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PROTOKOL

z lustracji ustawowej dziatalnosci Spétdzielni Mieszkaniowej ,UNIWERSYTET” z siedzibg
w Szczecinie przy ulicy Wiosny Ludéw 46/1-2, zwanej dalej Spoétdzielnia.

A. INFORMACJE WSTEPNE

1. Dane identyfikacyjne

- Nazwa Spoétdzielni brzmi: Spétdzielnia Mieszkaniowa ,UNIWERSYTET"
- Siedzibg Spétdzielni jest miasto SZCZECIN,

- Czas trwania Spétdzielni nie jest ograniczony,

- Adres Spétdzielni: 71-471Szczecin, ul. Wiosny Ludéw 46/1-2

- Spoldzielnia posiada numery ewidencyjne i kontaktowe:

- REGON: 001093950

- NIP: 8510205567

- KRS: 0000056514

- Telefon centrala: 914311130

- FAX: 91431 1140

- e-mail: biuro@smuniwersytet.pl
- strona internetowa: https://smuniwersytet.pl

Peten wykaz adresow i telefonéw komorek organizacyjnych Spétdzielni umieszczony jest na

stronie internetowej Spoétdzielni.

2. Zakres lustraciji

Stosownie do art. 91 ustawy z dnia 16 wrzesnia 1982 r. Prawo spoétdzielcze (tekst jednolity
Dz. U. z 2013 r., poz. 1443 z pozniejszymi zmianami), ustawy z dnia 15.12.2000 r.
0 spétdzielniach mieszkaniowych (t.j. Dz. U. z 2013r. poz. 1222 z pOzniejszymi zmianami),
na podstawie upowaznienia L. dz. 40/2021 wystawionego w dniu 15.09.2021 r. przez
Regionalny Zwigzek Rewizyjny Spoétdzielni Mieszkaniowych w Szczecinie lustracje

przeprowadzity:

—lustrator Mirostawa Rosochacka — posiadajgca uprawnienia lustratora nr 5806/2010.


mailto:biuro@smuniwersytet.pl
https://www.google.pl/search?q=sp%C3%B3%C5%82dzielnia+mieszkaniowa+uniwersytet+szczecin&source=hp&ei=oXxOYYHbKJKyrgTdxJiIAw&iflsig=ALs-wAMAAAAAYU6KsVw0o5kC1pvAPHLReAF8onfDVOCL&gs_ssp=eJzj4tZP1zcsy87LSymsMGC0UjWoMDFPTDRISkuxSLNMMjJMM7QyqEg1MEwytDBONUlKNTczTkryMiguOLz5aFNKVWZqTl5mokJuZmpxVXZiXmZ-eaJCaV5meWpRcWVJaolCcVVyVWpyZh4Az84kjA&oq=sp%C3%B3%C5%82dzielnia+mieszkaniowa+uniwersytet&gs_lcp=Cgdnd3Mtd2l6EAEYADIOCC4QgAQQxwEQrwEQkwIyBggAEBYQHjIGCAAQFhAeMgYIABAWEB4yBggAEBYQHjICCCY6CAguEIAEEJMCOgsIABCABBCxAxCDAToICAAQgAQQsQM6BQgAEIAEOhEILhCABBCxAxCDARDHARDRAzoOCC4QgAQQsQMQxwEQowI6CAguELEDEIMBOg4ILhCABBCxAxDHARDRAzoLCC4QgAQQxwEQrwE6CAgAELEDEIMBUNwNWNNnYK6QAWgBcAB4AIABlgKIAYcmkgEGMS4zNS4xmAEAoAEBsAEA&sclient=gws-wiz

—lustrator Henryka Roszak — posiadajaca uprawnienia lustratora nr 5807/2010,

Lustracje przeprowadzono na podstawie umowy zawartej w dniu 15.09.2021 r. pomiedzy
Regionalnym  Zwigzkiem Rewizyjnym Spoétdzielni Mieszkaniowych w  Szczecinie
a Spotdzielnia.

Lustracja przeprowadzona zostata w okresie od dnia 23.09.2021 roku do dnia 19.11.2021
roku z przerwami, pod wzgledem legalnosci, gospodarnosci oraz rzetelnosci catosci dziatan
Spétdzielni (art. 91 § 1 Prawa spotdz.).

Lustracje wpisano do ksiegi ewidencji kontroli pod pozycjg 2/2021.

Badaniem lustracyjnym objeto catoksztait dziatalnosci Spotdzielni w okresie od 01.01.2017 r.
do 31.12.2020 r.

W trakcie lustracji badano legalno$c¢ i rzetelno$¢ podejmowanych przez Spétdzielnie dziatan
organizacyjno-gospodarczych i finansowych oraz dokonywano poréwnania zgodnos$ci tych
dziatan z przepisami prawa i zadaniami spoétdzielni. W trakcie badan korzystano
z przedstawionych lustratorom dokumentéw zrodtowych, uchwat organéw spotdzielni, analiz,
protokotéw, sprawozdan, zawartych umow oraz wyjasnien uzyskanych od Zarzadu
i pracownikéw spotdzielni. Przedmiotem lustracji byly nastepujace zagadnienia (wymienione

zagadnienia nie stanowig spisu tresci):

1. Realizacja wnioskéw poprzedniej lustracji oraz zalecen wydanych w wyniku kontroli
zewnetrznych.
2. Zagadnienia organizacyjne Spoétdzielni:

2.1.  Statut oraz wewnetrzny system normatywny
2.2. Dzialalnos¢ organéw samorzadowych Spoétdzielni
2.3. Organizacja stuzb etatowych:
1) struktura organizacyjna,
2) zatrudnienie oraz sprawy pracownicze,
3) ustawa o ochronie danych osobowych,
4) funkcjonowanie systemu kontroli gospodarczej i ochrony mienia,
5) rozpatrywanie skarg i wnioskéw,
6) dziatalnos¢ spoleczna, oswiatowa i kulturalna,
7) organizacja systemu informatycznego.
3. Stan prawny gruntéw bedacych we wihadaniu Spétdzielni oraz racjonalnos¢ ich
wykorzystania.
4. Sprawy cztonkowskie, tytuty prawne do lokali i dyspozycja lokalami.
5. Dziatalnos¢ inwestycyjna.



6.2.

6.3.
6.4.

6.5.
6.6.
6.7.

7.

7.1.

7.2.
7.3.
7.4.
7.5.

8.

8.1.

8.2.
8.3.
8.4.
8.5.
8.6.
8.7.
8.8.
8.9.

10.

Zagadnienia gospodarki zasobami mieszkaniowymi i uzytkowymi:

Stan iloSciowy, estetyczno — porzadkowy i techniczny zasobéw mieszkaniowych

i uzytkowych

Ustugi komunalne i inne ustugi zwigzane z eksploatacjg nieruchomosci oraz ich

realizacja

Koszty i przychody gospodarki zasobami spétdzielczymi

Gospodarka lokalami uzytkowymi, za szczegélnym uwzglednieniem lokali
wynajmowanych

Prawidtowos$¢ ustalania optat za uzytkowanie lokali

Nadwyzka bilansowa Spétdzielni

Terminowos$¢ wnoszenia optat przez uzytkownikéw lokali i windykacja nalezno$ci

Gospodarka remontowa w zasobach mieszkaniowych:

Nadzor techniczny i ustalanie potrzeb remontowych, ze szczeg6lnym

uwzglednieniem dziatan energooszczednych

Akumulacja srodkéw finansowych na remonty

Tryb doboru wykonawcow robét remontowych, tres¢ zawartych umow i ich realizacja

Plany rzeczowo finansowe funduszu remontowego spotdzielni

Finansowanie remontéw.

