podstawy normatywne gospodarki finansowej

1) Zasady gospodarki finansowe] lustrowanej Spotdzielni zostaty okreslone ramowo w
rozdziale 9 statutu. W swietle jego postanowien Spoétdzielnia tworzy nastepujgce fundusze:

podstawowe:
— fundusz udziatowy, powstajacy z wptat udziatoéw przez nowoprzyjetych cztonkow,

— fundusz zasobowy, tworzony z wpfat wpisowego i innych Zrdodet okreslonych w
odrebnych przepisach,

— fundusz wkiadéw mieszkaniowych i fundusz wktadéw budowlanych,
celowe:

— fundusz na remonty zasobéw mieszkaniowych i lokali innego przeznaczenia,
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— fundusz $wiadczen socjalnych.

Szczegétowe zasady gospodarowania funduszami unormowane zostaty w
Regulaminie tworzenia i gospodarowania funduszami oraz zasad gospodarowania finansowej
w SML-W w Jaworze, zatwierdzonym uchwata nr D-0123/R/23/2014 Rady Nadzorczej z dnia
25 marca 2014 r. z aneksem nr 1/2015 z dnia 24 lutego 2015 r. Aneks dotyczyt wykreslenia z
tresci § 15 regulaminu zapisu stanowiacego, ze z funduszu remontowego nie finansuje sig
przedsiewzie¢ termomodernizacyjnych zakwalifikowanych jako ulepszenie w $rodkach
trwatych zaliczonych do zasobdw mieszkaniowych.

Zmiana wprowadzona aneksem byta realizacjg wniosku polustracyjnego, wydanego
w wyniku poprzedniej lustracji dziatalnosci Spotdzielni.

2) Spotdzielnia prowadzi rachunkowos¢ w oparciu o wewnetrzne zasady rachunkowosci
nazwane ,Polityka rachunkowosci obowigzujgca w Spoétdzielni Mieszkaniowej Lokatorsko-
Wtasnosciowej w Jaworze”, wprowadzone uchwata nr D-0125/7/4/2003 Zarzadu Spoétdzielni
z dnia 23.01.2003r z pdzniejszymi zmianami.

Dokumentacja przyjetych w Spétdzielni zasad rachunkowosci zawiera wszystkie konieczne
elementy wymienione w art. 10 ust. 1 ustawy o rachunkowosci. Byta ona przedmiotem
oceny przez biegtych rewidentow, ktérzy przeprowadzali weryfikacje rocznych sprawozdan
finansowych Spoétdzielni. W sSwietle tresci raportow uzupetniajgcych opinie o zbadanych
sprawozdaniach za lata 2014, 2015 i 2016, wdrozone przez Spotdzielnie zasady
rachunkowosci odpowiadaty obowigzujgcym w tym okresie wymogom ustawy o
rachunkowosci a prowadzona w oparciu o nie ewidencja ksiegowa posiadata wszystkie cechy
prawidtowej ewidencji, okreSlone w art. 14 ust. 4 tej ustawy.

Ksiegi rachunkowe Spétdzielni prowadzone sg przy wykorzystaniu elektronicznej
techniki obliczeniowej w oparciu o ,RYDWAN SYSTEM Finanse iRachunkowosc”,
opracowanej przez Autorska Pracownie Informatyki SD S.C. w Legnicy.

Spotdzielnia jest w posiadaniu dokumentacji eksploatacyjnej tego systemu, w ktérej zawarty
jest wykaz zbiorow stanowiacych ksiegi rachunkowe oraz procedury przetwarzania danych,
ewidencji, kontroli i wydruku danych oraz zasady ochrony danych.

Odpowiednio do przyjetych wewnetrznych zasad rachunkowosci Spoétdzielnia
archiwizuje i przechowuje zbiory danych.

Archiwizowanie dowoddw ksiegowych, ksigg rachunkowych i sprawozdan
finansowych dokonywane jest w siedzibie biura Zarzadu poprzez codzienne kopiowanie na
twardych nosnikach informacji, a na koniec roku przeniesienie tresci ksigg rachunkowych na
inny nosnik danych zapewniajgcy trwatosc informacji nie krocej niz 5 lat. Wdrozony tez zostat
system ochrony danych i ich zbiorow poprzez stosowanie odpowiednich rozwigzan
programowych chronigcych przed nieuprawnionym dostepem do programow i baz danych,
miedzy innymi przez zastosowanie zabezpieczen w postaci kodéw operatora i haset dostepu.
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3) .Kontrola wewnetrzna powigzana z systemem rachunkowosci polega na kontroli
merytorycznej i formalno-rachunkowej ujmowanych do ksigg rachunkowych dowodow
operacji gospodarczych oraz ich zatwierdzeniu przez cztonkdw Zarzadu Spotdzielni. Wykaz i
wzory tych dokumentoéw, procedury kontroli z okresleniem stanowisk uprawnionych do
przeprowadzania tej kontroli zawarto w wewnetrznej instrukcji w sprawie obiegu
dokumentow ksiegowych, wprowadzone] zarzadzeniem Prezesa Zarzadu nr 8/2007 z 31.08
2007 r.