Gospodarka finansowa spoétdzielni:

Stan funduszow, wielkos¢ wolnych srodkéw finansowych i sposéb ich wykorzystania,
efektywnos$¢ zaangazowania finansowego spétdzielni w zakup akcji lub udziatbw w
innych podmiotach gospodarczych

Gospodarka kasowa
Sprawozdawczo$¢ finansowa
Rozliczanie kosztoéw ogdlnych spétdzielni
Obstuga sptaty kredytéw mieszkaniowych
Terminowos¢ regulowania zobowigzan finansowych spotdzielni
Dochodzenie naleznosci Spoétdzielni, w tym dotacji budzetowych
Rozliczenia finansowe z cztonkami z tytutu wkladow
Analiza finansowa
Ocena realizacji przez spétdzielnie obowigzkéw wynikajagcych z ustawy
0 spétdzielniach mieszkaniowych

Informacja dotyczgca wykorzystania sSrodkéw publicznych, w tym pomocowych.

Zgodnie z postanowieniami umowy zawartej miedzy Spotdzielnig a Regionalnym Zwigzkiem

Rewizyjnym Spotdzielni Mieszkaniowych w Szczecinie lustracja nie obejmowata badania

bilansu Spétdzielni w rozumieniu art. 88a ustawy Prawo spoétdzielcze, jak rowniez weryfikacji
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rozliczeh kosztorysowych. Przy dokonywaniu ustalen z lustracji stosowano metode
wyrywkowg oraz metode petng w zaleznosci od potrzeb badawczych.

O terminie, przedmiocie i metodzie prowadzenia lustracji poinformowano przedstawiciela
Rady Nadzorczej, prezesa Zarzadu oraz gtdwna ksiegowa na spotkaniu w dniu 23.09.2021,

w ktérym udziat wzieli:

e Czlonek Rady Nadzorczej - Magdalena Szewczyk
e Prezes Zarzadu - Anna Rozwadowska

e Glowna ksiegowa - Urszula Jagodzihska

e Lustrator - Mirostawa Rosochacka
e Lustrator - Henryka Roszak

Rada Nadzorcza nie wniosta o rozszerzenie badan lustracyjnych.

Informacji i wyjasnieh w zakresie zagadnieh tematycznych objetych lustracjg udzielali
cztonkowie Zarzadu oraz pracownicy spotdzielni.

Punkty A, B -1 do 5, pkt. 6.1 do 6.2, pkt. 7.1. do 7.4. sporzadzita lustrator Henryka Roszak
Punkty 6.3 do 6.7, pkt. 7.5. do 7.6, pkt. 8 oraz pkt. 9 sporzadzita lustrator Mirostawa

Rosochacka.

B. USTALENIA LUSTRACJI

Ustalenia lustracji oparte sa na stwierdzonych faktach, ktére wynikajg

z przediozonych lustratorowi dokumentéw. Informacji i wyjasnien odnosnie zagadnien
tematycznych objetych lustracjg udzielali prezes zarzadu, Czlonek zarzadu oraz gtéwny
ksiegowy, a takze pracownicy spétdzielni zgodnie z zajmowanymi stanowiskami i posiadang
wiedzg merytoryczna.

Ostatnig petng lustracje przeprowadzono w spétdzielni w dniach od 25.07.2017 roku
do011.08.2017 roku z przerwami za okres od 01 stycznia 2010 roku do 31 grudnia 2016 roku.
Lustracje przeprowadzit Regionalny Zwigzek Rewizyjny Spoétdzielni Mieszkaniowych w

Szczecinie na zlecenie Zarzadu spotdzielni.
1. REALIZACJA WNIOSKOW Z POPRZEDNIEJ LUSTRACJI ORAZ ZALECEN
WYDANYCH W WYNIKU KONTROLI ZEWNETRZNYCH PRZEPROWADZANYCH PRZEZ

PODMIOTY UPRAWNIONE

1.1. Realizacja wnioskéw z poprzedniej lustraciji



W oparciu o ustalenia lustracji Regionalny Zwigzek Rewizyjny Spotdzielni Mieszkaniowych

w Szczecinie w syntezie ustalen lustracji z dnia 16.08.2017 r. zalecit organom

samorzadowym Spotdzielni, aby rozwazyly mozliwos¢ podjecia dziatan w zakresie:

1.

kontynuaciji prac zwigzanych z dostosowaniem wewnetrznych unormowarn prawnych
(regulaminéw), a takze dostosowania statutu Spétdzielni do aktualnie
obowigzujgcych przepiséw prawa,

kontynuacji dziatah zmierzajgcych do petnego wdrozenia procedur wynikajacych
Z przyjetej polityki bezpieczenstwa danych osobowych oraz instrukcji zarzadzania
systemami informatycznymi stuzgcymi do przetwarzania danych osobowych
w Spétdzielni,

kontynuaciji przewidzianych prawem dziatan w zakresie windykacji optat za uzywanie
lokali majacych na celu zmniejszenie zalegtosci,

kontynuacji dziatan zmierzajacych do zlikwidowania ujemnego salda na funduszu
remontowym,

kontynuaciji procesu analizy i aktualizacji stawek optat eksploatacyjnych, w celu:

a. zapewnienia pokrycia generowanych kosztéw, przychodami osigganymi w
zakresie gospodarki zasobami mieszkaniowymi,

b. stworzenia mozliwodci zabezpieczania naleznosci Spoidzielni poprzez
tworzenie odpiséw aktualizujgcych te naleznosci, zgodnie z zasadami art. 35b
ustawy o rachunkowosci,

c. dazenia do poprawy ogolnej ptynnosci finansowej Spéidzielni w celu
zachowania zdolnosSci do regulowania biezgcych zobowigzan finansowych
Spoétdzielni,

sporzadzania rocznych bilanséw potrzeb remontowych z podziatem na poszczegoine
nieruchomosci,

przestrzegania obowigzku poddawania sie przez Spétdzielnie badaniu lustracyjnemu
Z czestotliwoscig okreslong w art. 91 ustawy z dnia 16 wrzesnia 1982 roku Prawo
spotdzielcze,

przestrzegania obowigzku zgtaszania sprawozdan finansowych do Krajowego
Rejestru Sadowego i do Urzedu Skarbowego w terminach ustawowych (15 i 10 dni)

od dnia zatwierdzenia przez Walne Zgromadzenie tego sprawozdania.

Przedstawiajac powyzsze zalecenia Regionalny Zwigzek Rewizyjny Spotdzielni

Mieszkaniowych w Szczecinie przypomniat Spotdzielni o obowigzku:



e przedstawienia przez Rade Nadzorczg Spétdzielni najblizszemu Walnemu
Zgromadzeniu spotdzielni wnioskdéw z przeprowadzonej lustracji, zgodnie z art. 93 §

4 Prawa spoétdzielczego,

e corocznego przekazywania podmiotowi przeprowadzajgcemu lustracje (Zwigzkowi
Rewizyjnemu) oraz Walnemu Zgromadzeniu spétdzielni informacji o realizacji
wnioskéw polustracyjnych, zgodnie z art. 93 § 1b Prawa spoétdzielczego.

Rada Nadzorcza omawiata protokét z lustracji ustawowej za lata 2010 — 2016 wraz z
wnioskami na posiedzeniu w dniu 28.05.2018 r. i postanowita, ze wnioski z lustraciji
przedstawi na Walnym Zgromadzeniu obradujgcym w dniu 20 czerwca 2018 .
Przedstawione wnioski polustracyjne zostaly zatwierdzone jednoglosnie przez Walne
Zgromadzenie uchwatg nr 06/2018. Podjecie uchwaly w sprawie przyjecia wnioskow z
przeprowadzonej lustracji na najblizszym (po lustracji) walnym zgromadzeniu odpowiada
warunkom okreslonym w art. 93 8§ 4 Prawa spétdzielczego i znajduje udokumentowanie w
protokole zebrania. Spétdzielnia nie informowata walnego zgromadzenia jak i Regionalnego
Zwigzku Rewizyjnego Spotdzielni Mieszkaniowych w  Szczecinie, tj. podmiotu

przeprowadzajgcego lustracje, o realizacji wnioskow polustracyjnych.

Wykonujac zalecenia wynikajgce z listu polustracyjnego z dnia 16.08.2017 r. Zarzad:

1) wprowadzit uchwatg nr 30/2018 z dnia 24.05.2018 r. Polityke ochrony danych
osobowych w Spétdzielni, a uchwatg nr 31/2018 z dnia 24.05.2018 r. Polityke
bezpieczenhstwa przetwarzania danych osobowych w Spétdzielni;

2) na Walnym Zgromadzeniu w dniu20.06.2018 r. dokonano zmiany statutu
dostosowujgc jego zapisy do zmienionej ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych.
Ponadto regulaminy obowigzujagce w Spoétdzielni dostosowywane sg do
zmieniajacych sie przepiséw. Proces ten trwa nadal.

3) Wskaznik zalegtosci ogétem spadt w 2020 roku w stosunku do roku 2017 0 2.84 % i
osiggnat wartos¢ 6,39 %

4) Dziatania dotyczgace kontynuacji dziatann zmierzajacych do zlikwidowania ujemnego
salda na funduszu remontowym opisano w pkt. 7.6. niniejszego protokotu.

5) Spotdzielnia w latach 2017 — 2019 aktualizowata stawki optat eksploatacyjnych. W
tych latach Spéidzielnia nie tworzyta odpiséw i nie rozwigzywata odpiséw
aktualizujgcych naleznosci Spoétdzielni, natomiast w trakcie roku 2020 utworzyta
odpisy aktualizujgce w wysokosci, 24.390,64 zt., rozwigzata 25.035,57 zt. Poprawa
0g0lnej ptynnosci finansowej Spotdzielni i nastgpita w latach 2019 — 2020. Wskazniki
ptynnosci |, 11, 1l stopnia wg stany na 31.12.2020 r. osiggnety odpowiednio wartosci:
1,27;1,27; 0,05.



6) Spodidzielnia sporzadzata plan przychodéw i wydatkéw funduszu remontowego na
poszczegoélne nieruchomosci.

7) Spoidzielnia w terminie czyli we wrzesniu 2020 roku zgtosita przeprowadzenie
lustracji za lata 2017-2019. Lustracja zostata przeprowadzona w okresie od wrze$nia
do listopada 2021 roku i wkaczono do badan lustracyjnych rok 2020.

8) Spobtdzielnia realizuje obowigzek zgtaszania sprawozdan finansowych do Krajowego

Rejestru Sgdowego i do Urzedu Skarbowego w terminach ustawowych.

1.2. Kontrole zewnetrzne

e W dniu 06.06.2017 r. Powiatowa Stacja Sanitarno-Epidemiologiczna (protokdt nr HK-
711/18)przeprowadzita kontrole piaskownic przy ul. Dunskiej 4-10 oraz Dunskiej 38-
44A. Stwierdzono, ze obie piaskownice sg nieogrodzone. Stwierdzono, ze stan
sanitarno-techniczny i higieniczny piaskownic i placu zabaw zachowany.

e W dniu 13.06.2018 r. Powiatowa Stacja Sanitarno-Epidemiologiczna (protokot nr HK-
709/17) przeprowadzita kontrole piaskownic przy ul. Duniskiej 4-10 oraz Dunskiej 38-
44A. Stwierdzono, ze obie piaskownice sa nieogrodzone. Do stanu sanitarno-
porzadkowego nie byto zastrzezen.

¢ Kolejng kontrole przeprowadzono w 2021 roku (nie objetym badaniem lustracyjnym).

Do wrzesnia 2020 r. spotdzielnia byta czionkiem Regionalnego Zwigzku Rewizyjnego
Spétdzielni Mieszkaniowych w Szczecinie.
Stwierdzono, ze Spétdzielnia dokonuje rozliczen finansowych z Krajowg Radg Spétdzielczag

w zakresie sktadek cztonkowskich w wysokosci:

Okres | Skiadka Data wptaty | Skiadka zaptacona
(rok) nalezna (zt.)
(zt)
2017 550,00 17.08.2017 550,00
2018 550,00 17.05.2018 550,00
2019 550,00 09.05.2019 550,00
2020 550,00 21.04.2020 550,00




2. ZAGADNIENIA ORGANIZACYJNE SPOLDZIELNI

Spéidzielnia Mieszkaniowa ,UNIWERSYTET” zostata zarejestrowana w  Krajowym
Rejestrze Sgdowym pod numerem 0000056514w dniu 25.10.2001 r. Zgodnie z odpisem z
Rejestru Przedsiebiorcow dnia 25.09.2021 r. prowadzonym przez Sad Rejonowy Szczecin
— Centrum w Szczecinie, Xlll Wydziat Gospodarczy KRS (wydruk z Centralnej Informacji
Krajowego Rejestru Sgdowego) dane dotyczace skladu osobowego organéw Spétdzielni, a

takze:

e informacje dotyczace zmian postanowien statutu,

e informacje dotyczace przedmiotu dziatalnosci,

e informacje o zlozeniu rocznych sprawozdan finansowych, uchwat o zatwierdzeniu
sprawozdan finansowych i o zlozeniu sprawozdan zarzadu z dziatalnosci spétdzielni, w
tym odpowiednio w okresie objetym badaniem lustracyjnym,

e informacje o zmianie sktadu osobowego organéw Spétdzielni

sg aktualne i prawidtowe.

Wykaz postanowien wpisanych do Krajowego Rejestru Sgdowego za okres objety lustracjg

przedstawia Tabela nr 6.

Na podstawie przedtozonych dokumentéw stwierdzono, iz Spétdzielnia dokonuje zgtoszen

do Krajowego Rejestru Sgdowego w terminie ustalonym przez ustawodawce.

2.1. Statut oraz wewnetrzny system normatywny

W okresie objetym lustracja obowigzywat przede wszystkim statut, ktGrego zmiany
uchwalono na Walnym Zgromadzeniu w dniu 20.06.2018 r. i od tej daty do dnia zakohczenia
lustracji statut nie byt zmieniany. Zmiana statutu zostata zarejestrowana postanowieniem z
dnia 13.12.2018 r., sygn. akt.. SZ.XIlII Ns-Rej. KRS/13063/18/374 Sadu Rejonowego
Szczecin-Centrum w Szczecinie XIII Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego.
Do dnia 12 grudnia 2018 r. obowiazywat statut, ktérego tre$¢ zmieniono w catosci na
Walnym Zgromadzeniu w dniu 29.11.2007 r. Statut nie przewiduje prowadzenia przez

spétdzielnie dziatalnosci spotecznej i oSwiatowo-kulturalne;j.

W tresci obowigzujgcego obecnie statutu zauwazono sprzecznosci z postanowieniami
ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych. § 100 ust. 5 moze dotyczy¢ tylko obliczania
glosbw przy podejmowaniu uchwat przez Rade Nadzorczg i Zarzad, natomiast do

glosowania na Walnym Zgromadzeniu zastosowanie majg postanowienia 8106 statutu, a w
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szczegoblnosci ust. 8 tego paragrafu.! W spétdzielni podejmowanie uchwat na walnych
zgromadzeniach byto zgodnie z ustawg o spoétdzielniach mieszkaniowych.