W kazdym roku obrotowym objetym badaniem lustracyjnym przeprowadzano
inwentaryzacje majatku Spotdzielni w sposob i z zachowaniem czestotliwosci podanej w art.
26 ustawy o rachunkowosci. Terminy spisow i sktad komisji inwentaryzacyjnej i zespotow
spisowych okreslane byty przez Prezesa Zarzadu w wydawanych zarzadzeniach w sprawie
rocznej inwentaryzacji.

Na podstawie zarzadzen Prezesa: nr 11/2014 z dnia 22.09.2014 r., nr 10/2015 i
11/2015 z dnia 28.09.2015 r. oraz nr 7/2016 z dnia 03.10.2016 r. przeprowadzono
inwentaryzacje nastepujacych sktadnikow majatkowych:

- w drodze spisu z natury:

e materialy w magazynie — w roku 2014 wedtug stanu na dziern 30.09.2014, w roku
2016 wedtug stanu na dzien 31.10.2016 .

e zapas opatu w kottowni w Ujezdzie Gornym — wedtug stanu na ostatni dzien roboczy
kazdego roku kalendarzowego,

e Srodki trwate — wedtug stanu na dzien 31.10.2015 .

e wyposazenie matocenne — wedtfug stanu na dzien 31.10.2015 .

e gotowka w kasie — wedtug stanu na ostatni dzien kazdego roku kalendarzowego

- droga korespondencyjng potwierdzono realnosc sald:

e srodkow pienieznych na rachunkach bankowych oraz kredytéw bankowych w sptacie
— wedtug stanu na ostatni dzien kazdego roku kalendarzowego,

e rozrachunkéw z uzytkownikami lokali — w formie zawiadomien o stanie rozliczen ze
Spotdzielnig wysytanych wraz z rozliczeniem zaliczek za media.

e pozostatych sald naleznosci — wedtug stanu na dzien 31.10.2014, 31.10.2015 i
31.10.2016 .

- w drodze porownania danych ksigg rachunkowych z dowodami zrodtowymi,

e prawo wtiasnosci i wieczystego uzytkowania gruntow — wedtug stanu na dzien
31.12.2015r.

e wartosci niematerialne i prawne — wedtug stanu na ostatni dzien kazdego roku
kalendarzowego

Tryb przeprowadzania i czestotliwos¢ inwentaryzacji poszczegélnych sktadnikow majatku
Spotdzielni w latach 2014 - 2016 odpowiadat zasadom okreslonym w wewnetrznej polityce
rachunkowosci. Dokumentacja inwentaryzacyjna od strony formalnej nie budzi zastrzezen.
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4) Za okres objety lustracja Spotdzielnia sporzadzita trzy roczne sprawozdania finansowe: za
rok obrotowy 2014, 2015 i 2016. Zgodnie z wymogiem art. 64 ust. 1 pkt. 4 ustawy o
rachunkowosci zostaty one poddane obowigzkowemu badaniu przez podmiot uprawniony,
wybrany przez Rade Nadzorczg. Nastepnie na wniosek Rady zostaly zatwierdzone na
rocznym Walnym Zgromadzeniu Cztonkdw.

Sprawozdanie za 2014 r. zostato zbadane przez Auxilium Audyt Sp. z 0.0. S.k. z siedzibg w

Krakowie — podmiot uprawniony do badania sprawozdan finansowych wpisany na liste KIBR
pod poz. 3436, wybrany przez Rade Nadzorczg w drodze uchwaty Nr D-0123/R/131/2014
dnia 30.09.2014 r. Sprawozdanie to obejmowato miedzy innymi bilans sporzadzony na dzier
31.12.2014 r. wykazujacy po stronie aktywow i pasywéw sume 54 272 238,89 zt. oraz
rachunek zyskow i strat za rok obrotowy 2014 zamykajacy sie nastepujacymi wynikami:

- na gospodarce zasobami mieszkaniowymi nadwyzka kosztow nad przychodami w kwocie
73 751,37 zt.