Nieaktualne sg tez postanowienia § 115 ust. 1 pkt. 13. Zmiany wymaga réwniez § 96 ust. 3
statutu. Po pierwsze — jak wyzej wspomniano, statut nie przewiduje dziatalnosci spotecznej
i kulturalno-oSwiatowej, a po drugie, gdyby przyjac, ze taka dziatalnos$¢ przewiduje poprzez
zapis omawianego paragrafu, to nie tworzy sie obecnie funduszu na dziatalnosé spoteczna,
os$wiatowa, kulturalng i sportowo-rekreacyjng.? Z uwagi na podobna tre$¢ ustepéw 4 i 5 § 96
statutu oraz § 97 ust. 2 statutu nalezy uporzadkowac te postanowienia. Rada Nadzorcza nie
tworzy funduszy (moze jednak okresla¢ zasady ich funkcjonowania). Stosownie do art. 78 §
2 Prawa spoidzielczego, spdtdzielnia tworzy takze inne fundusze wiasne przewidziane w

odrebnych przepisach oraz w jej statucie.

Stan unormowan wewnetrznych obrazuja regulaminy, z ktérych czes¢ podana jest do
informacji czlonk6éw na stronie internetowej Spétdzielni. Wewnetrzny system prawny w
postaci regulaminéw, zasad i instrukcji (ktéry w znacznej czesci powinien byé dostosowany
do zmienionych przepiséw) zostat uchwalony przez organy Spdétdzielni do tego uprawnione
i przedstawiony w Tabeli nr 1 do niniejszego protokotu. Przedmiot dziatania Spétdzielni jest
zgodny z postanowieniami statutu. Cel i przedmiot dziatania Spétdzielni okreslony zostat w §
3 i w 8 4 statutu oraz wpisany w dziale 3 rejestru przedsiebiorcow Krajowego Rejestru

Sadowego i jest zgodny ze stanem faktycznym.

2.2. Dziatalno$¢ organdéw Spoétdzielni

W Spotdzielni dziatajg n/w organy, ktorych kompetencje sa rozgraniczone. Zgodnie ze
statutem kompetencje poszczegoéinych organdéw do ustalania norm wewnetrznych, a takze

zakresu ich dziatania okreslone sg odpowiednio przez:

- 8101 do § 108 Walne Zgromadzenie;

1Cztonkami uczestniczgcymi w walnym zgromadzeniu ,w rozumieniu art. 8° ust. 9 u.s.m. sg wszyscy
cztonkowie obecni na tym zgromadzeniu, ktérzy wzieli udziat w gtosowaniu nad uchwalg, niezaleznie
od tego czy gtosowali "za", "przeciw" czy "wstrzymali sie od gtosu". Jest to w istocie rownoznaczne ze
stwierdzeniem, ze dla przyjecia uchwaty w spétdzielni mieszkaniowej konieczna jest tzw. wiekszos¢
bezwzgledna (przewaga gtoséw "za", nad gltosami "przeciw" i wstrzymujgcymi sie). (Wyrok z dnia 28
marca 2018 r. Sgdu Najwyzszego (IV CSK 297/17

2Chcac prowadzi¢ taka dziatalno$¢ powinno sie wprowadzi¢ do statutu stosowny zapis (art. 1, ust. 6
usm), a decyzje o uczestniczeniu cztonkéw spoétdzielni w kosztach zwigzanych z tg dziatalnoscig
podejmuje w formie uchwaty walne zgromadzenie (art. 4, ust. 5 usm), natomiast szczego6towe zasady
rozliczania kosztéw oraz ustalania wysokosci optat z tego tytutu moze okresla¢ rada nadzorcza w
formie odpowiedniego regulaminu. Dziatalno$¢ ta moze by¢ finansowana réwniez na podstawie
uchwaty walnego zgromadzenia z nadwyzki bilansowe;.
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- 8§ 110 do § 120 Rada Nadzorcza (a takze przepisy wspoélne dla Rady Nadzorczej i
Zarzadu zawarte w 8 126 do § 130);

- 8§ 121 do § 125 Zarzad (a takze przepisy wspoélne dla Rady Nadzorczej i Zarzadu
zawarte w § 126 do § 130).

Podziat kompetencji jest zgodny z postanowieniami art. 35 § 1 ustawy Prawo spétdzielcze.

Stosownie do § 100 ust. 10 i 11 statutu, czionkowie Rady Nadzorczej za udziat w
posiedzeniach otrzymuja wynagrodzenie wyptacane w formie miesiecznego ryczattu bez
wzgledu na ilos¢ posiedzen. Ryczait przewodniczacego Rady wynosi 40%, sekretarza i
zastepcy Rady 30%, a pozostatych cztonkéw Rady 20% minimalnego wynagrodzenia
ogtaszanego w Dzienniku Urzedowym Rzeczpospolitej Polskiej ,Monitor Polski”
obowigzujgcego w dniu pierwszego posiedzenia Rady w danym miesigcu. Ryczait
miesieczny czionka Rady Nadzorczej jest obnizany o 50% za kazdg nieobecnos¢ w
posiedzeniu Rady Nadzorczej w danym miesigcu.

2.2.1. Walne Zgromadzenie

Zgodnie z 8§ 101 statutu, Walne Zgromadzenie jest najwyzszym organem Spétdzielni i moze
zostac podzielone na czesci jezeli liczba zrzeszonych czionkéw przekroczy liczbe 500 os6b.
Rada Nadzorcza Spoétdzielni ustala zasady zaliczania czlonkédw uprawnionych do
poszczegdblnych czesci walnego zgromadzenia. W latach objetych lustracja Rada Nadzorcza

nie dokonywata podziatu walhego zgromadzenia na czesci.

Frekwencja na walnych zgromadzeniach przedstawiata sie nastepujgco:

1 Data Liczba uprawnionych Liczba obecnych | Frekwencja
obrad czlonkéw czlonkow %

1. ] 19.06.2017 243 29 11,93

2. 20.06.2018 412 34 8,25

3. | 10.06.2019 412 49 11,89

4. | 28.09.2020 413 76 18,40

Tryb zwolywania, zasady obradowania, podejmowania uchwat oraz sposéb
dokumentowania obrad walnego zgromadzenia reguluja postanowienia zawarte w § 104 —
109 statutu, przy czym szczegOtowy tryb obradowania i podejmowania uchwat okresla
regulamin obrad walnego zgromadzenia, o ktorym mowa w 8§ 108 ust. 2 statutu. W latach

objetych lustracjg obradowano w oparciu o regulamin walnego zgromadzenia wprowadzony
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uchwalg nr 2/2008na posiedzeniu w dniu 12.06.2008 r. Regulamin ten zostat uchylony na
walnym zgromadzeniu w dniu 28.09.2020 r., uchwalg nr 13/2020. Uchwalg ta przyjeto
jednoczesnie nowy regulamin. Regulamin uchwalony w dniu 28.09.2020 r. w § 7 pkt. 7 nie
odpowiada § 106 ust. 7 statutu, ktéry w zdaniu drugim postanawia, ze na zadanie 1/3 liczby
obecnych na walnym zgromadzeniu zarzgdza sie glosowanie tajne rowniez w innych

sprawach objetych porzadkiem obrad.

W badanym okresie odbyly sie cztery walne zgromadzenia. Nie wystapity przypadki
zwofania walnego zgromadzenia, o ktérym mowa w art. 8% ust. 3 ustawy o spoétdzielniach
mieszkaniowych. Z dokumentacji walnych zgromadzen wynika, iz zostat zachowany 21
dniowy termin okreslony w § 17 statutu, wymagany przy powiadamianiu cztonkdéw
Spoldzielni, o czasie, miejscu i porzadku obrad. Zawiadomienia obejmowaty date i godzine
zebrania, jego miejsce, proponowany porzadek obrad oraz informacje o miejscu wylozenia
do wgladu wszystkich materiatéw, w ktérych zawarto informacje bedace przedmiotem obrad
walnego zgromadzenia. Zawiadomienie o zwotaniu walnego zgromadzenia podane zostato
do wiadomosci czionkéw poprzez pozostawienie pisemnej informacji w skrzynkach
pocztowych czionkédw oraz wywieszenie ogloszen w siedzibie Spéidzielni i wszystkich
budynkach w jej zasobach mieszkaniowych a takze na stronie internetowej Spétdzielni. Do
wejscia w zycie regulaminu uchwalonego na walnym zgromadzeniu w dniu 28.09.2020 r.
zawiadamiano czionkéw przede wszystkim listem poleconym, ewentualnie doreczono
osobiscie, a cztonek kwitowat odbiér oraz wywieszano w siedzibie Spotdzielni, na tablicach
ogloszen na klatkach schodowych oraz poprzez strone internetowg. W 8 4 ust. 3 i 5
regulaminu walnego zgromadzenia uchwalonego na posiedzeniu w dniu 28.09.2020 r.
postanowiono, ze zawiadomienie o czasie, miejscu i porzadku obrad podaje sie wszystkim
cztonkom w formie pisemnej poprzez wywieszenie na tablicy ogtoszen w klatkach
schodowych budynkéw. w ktérych prawa do lokalu posiadajg cztonkowie Spoétdzielni, jak
réwniez w siedzibie Spotdzielni. Zawiadomienie moze by¢ dokonane przy wykorzystaniu
Srodkow bezposredniego porozumiewania sie na odlegtos¢. Ponadto pismami dnia
29.05.2017 r., 28.05.2018 r., z dnia 14.05.2019 r. oraz z dnia 31.08.2020 r. Zarzad
powiadamiat kazdorazowo o walnym zgromadzeniu Krajowg Rade Spoidzielcza. Zarzad
wskazywat takze terminy skiadania przez cztonkéw ewentualnych zmian do porzadku obrad

oraz do projektow uchwat.

Rada Nadzorcza i Zarzad prezentowaly na walnych zgromadzeniach sprawozdania ze
swojej dziatalnosci. Sprawozdania prezentujg zdarzenia zwigzane z dziatalnoscig

Spoétdzielni.
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Podjete w kazdym roku przez Walne Zgromadzenie uchwaly dotyczyly: przyjecia
sprawozdania z dziatalnosci Rady Nadzorczej, zatwierdzenia sprawozdania Zarzadu z
dziatalnosci Spétdzielni, zatwierdzenia sprawozdania finansowego, podzialu nadwyzki

bilansowej, udzielenia absolutorium cztonkom zarzadu (imiennie).

Ponadto, w zaleznosci od potrzeb, na walnych zgromadzeniach podejmowano uchwaty m.in.
w sprawie: przyjecie wnioskéw z lustracji Spoétdzielni, zmiany statutu, a takze dokonywano
wyboréw do organdw Spétdzielni.

Omawiano sprawy i podejmowano uchwaly w sprawach nalezacych do kompetencji tego
organu. Na kazdym walnym zgromadzeniu wybierano komisje skrutacyjna, ktérej gtobwnym
zadaniem jest stwierdzenie prawidtowosci zwotania walnego zgromadzenia oraz obliczanie
wynikéw gltosowania. Komisja skrutacyjna sporzadza ze swej dziatalnosci protokdt, ktéry
nastepnie przedstawiany jest obradujacym. W protokotach komisji skrutacyjnej brak jednak
informacji dotyczacych ilosci uprawnionych do gtosowania oraz ilosci czionkdéw przybytych

na walne zgromadzenie.

Glosowania odbywaly sie jawnie za wyjatkiem gtosowania w przedmiocie wyboru czionkéw
Rady Nadzorczej. Podjete uchwaly byly objete porzadkiem obrad. Na Walnym
Zgromadzeniu w 2020 r. uchwaty podijete zostaly zgodnie z § 106 ust. 8 statutu.

Porzadek obrad podany w zawiadomieniach uwzgledniat wszystkie sprawy ustawowo
zastrzezone do wytgcznej kompetencji tego organu i w petni wyczerpywal dyspozycje
ustawowe w tym zakresie. Podejmowane uchwaly dotyczyly spraw objetych porzadkami
obrad, akazda uchwata zawiera numer, date, podstawe prawng, tres¢ oraz wynik

glosowania i jest podpisana przez przewodniczacego i sekretarza walnego zgromadzenia.

Przediozona dokumentacja obrad walnych zgromadzen sktada sie m.in. z:

zawiadomienia o walnym zgromadzeniu,

- informacji Zarzadu dot. porzadku obrad oraz poprawek do projektow uchwat,

- protokotu z obrad walnego zgromadzenia wraz z zatgcznikami,

- protokotow z obrad komisji powotanych na walny zgromadzeniu,

- list obecnosci os6b bioracych udziat w walnym zgromadzeniu, list pethomocnikow
cztonkow, list oséb zaproszonych oraz karty do gtosowania,

- zatwierdzonych sprawozdan,

- peine teksty podjetych uchwat i wnioskéw,

- zabezpieczonych w zaklejonej kopercie wynikow tajnego gtosowania.

Protokoly z obrad walnego zgromadzenia sg czytelne, opatrzone datami i wymaganymi

podpisami, tj. sporzadzane sg zgodnie z 8 15 Regulaminu obrad walnego zgromadzenia.
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2.2.2. Rada Nadzorcza

Stosownie do postanowien 8§ 111 statutu, Rada Nadzorcza sktada sie z 5 do 7 czionkow
wybieranych przez walne zgromadzenie w glosowaniu tajnym. Kadencja Rady Nadzorczej
trwa 3 lata. Zakres dzialania Rady Nadzorczej okresla § 115 statutu i odpowiada on
postanowieniom art. 46 ustawy — Prawo spéidzielcze. Zakres ten zostal znacznie

rozszerzony co jest zjawiskiem pozytywnym.

Rada Nadzorcza dziata w oparciu o ,Regulamin Rady Nadzorczej” wprowadzony uchwata nr
12/2020 przez Walne Zgromadzenie obradujace w dniu 28.09.2020 r. Regulamin ten
zastgpit dotychczas obowiazujacy regulamin z dnia 12.06.2008 r. (uchwata nr 11/2008),
ktéry miat zastosowanie do pracy Rady w latach objetych lustracja, tj. 2017, 2018, 2019 do
dnia 28.09.2020 roku. Regulamin Rady Nadzorczej okresla szczegobtowy zakres i sposob jej
dziatania, tryb zwolywania posiedzen, obradowania i podejmowania uchwat oraz
postanowienia dotyczace dziatania Komisji Rady Nadzorczej.

W skilad prezydium Rady Nadzorczej wchodzg przewodniczacy, zastepca
przewodniczgcego i sekretarz (8§ 118 ust. 1statutu). Rada Nadzorcza w razie potrzeby
powotuje ze swego grona komisje rewizyjng oraz inne komisje state lub czasowe. Zasady i
zakres dziatania oraz sposob obradowania okreslajg regulaminy poszczegolnych komisji
uchwalane przez Rade Nadzorczg (8 10 ust. 10 regulaminu Rady Nadzorczej).