- na dziatalnosci pozostatej zyskiem bilansowym w kwocie 99 472,83 zt.

. Sprawozdanie to uzyskato opinie biegtego rewidenta z dnia 09.03.2015 r. — bez zastrzezen.
Zostato zatwierdzone uchwata nr D-122/WZ/2/2015 Walnego Zgromadzenia z dnia
30.05.2015 r. i wraz z uchwata ztozone w dniu 05.06.2015 r. do Urzedu Skarbowego w
Jaworze i w dniu 08.06.2015 r. do Krajowego Rejestru Sgdowego oraz ogfoszone w

Monitorze Spotdzielczym B z dnia 03.09.2015 .

Sprawozdanie finansowe za 2015 r. zostato zbadane przez POL-TAX Sp. z 0.0. z siedzibg w
Warszawie, podmiot uprawniony (nr 2695 na liscie KIBR), wybrany przez Rade Nadzorcza w
drodze uchwaty nr D-0123/R/21/2015 z dnia 29.09.2015 r. Sprawozdanie to obejmowato
miedzy innymi bilans sporzadzony na dzieri 31.12.2015 r., ktéry po stronie aktywéw i
pasywow wykazuje sume 52 322 739,23 zt oraz rachunek zyskéw i strat za rok obrotowy
2015 zamykajacy sie nastepujacymi wynikami:

- na gospodarce zasobami nadwyzkg kosztow nad przychodami w kwocie 80 443,22 zt,
- na pozostatej dziatalnosci zyskiem bilansowym w kwocie 94 076,89 zt.

Sprawozdanie to uzyskato opinie niezaleznego biegtego rewidenta z dnia 15.03.2016 r. —
bez zastrzezen. Zostalo zatwierdzone uchwatg nr D-0122/WZ/2/2016 Walnego
Zgromadzenia z dnia 14.05.2016 r. i wraz z uchwatg przekazane w dniu 20.05.2016 do
Urzedu Skarbowego w Jaworze i w dniu 20.05.2016 r. do Krajowego Rejestru Sagdowego.

Sprawozdanie finansowe za 2016 r. zostato zbadane przez FISKAR Sp. z 0.0. Zespét Biegtych
Rewidentow z siedzibg we Wroctawiu — podmiot uprawniony (nr 682 na liécie KIBR), wybrany
przez Radg Nadzorczg w drodze uchwaty nr D-0123/R/28/2016 2016 z dnia 27.09.2016 r.
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Sprawozdanie to obejmowato miedzy innymi bilans sporzadzony na dzien 31.12.2016 r.,
wykazujacy po stronie aktywow i pasywow sume 49 249 017,20 zt. oraz rachunek zyskow i
strat za rok obrotowy 2016 zamykajacy sie nastepujacymi kwotami:

- na gospodarce zasobami mieszkaniowymi nadwyzkg kosztéow nad przychodami w kwocie
155 254,79 zt.

- na pozostatej dziatalnosci zyskiem bilansowym w kwocie 158 346,52 zt.

Sprawozdanie to uzyskato opinie niezaleznego biegtego rewidenta z dnia 15.03.2017 r. — bez
zastrzezen. Zostato zatwierdzone przez Walne Zgromadzenie uchwatg nr D-0122/WZ/3/2017
z dnia 20.05.2017 r. i wraz z uchwatg ztozone w dniu 26.05.2017 r. w Urzedzie Skarbowym w
Jaworze i w dniu 29.05.2017 r. do akt Krajowego Rejestru Sadowego..

W Swietle wydanych opinii niezaleznych biegtych rewidentéw zbadane sprawozdanie
finansowe za 2014, 2015 2016 r.:

a) przedstawiaty rzetelnie i jasno obraz sytuacji majgtkowej i finansowej Spétdzielni
Mieszkaniowej Lokatorsko- Wtasnosciowej w Jaworze jak tez jej wyniku finansowego za
zbadany rok obrotowy,

b) zostaty sporzadzone zgodnie z wymagajgcymi zastosowania zasadami (polityka)
rachunkowosci,

c) byty zgodne z wptywajacymi na tres¢ sprawozdania finansowego przepisami prawa i
postanowieniami statutu Spotdzielni.