Od dnia 24 czerwca 2016 r. do 09 czerwca 2019 r. Rada Nadzorcza, ktéra ukonstytuowata

sie na posiedzeniu w dniu 11.07.2016 r. pracowata w nastepujagcym skfadzie:

Przewodniczgca - Gabriela Drewko

Z-ca Przewodniczacej - Jerzy Zateski

Sekretarz - Czestaw Tomasz Krzeminski
Cztonkowie - Mirostaw Piotr Ciesielski

- Matgorzata Furmanska
- Malgorzata Magdziak
- Krystyna Helena Malisz
Od dnia 10 czerwca 2019 r. Rada Nadzorcza, ktéra ukonstytuowata sie na posiedzeniu

Rady Nadzorczej w dniu 25.06.2019 r. pracuje w nastepujacym skiadzie:

Przewodniczgca - Anna Rozwadowska | kadencja
Zastepca Przewodniczacej - Tomasz Ociepa | kadencja
Sekretarz - Stefania Zaradny | kadencja
Cztonkowie - Barbara Minkowska | Kadencja
- Maria Krzeminska | kadencja
- Malgorzata Magdziak Il kadencja

- Matgorzata Furmanska Il kadencja
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Zmiana przewodniczacego Rady (po zrzeczeniu sie mandatu) nastgpita w dniu wyboru na
funkcje prezesa Anne Rozwadowska, czyli od dnia 1 lipca 2020 r., na przewodniczgcego
Rady Nadzorczej wybrano dotychczasowego zastepce przewodniczgcego Tomasza Ociepe,
natomiast zastepcg przewodniczgcego Rady zostata Matgorzata Magdziak.

Do sposobu prowadzenia i archiwizowania dokumentacji z wyboréw Rady Nadzorczej
lustrator nie wnosi uwag. Karty z wyboréw zostaly odpowiednio zabezpieczone, opisane i

zostaly zatgczone do protokotéw z obrad walnych zgromadzen.

Zmiany skladu osobowego Rady Nadzorczej zostaly zgloszone do Krajowego Rejestru
Sadowego w terminie ustawowym tj. w terminie 30 dni od dokonanego wyboru i zmiany te

zostaly wpisane do Krajowego Rejestru Sgdowego.

Zadania wynikajgce z zakresu swych uprawnienn Rada Nadzorcza realizowata na okresowo
odbywanych posiedzeniach. Praca Rady Nadzorczej prowadzona byta w oparciu o roczny
plan pracy, uwzgledniajac statutowe obowigzki Rady oraz dziatalno$¢ biezaca Spotdzielni.

Rejestr uchwat (tylko numerowanych) Rady Nadzorczej na lata 2017, 2018, 2019 i 2020
obejmujgcy numer i date podjetej uchwaly, nr i date protokotu z posiedzenia, tre$¢ podjetych
uchwal, termin wejscia uchwaly w zycie oraz numer pozycji omawianego zagadnienia w
protokole przedstawia Tabela nr 25 do niniejszego protokotu.

Lustrujaca poddata analizie protokoty z obrad Rady Nadzorczej w okresie objetym lustracja.
Tematyka pracy Rady w badanych latach byta podobna. W latach 2017 - 2020 sporzadzano
protokoly z obrad Rady Nadzorczej, w kazdym porzadku obrad byly punkty dotyczgce
zatwierdzenia porzadku obrad oraz zatwierdzenia protokotu z poprzedniego posiedzenia,

informacje przedstawiciela Zarzadu w sprawach biezacych oraz wolne wnioski.

W roku 2017 w celu dokonania przegladu budynkéw wprowadzono schemat czystosci i
stanu technicznego budynkéw w Spoétdzielni. Na posiedzeniu w dniu 22.05.2017 r. - jak
wynika z protokotu 6/2017 — oméwiono wnioski z przegladu technicznego. Tre$¢ wnioskéw
nie zostata zaprotokotowana. Na posiedzeniu w dniu 21.08.2017 r. nie zaprotokotowano
wszystkich zalecen lustratoréw, ograniczajac sie tylko do stwierdzenia, ze najwazniejsze
zalecenia to przeprowadzenie zmian w statucie oraz ochrona danych osobowych. Na
posiedzeniu w dniu  18.09.2017 r. Rada Nadzorcza zapoznata sie z zaleceniami
wynikajgcymi z listu polustracyjnego (protokdt nr 11/2017). Rada poswiecita tez kilka
punktéw na oméwienie i analize zadtuzenia z tytutu optat za korzystanie z lokali oraz
windykacji tych zalegtosci. Niezrozumiatlym jest wprowadzenie uchwatg nr 6/2017
~Procedury zawierania i rozliczania umow w SM ,Uniwersytet” w Szczecinie” , ktérej (jak to
wynika z pkt. 2 uchwaty) celem jest wprowadzenie ujednoliconych zasad zawierania umoéw,

co jest w ocenie lustratora niemozliwe. Wyrdznia sie wiele rodzajéw umow i do kazdej z
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umow nalezy podejsé indywidualnie. Zapisy (o ktérych mowa w pkt. 5 ,Procedury...”)
ograniczajg podstawowg zasade swobody umow, nie méwigc juz o braku zapisu np. o
odpowiedzialnosci za niewykonanie lub nienalezyte wykonanie umowy. Proponuje kwestie
sporzadzania projektéw uméw pozostawi¢ prawnikom, tym bardziej ze Spéitdzielnia zawarta

umowe o obstuge prawna.

Z protokotu nr 8/2017 wynika, ze Rada Nadzorcza zatwierdzita wzory umOw 0 najem miejsc
parkingowych przy ul. Wiosny Luddéw sze$cioma gtosami za przyjeciem uchwaly, przy O
gloséw przeciw uchwale. Brak tresci uchwaty, mimo, iz w protokole zapisano, ze wzory
uméw w zatgczeniu. Podsumowaujac, i w tym przypadku Rada Nadzorcza przekroczyta swoje
kompetencje (ktére naleza do Zarzadu), albowiem obowigzkiem Rady Nadzorczej jest

sprawowanie kontroli i nadzoru nad dziatalnoscig Spotdzielni.

W 2018 roku podjeto 12 uchwat. Wszystkie oznaczone numerem uchwaly nalezaly do
kompetencji Rady Nadzorczej, np. podniesiono stawke za ustugi pogotowia lokatorskiego w
2018 r. Na posiedzeniu w dniu 17.12.2018 r. Rada Nadzorcza jednogtos$nie przyznata
prezesowi Spéidzielni premie roczng. Uchwala ta nie zostata oznaczona numerem. Brak

natomiast np. uchwaty do punktu 5 i 6 z posiedzenia Rady Nadzorczej z dnia 23.04.2018 r.

W roku 2019 na dwunastu posiedzeniach podjeto tylko 5 numerowanych uchwat mimo, iz
uchwaty powinny by¢ podjete réwniez w innych sprawach omawianych na posiedzeniach,
np. dotgczone do protokotdow wnioski Rady powinny mie¢ forme uchwat zobowigzujgcych
Zarzad do okre$lonego zachowania sie, uchwata w sprawie zwotania walnego zgromadzenia

nie jest oznakowana.