Skrocone bilanse Spétdzielni za lata 2014, 2015 i 2016 zestawiono w zataczniku nr 28 do

protokotu lustracji.
Dane liczcbowe tam uwidocznione wskazuja, ze w okresie objetym lustracja:

zmniejszeniu ulegta suma bilansowa z kwoty 55.161 tys. zt do kwoty 49 249 tys. zt. tj. o
5912 tys. zt;

— kapitat wtasny zmniejszyt sie o 2 829 tys. zt;

— zobowiazania i rezerwy na zobowigzania zmniejszyty sie o kwote 3 083 tys. zt, z tego
zobowigzania dtugoterminowe zmalaty o 2106 tys. zt, zobowigzania krotkoterminowe i
przychody przysztych okresow o kwote 977 tys. zi;

— aktywa trwate zmniejszyly sie o kwote 5 670 tys. zf, a ich udziat w ogdlnej kwocie majatku
Spotdzielni wynosit: na poczatek okresu objetego lustracjg (01.01.2014) 88,50 %, na
koniec tego okresu (31.12.2016) 87,62 %;
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aktywa obrotowe zmniejszyty sie o kwote 242 tys. zt, z tego naleznosci krotkoterminowe

zmalaty o kwote 413 tys. zt, srodki pieniezne wzrosty

miedzyokresowe czynne wzrosty o 168 tys. zt.

o 20 tys. zt., rozliczenia

Obliczone przez biegtych rewidentéw badajacych roczne sprawozdania finansowe

weztowe wskazniki finansowe za lata 2014 - 2016 obrazuje zatacznik nr 29 do protokotu
lustracji.

Wskazniki odzwierciedlajgce poziom ptynnosci finansowej Spétdzielni ksztattowaty

sie jak nizej:
jp, | Nezwa SpnEok Poziom | o5k 2014 | Rok 2015 | Rok 2016
wskaznika obliczenia bezpieczny
1 V\‘Isl.<azn.ik Aktywzf obr?towe s 1,2-2.0 1,02 1,03 1,10
biezacej zobowiazania
ptynnosci biezagce
5 Wskaz’n’ik. Aktywa obrotowe — 1,0 1,01 1,01 1,09
ptynnosci zapasy :
Il stopnia Zobowigzania
biezgce
3. Wskaznllk. Srodki pienigzne : 0,1-0,2 0,48 0,48 0,49
ptynnosci lll | Zobowigzania
biezace

Biegli rewidenci ocenili, ze Spotdzielnia byta w kazdym czasie zdolna do biezgcego
regulowania zobowigzan ptatniczych i nie stwierdzili okolicznosci, ktére mogtyby wskazywacé
na istnienie zagrozen w kontynuowaniu badZ istotnym ograniczeniu dotychczasowej
dziatalnosci Spotdzielni.

5) Gospodarka kasowa

1) W latach 2014 — 2016 w Spotdzielni prowadzona byta jedna kasa w siedzibie biura
Zarzadu, ktora miata charakter podreczny a jej obroty ograniczone zostaty do pobrania
gotowki z banku na pokrycie biezgcych wydatkéw administracyjno — biurowych.

W okresie objetym lustracjg nie zmienita sie osoba, ktorej powierzono prowadzenie
kasy. W aktach osobowych kasjerki znajduja sie: aktualny zakres czynnosci, o$wiadczenie o
przyjeciu materialnej odpowiedzialnosci za stan kasy oraz potwierdzenie Ministerstwa
Sprawiedliwosci o niekaralnosci.
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Catosc¢ dokumentacji kasowej (dowody wptat, wyptat, raporty kasowe) tworzona jest
w programie komputerowym. Numerowanie dowodéw odbywa sie automatycznie. Raporty
i dotaczone do nich dokumenty s3 kontrolowane pod wzgledem merytorycznym i formalno —
rachunkowym przez upowaznionego pracownika Dziatu Ksiegowosci. Sprawdzony raport
podlega zatwierdzeniu przez Zastepce Gtéwnej Ksiegowej i Prezesa Zarzadu lub Zastepce
Prezesa.

W trakcie lustracji badano prawidtowo$¢ udokumentowania obrotu kasowego na wybranej
przez lustratoréw prébie dowodéw kasowych ujetych w raportach kasowych za okres od
01.12.2015 do 31.12.2015i 01.10.2016-30.11..2016 r. Uwag nie wniesiono..

Gotowka w kasie jest nalezycie zabezpieczona przed kradziezg i w drodze miedzy bankiem a
siedzibg Spotdzielni.

W lustrowanym okresie byta ubezpieczona wraz z catym majatkiem rzeczowym w UNIQA
Towarzystwie Ubezpieczen S.A z siedzibg w todzi Oddziat Wroctaw.

2) W latach 2014-2016 gotowka w kasie inwentaryzowana byta wedtug stanu na dzien
koriczacy rok obrotowy oraz na dzien zastepstwa kasjerki z powodu urlopu wypoczynkowego
i usprawiedliwionych nieobecnosci z innych tytutéw. Na powyisza okolicznoéé sporzadzone
zostaty komisyjne protokoty stanu waloréw pienieznych w kasie. Réznice inwentaryzacyjne
nie wystgpity.

3) Do dysponowania srodkami pienigznymi na rachunkach bankowych upowaznieni zostali
Cztonkowie Zarzadu Spétdzielni, Gtéwna Ksiggowa i Zastepca Gtéwnej Ksiegowej, przy czym
do realizacji dyspozycji wedtug zawartych uméw z bankami wymagane sg podpisy dwdch
0s0b.

7.2 Efektywnos¢ gospodarki finansowej Spétdzielni.

1) Wedtug danych ksigg rachunkowych i zweryfikowanych rocznych sprawozdan
finansowych na przestrzeni lustrowanego okresu wielko$¢ funduszy podstawowych
Spotdzielni zmniejszyta sie z kwoty 29 112351,44 zt (stan na 01.01.2014) do kwoty
27 385 516,14 zt (stan na 31.12.2016) tj. 0 1 726 835,30 zt.

Z tresci sprawozdan pod nazwa ,zestawienie zmian w kapitale wtasnym”,
stanowigcych czesc sktadowg rocznych sprawozdar finansowych wynika, ze na zmiane stanu
funduszy podstawowych wptynety nastepujace zasztosci:

w_zmniejszeniach — deprecjacja funduszy wktadéw i funduszu zasobowego z tytutu

ustawowego umorzenia zasobow mieszkaniowych, wyniesienie z ksigg wktadow
budowlanych w zwigzku notarialnym przeniesieniem wfasnosci lokali na majatek odrebny
cztonkdw, zwrot do budzetu nominalnych kwot umorzenia/ kredytow mieszkaniowych w
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zwiazku z przeksztatceniem lokatorskich praw do lokali w odrebng wtasnosé, zwrot udziatéw
bytym cztonkom;

w zwiekszeniach — wptaty wpisowego i udziatéw przez nowoprzyjetych cztonkow, doptaty do

wktadow warunkujace ustanowienie prawa odrgbnej wtasnosci lokali.

Tytuty zaewidencjonowanych zmian w stanie poszczegdlnych funduszy majg
umocowanie w przepisach ustaw: Prawo Spotdzielcze i O spétdzielniach mieszkaniowych
oraz postanowieniach Statutu lustrowanej Spotdzielni.

Na koniec okresow obrachunkowych objetych badaniem lustracyjnym wskazniki pokrycia
majatku trwatego kapitatem statym tj. funduszami podstawowymi powiekszonymi o kredyty
mieszkaniowe w dtugoterminowej sptacie wynosity:

2014 r.-100,02%, 2016 r.—100,45%.

Ich poziom przekraczajacy 100% wskazuje, ze majatek trwaty Spotdzielni jest finansowany z
prawidtowych Zrodet.

Zmiany w stanie funduszy wiasnych prezentuje zatgcznik nr 30 do protokotu lustracji.

W trakcie lustracji badano nastepujgce zasztosci z lat 2014 - 2016

— Kompletnos¢ wniesienia udziatdw przez nowoprzyjetych cztonkéw na probie
wymienionej w rozdz. 4 protokotu lustracji. Rozbieznosci nie stwierdzono.

Whiesione udziaty zwiekszyty fundusz udziatowy i zostaly zaewidencjonowane
w imiennej analityce tego funduszu. Wpisowe cztonkéw zaewidencjonowano na dobro

funduszu zasobowego Spotdzielni;

— Kompletnosc i poprawnos¢ wyceny wktaddw w zwigzku z przeksztatceniem lokatorskich
praw do lokalu w odrebng wtasnos¢ oraz wyceny nowo ustanowionych praw do lokali z
odzysku na prébie omoéwionej w rozdziale 4 protokotu lustracji.

W wyniku badania nie stwierdzono rozbieznosci w wycenie wktadéw i ujeciu w ksiegach
rachunkowych zmian wptywajgcych na stan funduszy wtasnych.