W roku 2020 podjeto 36 numerowanych uchwat na 16 posiedzeniach. Uchwaly dotyczyly
caloksztattu dziatalnosci Spétdzielni, z przewaga spraw finansowych w szerokim tego stowa
znaczeniu. Na przetomie lat 2019/2020 wspotpraca Rady Nadzorczej z Zarzadem nie
ukladata sie dobrze. Zarzad czesto nie reagowat na zadania Rady o dostarczenie
dokumentéw finansowych oraz innych dokumentéw w celu przeprowadzenia kontroli
dziatalnosci Spétdzielni (8115 ust. 2 statutu). Zarzuty wobec Zarzadu przedstawiono w
piSmie podpisanym przez przewodniczaca Rady Nadzorczej z dnia 17.01.2020 r.,
stanowigcym zatgcznik do protokotu nr 1/2020 z dnia 20.01.2020 r. Ponadto zatgcznikiem do
omawianego protokotu jest wykaz oméwionych zagadnien przez Rade Nadzorcza w roku

2019 i braku ich realizacji ze strony Zarzadu.

Jak z powyzszego wynika, Zarzad Spétdzielni na posiedzeniach Rady Nadzorczej nie w
kazdym przypadku informowat o podejmowanych dziataniach. Czesto byly to informacje
ustne. Informacje pisemne w latach 2017, 2018 i 2019 nie w kazdym przypadku sg

dotgczone do protokotdw z posiedzenia tego organu mimo, iz w protokole jest zapisane, ze

17



informacje sg dofgczone. Czesto tez czionkowie Rady Nadzorczej zadawali Zarzgdowi
pytania dotyczgce stanu technicznego czy stanu estetycznego nieruchomosci, w ktérych
zamieszkujg i — jak wynika np. z protokotu nr 11/2018 z 22.10.2018 roku - Zarzad udzielit
wyjasnien, podat przyczyny jakie majg wplyw na obecny stan zaangazowania prac oraz

zatozenia techniczne jakimi sie kierowali w czasie realizacji poszczegélnych zadan.

W okresie objetym lustracjg odbyty sie tgcznie 45 posiedzenia Rady Nadzorczej, na ktorych
podjeto uchwaty, ktérych ilos¢ trudno ustalic. CzestotliwosS¢ posiedzen Rady i ilos¢
numerowanych uchwat z podziatem na zagadnienia, ktérych dotyczg zawiera tabela nr 2

stanowigca zatgcznik do protokotu.

W okresach przed Walnym Zgromadzeniem Rada Nadzorcza dokonywata podsumowania i
analizy roku poprzedniego przyjmujac uchwaly dotyczace sprawozdania z wilasnej

dziatalnosci.

Dokonana w trakcie lustracji analiza dokumentacji pracy Rady Nadzorczej wykazala, ze
Rada kontrolowata i nadzorowata dziatalno$¢ Spotdzielni, ze szczegllnym zwrdéceniem
uwagi (zwtaszcza w roku 2019 i 2020) na dziatalnos¢ finansowg poprzez badanie kosztow,

dochoddéw i wyniku finansowego osigganego przez Spétdzielnie.
W szczegolnosci Rada zajmowata sie nizej wymienionymi zagadnieniami:

e przyjeciem i zaopiniowaniem rocznych sprawozdarn finansowych;

e uchwalaniem planéw finansowo-gospodarczych;

e zatwierdzaniem funduszu remontowego;

e odwotaniem, wyborem i zatrudnianiem czlonkow Zarzadu;

e zatwierdzeniem planéw pracy Rady Nadzorczej;

e ustalaniem wysokosci wynagrodzen, w tym premii dla cztonkéw Zarzadu;

e zatwierdzeniem wysokos$ci stawek eksploatacyjnych;

e zatwierdzeniem rozliczenia c.0., rozliczenia poboru ciepta;

e wyborem bieglego rewidenta;

e rozpatrzeniem wnioskéw polustracyjnych;

e windykacja zalegtoSci z tytutu optat za korzystanie z lokali oraz optat czynszowych,

e rozpatrywaniem skarg i wnioskéw cztionkow Spotdzielni;

e uchwalaniem regulaminéw oraz zmianami regulaminéw.

Protokoly z posiedzen oznaczone sg numerami i datg posiedzenia, podany jest porzadek
obrad. Z treSci protokotdw wynika nad jakimi problemami Rada obradowata i jakie
podejmowata decyzje. Nie wszystkie jednak decyzje Rady wyrazone sg w postaci uchwat, a

jesli przeprowadzane sa gtosowania brakuje oznakowania uchwaly, uchwaly czasami sa
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numerowane, ale czesciej brakuje numeru, zdarza sie, ze brakuje szczegdtowego okres$lenia
tresci uchwaty. Ze sporzadzonego rejestru uchwat Rady Nadzorczej wynika, ze w 2017 roku
podjeto tylko 6 uchwat (w tym jedng nie nalezacg do kompetencji Rady Nadzorczej —
uchwata nr 2/2017). Z protokotéw z posiedzen Rady wynika, ze bylo ich znacznie wiecej.
Lustrator zwraca uwage, ze uwagi te dotyczg roku 2017. Protokoly sa podpisane przez
przewodniczacego i sekretarza Rady Nadzorczej. Protokoly przechowywane sa w siedzibie

Spoéltdzielni.

W badanym okresie Rada Nadzorcza realizowala statutowy obowigzek odnos$nie
przedktadania rocznych sprawozdan ze swojej dziatalnosci przed walnymi zgromadzeniami,

ktére byly zatwierdzane w kazdym roku:

Rok 2017 - uchwata nr 04/2017 z dnia 19.06.2017 r. w sprawie zatwierdzenia sprawozdania
Rady Nadzorczej za rok 2016. Za uchwatg gtosowato 28 cztonkéw, przeciw uchwale nie
oddano gtoséw, wstrzymata sie od gtosowania jedna osoba.

Rok 2018 — uchwata nr 1/2018 w sprawie zatwierdzenia sprawozdania Rady Nadzorczej za
rok 2017. Za uchwatg gtosowato 28 czionkow, przeciw uchwale nie oddano gtosow,

wstrzymata sie od gtosowania jedna osoba.

Rok 2019 - uchwata nr 02/2019 w sprawie zatwierdzenia sprawozdania z dziatalnosci Rady
Nadzorczej za rok 2018. Za uchwata gtosowato 32 cztonkdw, przeciw uchwale oddano 7

glosow, wstrzymato sie od gtosowania - 0.

Rok 2020 — uchwata nr 04/2020 z dnia 28.09.2020 r. w sprawie zatwierdzenia sprawozdania
Rady Nadzorczej za rok 2019. Za uchwatg gtosowato 68 cztonkéw, przeciw uchwale oddano

8 glosow, wstrzymaly sie od glosowania 3 osoby.

Rok 2021 - uchwata nr 04/2021 w sprawie zatwierdzenia sprawozdania Rady Nadzorczej za
rok 2020. Za uchwatg gtosowato 57 cztonkéw, przeciw uchwale oddano O gtoséw, 3

cztonkoéw wstrzymato sie od gtosu.