2). Stan wolnych $rodkéw pienigznych spétdzielni na koniec okreséw obrachunkowych
objetych badaniem lustracji wynosit:
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Lp. | Stan srodkéw pienieznych 31.12.2014 31.12.2015 31.12.2016

1. | Na rachunkach 1673,43 483,62 163 968,90
bankowych biezacych

2. | Wkasie 6 279,31 5831,21 9699,01

3. | Na lokatach terminowych 2786 450,53 2630801,67 2542 890,72

4. | Narachunku ZFSS 1690,10 420,93 6 120,65

5. | razem 2796 093,37 2637537,33 2722679,28

W latach 2014 — 2016 Spoétdzielnia nie posiadata akcji i udziatéw w innych podmiotach
gospodarczych. Wolne srodki finansowe lokowane byty w bankach na lokatach terminowych.
Z tytutu oprocentowania lokat Spoétdzielnia uzyskata przychody finansowe w nastepujacych
wysokosciach:

-wroku 2014 - 51667,73 zt.
-wroku 2015 - 50674,13 zt.
-wroku 2016 - 29 283,35 zt.

Zrédtem przychodéw finansowych byty tei zrealizowane odsetki za zwtoke w
regulowaniu naleznosci Spétdzielni, ktére zgodnie z postanowieniem zawartym w § 162 pkt.
6 statutu naliczane byty w wysokosci ustawowe;j.

Odsetki te wptynety na konto Spétdzielni w nastepujacych wysokosciach:

Rok obrachunkowy Zrealizowane Z tego za lokale:
odsetki
ogotem mieszkalne pozostate
2014 112 734,87 92 970,07 19 764,80
2015 73 417,45 59 277,74 14 139,71
2016 74 207,87 70 866,59 3 341,28
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Gospodarke finansowa Spoétdzielni za lata 2014 — 2016 obrazuje zatacznik nr 31 do protokotu
lustracji.

3). Spotdzielnia posiada zadtuzenie w Banku PKO BP S.A. z tytutu zaciggnietych przed 31
maja 1992 r. kredytéw ditugoterminowych na finansowanie budownictwa mieszkaniowego.
Zadtuzenie to jest objete sptata na warunkach ustawy z dnia 30.11.1995 r. o pomocy
panstwa w sptacie niektérych kredytéw mieszkaniowych (Dz. U. z 2013 r. poz. 763).

Wedtug danych ksiegowych, potwierdzonych przez Bank drogg korespondencyjna, stan
kredytu do sptaty na dzieri 31.12.2016 r. wynosit 8 082 988,08 zt. i dotyczyt 95 lokali’

Na ogodlna kwote tego zadtuzenia ztozyty sie:

1) odsetki skapitalizowane 1735 492,73 zt.
2) odsetki przejsciowo wykupione przez budiet 6 347 495,35 zt.

W latach 2014 - 2016 wysokos¢ zadtuzenia z tytutu omawianych kredytéw ulegta
zmniejszeniu o 1490 857,34 zt. Jednoczesnie zmniejszyta sie w tym okresie o 16 ilo$¢ lokali
obcigzonych kredytem.

Ewidencja analityczna zadtuzenia kredytowego prowadzona jest w ujeciu umoéw
kredytowych z dalszym podziatem na lokale obcigzone kredytem tj. w sposéb
odpowiadajgcym wymogom art. 4 ust. 5 cytowanej wyizej ustawy.

W okresie objetym lustracja Bank kredytujacy przeprowadzit w Spétdzielni trzy
coroczne kontrole, ktérych przedmiotem byto sprawdzenie poprawnosci prowadzenia
wymaganej ewidencji analitycznej kredytu i zgodnosci jej zapisow z ewidencjg Banku a takze
poprawnosci danych wykazanych we wnioskach o umorzenie kredytu, podstawa zawieszenia
rat sptaty kredytu, terminowos¢ zwrotu do budzetu nominalnych kwot umorzenia kredytu w
zwigzku z przeksztatceniem praw do lokali mieszkalnych. Kontrole te zostaty
udokumentowane raportami pozostawionymi w aktach Spoétdzielni. Rekomendacji
pokontrolnych nie wydano. Z tresci tych raportéw wynika, ze rozliczenia Spotdzielni z
Bankiem i budietem przebiegaty poprawnie i terminowo, zostaty prawidtowo
udokumentowane i zaewidencjonowane oraz ze spetnione byly warunki do korzystania z
pomocy panstwa w sptacie kredytéw mieszkaniowych.

Obstuge sptaty kredytéw mieszkaniowych w latach 2014 — 2016 prezentuje zatacznik nr 32
do protokotu lustracji.

4). W lustrowanym okresie Spotdzielnia rozliczata sie z budzetem z nastepujacych tytutéw:
- podatku dochodowego od oséb prawnych,
- podatku dochodowego od o0sdb fizycznych,
- podatku VAT,

- podatku od nieruchomosci, /
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- optat z tytutu wieczystego uzytkowania gruntow,
- sktadek na ubezpieczenia spoteczne i zdrowotne,

- sktadek na Fundusz Pracy i Fundusz Gwarantowanych Swiadczen Pracowniczych,.

Kompletnos¢ i poprawno$¢ ustalenia i zadeklarowania zobowigzan z powyzszych
tytutéw i ich ujecia w ksiegach rachunkowych oraz terminowos¢ regulowania tych
zobowiazan byta przedmiotem badania przez biegtych rewidentéw w ramach weryfikacji
rocznych sprawozdan finansowych. Z danych ewidencji ksiggowej i tresci raportow
dotaczonych do wydanych opinii biegtych rewidentéw wynika, ze zobowiazania ujgte zostaty
do ksigg kompletnie i rozliczone terminowo.

Niemniej zaptacono do budzetu niewielkie kwotowo kary za zwioke, ktore miaty
zwigzek z wprowadzonymi w trakcie roku korektami deklaracji podatkowych CIT i VAT.
Zaptacone kary na rzecz budzetu wyniosty: 123 zt. w roku 2014 i 422,60 zt. w roku 2015.

5) .Naliczone Spétdzielni i zaptacone kontrahentom odsetki za zwtoke w regulowaniu
zobowigzan za dostawy i ustugi wynosity:

-w2014r.- 20,68 zt.
- w2015r.- 1,18 zt.
-w2016r.- . 29,09zt

W lustrowanym okresie Spotdzielnia posiadata dobrg kondycje finansowa i nie
wystepowaty trudnosci w terminowym regulowaniu zaciggnigtych zobowigzan. Z opisu not
odsetkowych dotyczacych naliczonych przez kontrahentéw odsetek wynika, ze zaistniata
zwloka byta konsekwencjg wydtuzenia kontroli merytorycznej niektérych faktur zakupu
dotyczacych energii elektrycznej i zostata uznana przez Zarzad Spétdzielni za
usprawiedliwiona.

6) . Rozliczenie kosztow zarzadu ogodlnego

Koszty zarzadu ogdlnego podlegajg planowaniu i s3 ewidencjonowane w ramach konta
,555”. Wykonanie tych kosztéw w latach 2014 - 2016 w ukfadzie rodzajowym w
poréwnaniu do zatozer planu oraz Zrodta ich finansowania prezentuje zatacznik nr 33 do
protokotu lustracji. W ujeciu syntetycznym plan i wykonanie kosztow zarzadu za okres objety
lustracjg obrazuje poniisze zestawienie:

Okres plan wykonanie %

obrachunkowy

rok 2014 1797 487,09 1 834 683,57 102,07

rok 2015 1698 241,43 1640 339,61 96,59

rok 2016 1770579,72 1672 625,94 94,47
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Sposdb rozliczenia kosztéw zarzadu ogdlnego jest okreslany w rocznych planach
gospodarczo-finansowych zatwierdzonych przez Rade Nadzorczg,

Podstawa do rozfozenia tych kosztéw na poszczegdlne dziatalnosci jest wskaZnik wyrazajacy
udziat % przychodéw danej dziatalnosci w ogélnej sumie przychodéw Spétdzielni.

.Rozliczenie kosztéw zarzadu ogdélnego za lata 2014 — 2016 przeprowadzono zgodnie z

zatozeniami rocznych planow, w sposob nastepujacy:

wyszczegolnienie 2014 2015 2016

plan wykonanie plan wykonanie plan wykonanie

1.w ciezar kosztow
gospodarki

zasobami 1547511,21 | 1566159,54 | 1404649,00 | 1336931,34 | 1435490,86 | 1358 891,24
mieszkaniowymi

2.w cigzar kosztow

e e e
dziafalnosci pozostale] | . g 7598 | 26852403 | 293592,43 | 303408,27 | 33608886 | 31373479

razem 1797 487,09 1834 683,57 1698 241,43 1640 539,61 1770579,72 167262594

8. OCENA REALIZAC)I PRZEZ SPOLDZIELNIE MIESZKANIOWA OBOWIAZKOW
WYNIKAJACYCH Z USTAWY O SPOLDZIELNIACH MIESZKANIOWYCH.

8.1.Spotdzielnia w latach 2014-2016 kontynuowata proces przeksztatcenia spotdzielczych
praw do lokalu w prawo wtasnosci.

. Cato$¢ obowigzkéw wynikajgcych z art. 42 i 43 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych.
Zarzad w latach wczeséniejszych podijat prawomocne uchwaty w sprawie okreslenia odrebnej
wtasnosci lokali w danej nieruchomosci dla wszystkich nieruchomosci w zasobach
Spotdzielni. Szczegotowe informacje dotyczace liczby dokonanych przeksztatcen w latach
2014-2016 zestawiono w zatgcznikach nr 34 do protokotu lustracji. Z zawartych w nich
danych liczbowych wynika, ze w badanym okresie w Spotdzielni przeksztatcono spétdzielcze
prawa do lokalu w prawo wtasnosci do 49lokali. Struktura tych przeksztatcerr zostata
zobrazowana w ponizszym zestawieniu:
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Rodzaj Rok 2014 Rok 2015 Rok 2016
lokalu
ztozone zatatwione | ztozone zatatwione | ztozone zatatwione
mieszkalne | 14 17 12 14 12 12
Lokale 2 1 0 1 0 0
uzytkowe
garaze 1 1 3 3 0 0
ogotem 17 19 13 18 12 12

Ogétem w badanym okresie dokonano 43 przeksztatcenia spoétdzielczych praw do lokali
mieszkalnych w odrebng wtasnos¢, z tego:

— 18- przeksztatcen spoétdzielczych lokatorskich praw do lokali mieszkalnych w odrebng
witasnosg,

— 25- przeksztatcen spotdzielczego wtasnosciowego prawa do lokali mieszkalnych w
odrebng wtasnosg,

Do Spotdzielni w latach 2014-2016 wptyneto 38 wnioskow o dokonanie przeksztatcen
spotdzielczych praw do lokali. Z oglagdu dokumentacji wynika, ze wszystkie ztozone wnioski
zostaly zrealizowane a realizacja ich nastepowata bez zbednej zwtoki.

Ponadto Spotdzielnia dokonata 2 przeksztatcen spotdzielczych wtasnosciowych praw
do lokalu uzytkowego i 4 przeksztatcen do garazu realizujgc w tej grupie lokali wszystkie
ztozone wnioski.

Na wszystkie przeksztatcenia zostaty sporzadzone akty notarialne. Koszt sporzadzenia
aktow obcigzyt wnioskodawcow.

Spotdzielnia przeniosta w latach 2014-2016 na rzecz wtascicieli wyodrebnionych lokali
przeksztatconych grunty o powierzchni 0,3658 ha.

Nie stwierdzono aby w okresie badanym, ktorakolwiek z uchwat w przedmiotowe]
sprawie zostata zaskarzona do Sadu.

W okresie obowigzywania ustawy o usm z 2007 r. do konca 2016 r. Spotdzielnia
dokonata 1491 przeksztatcen spotdzielczych praw do lokali w odrebna witasnosc.
Reasumujgc, nalezy stwierdzi¢, ze wptywajace do Spotdzielni wnioski o ustanowienie
odrebnej wtasnosci lokali zatatwiane byty przez Zarzad bez zbednej zwloki z zachowaniem 3-
z zachowaniem 3 miesiecznego terminu od ztozenia wniosku, jezeli nie wystapity przeszkody
prawne. Ustalone warunki finansowe tych przeksztafcen odpowiadaty wymogom ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych obowigzujagcej w dacie podejmowania decyzji o
przeksztatceniu prawa. /
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l1l. CZESC KONCOWA

Protokdt zawiera 104 kolejno ponumerowane strony, 34 zataczniki
o numerach od 1 do 34, ktore stanowia integralng czes¢ protokotu lustracji. Protokot
zostat sporzadzony w 4 jednobrzmiacych egzemplarzach po jednym egzemplarzu

dla:

1. Rady Nadzorczej Spotdzielni Mieszkaniowej Lokatorsko- Wiasnosciowej

w Jaworze.

2. Zarzadu Spoidzielni Mieszkaniowej Lokatorsko- Whasnoéciowej w Jaworze.

3. Zwiazku Rewizyjnego Spotdzielni Mieszkaniowych RP w Warszawie,

4. Lustratorow.

Lustratorzy:

Jawor dnia 16.10.2017

Elzbieta Pietura

Janusz Krzeszowski
.=

Do stwierdzen zawartych w protokole

lustracji zastrzezen nie wnosimy

Zarzad SML-W w Jaworze:

Gtowna Ksiegowa
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