2.2.3. Zarzad

Zgodnie z § 121 ust. 1, 2, 8, 11 statutu, Zarzad skfada sie z 2 lub 3oséb, w tym prezesa i 1
lub 2 cztonkdéw wybranych przez Rade Nadzorczg. Skiad cztonkow Zarzgdu ustala Rada
Nadzorcza. Rada Nadzorcza wybiera i odwotuje cztonkéw Zarzadu w gtosowaniu tajnym,
wiekszoscig ¥ gtoséw przy obecnosci co najmniej % sktadu rady. Z czionkami Zarzadu
zatrudnionymi w spétdzielni, Rada Nadzorcza nawigzuje stosunek pracy na podstawie

powotania albo umowy o prace. Ponadto cztonek Zarzgdu moze zrzec sie petnienia funkcji w

19



Zarzadzie. Zrzeczenie sie wymaga formy pisemnej. Rada Nadzorcza nie moze odmoéwic
przyjecia zrzeczenia. Odwotanie cztonka Zarzadu z powodu zrzeczenia sie funkcji cztonka
Zarzadu wymaga uchwaly Rady Nadzorczej. W tym miejscu wskazuje, ze zdanie
poprzedzajgce nie jest prawidiowe. Zrzeczenie sie petnienia funkcji w Zarzadzie oraz
odwotanie z tej funkcji przez Rade Nadzorczg powoduje ten sam skutek, a zatem nie ma

potrzeby po zrzeczeniu sie funkcji podejmowaé uchwaty o odwotaniu.

W okresie objetym badaniem lustracyjnym sktad Zarzadu ulegat zmianie i przedstawiat sie

nastepujaco:

1) Bernard Cieloszyk - prezes Zarzadu; po rezygnacji w dniu 11.04.2011 r. ponownie
wybrany w dniu 30.05.2011 r. petit funkcje do dnia 05.02.2020 r. (uchwata RN nr 2/2020
z 05.02.2020 r. o odwotaniu z funkcji prezesa). Przyczyny odwotania to: nielegalne
nagrywanie posiedzenia Rady Nadzorczej w dniu 20.01.2020 r., brak udzielenia
wyjasnien dot. umowy o wspélnej inwestycji z dnia 09.06.2019 r. z Innovator K. Wojtasik,
P. Wojtasik spotka jawna, nie przedstawianie Radzie dokumentéw koniecznych do
biezgcej analizy stanu finansowego Spotdzielni.

2) Krystian Dorawa - czionek Zarzadu od 1.12.2016 r. do dnia 05.02.2020 (uchwata RN nr
03/2020z dnia 05.02.2020 r. odwotujaca z Zarzadu). Przyczyny odwotania jak wyzej:
nielegalne nagrywanie posiedzenia Rady Nadzorczej w dniu 20.01.2020 r., brak
udzielenia wyjadnien dot. umowy o wspdlnej inwestycji z dnia 09.06.2019 r. z Innovator K.
Wojtasik, P. Wojtasik spdtka jawna, nie przedstawianie Radzie dokumentow koniecznych
do biezgcej analizy stanu finansowego Spétdzielni.

3) Po odwotaniu wyzej wymienionych do czasowego petnienia funkcji prezesa Zarzadu tj. od
dnia 5.02.2020 r. do 30.06.2020 r. wyznaczono Anne Rozwadowska — dotychczasowg
przewodniczgcg Rady Nadzorczej (uchwata nr 4/2020), natomiast do czasowego
petnienia funkcji cztonka Zarzadu wyznaczono od dnia 5.02.2020 r. do 27.02.2020 r.
Anne Krzeminska

4) Jarostaw Kaca - czionek Zarzgadu od dnia 28.02.2020 r. (uchwata nr 18/2020 z
15.06.2020Jarostaw Kaca jest nadal cztonkiem Zarzadu Spoétdzielni.

5) Anna Rozwadowska - prezes Zarzadu od dnial.07.2020 r. Z dniem 30.06.2020 r. Anna
Rozwadowska zrezygnowata z funkcji cztonka Rady Nadzorczej (przewodniczacej) i w
zwigzku z tym jej mandat w Radzie Nadzorczej wygast.(uchwata nr 17/2020 z

15.06.2020)Anna Rozwadowska petni funkcje prezesa Zarzgdu nadal.

Jak wynika z wykazu regulaminéw obowigzujacych w Spétdzielni, w badanym okresie
obowiazywat ,Regulamin Zarzadu” przyjety uchwatg nr 36/V/2006 Rady Nadzorczej w dniu
05.10.2006 r., zmieniony uchwatg Nr 32/2009 z dnia 14.04.2009 r. Regulamin okresla: skiad,
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tryb powotywania i odwotywania Zarzadu, zakres uprawnien tego organu, ramowy zakres
dziatania cztonkéw Zarzadu, spos6b zwotywania posiedzen(zgodnie z § 12 ust. 1 pkt. 1
regulaminu Zarzgadu co najmniej raz na dwa tygodnie, co nie jest przestrzegane), tryb

obradowania i podejmowania uchwat, sposéb dokumentowania posiedzen Zarzgdu.

Dokumentacja pracy Zarzadu zawarta jest w protokotach z posiedzen tego organu oraz
podjetych uchwatach ewidencjonowanych w ukiadzie numeryczno - chronologicznym.
Protokoty z posiedzen Zarzadu posiadajg dodatkowe informacje uzupetniajaco-zatgcznikowe
do rozpatrywanych spraw takich jak: zestawienia i analizy finansowe, projekty sprawozdan,

whnioski kierowane do Rady Nadzorczej itp.

Sposéb prowadzenia oraz ewidencjonowania pracy Zarzadu w latach 2017, 2018 i 2019 jest
nieczytelny. Protokoty z posiedzen Zarzadu sg opisane kolejnymi numerami, zawierajg date
posiedzenia, wykaz o0s6b uczestniczacych w posiedzeniach Zarzadu, porzadek obrad,
streszczenie rozpatrywanych spraw, brakuje natomiast w latach 2017 — 2018 zatgcznikow, o
ktorych  mowa w protokotach. Protokoly sa podpisane przez czionkéw Zarzadu

uczestniczacych w posiedzeniach.

Czestotliwos¢é posiedzen Zarzadu i ilos¢ uchwat z podziatem na zagadnienia, ktérych

dotyczg zawiera tabela nr 2 stanowigca zatgcznik do protokotu.
Uchwaty podejmowane przez Zarzad nie wykraczaty poza kompetencje ustalone w statucie.

Dziatalno$¢ Zarzadu w zakresie robo6t remontowych i konserwacyjnych omoéwiona zostanie

w dalszej czesci protokotu w rozdziale ,Gospodarka remontowa”.

W oparciu o tematyke rozpatrywang na posiedzeniach organéw Spoétdzielni stwierdza sie, ze
Zarzad realizowat statutowy obowigzek odnosnie przedktadania okresowych sprawozdan ze
swojej dziatalnosci Radzie Nadzorczej i Walnemu Zgromadzeniu. Coroczne sprawozdania
Zarzadu z dziatalnosci spoidzielni oraz sprawozdania finansowe byly zatwierdzane
odpowiednio przez najwyzszy organ stosownymi uchwatami, udzielano takze (imiennie)

absolutorium cztonkom Zarzadu:
w roku 2017

- uchwala nr 02/2017 w sprawie zatwierdzenia sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci
Spotdzielni za rok 2016 - za uchwalg glosowato 26 cztonkdw, przeciw 0, wstrzymat
sie od gtosu 1 czlonek;

- nad udzieleniem absolutorium czlonkom Zarzgdu za rok 2016 gtosowano w sposob

nastepujacy:
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v prezes Zarzadu Bernard Cieloszyk — za udzieleniem absolutorium gtosowato
28 0s06bh, przeciw uchwale nikt nie gtosowat, jedna osoba wstrzymala sie od
gtosu

v' cztonek Zarzadu Krystian Dorawa - za udzieleniem absolutorium za okres od
01.12.2016 r. do 31.12.2016 r. glosowato 29 osbb, przeciw uchwale nikt nie
gtosowat, nikt nie wstrzymat sie od gtosu;

v' czlonek Zarzadu Beata Orecka-Miszczuk — za udzieleniem absolutorium za
okres od 1.01.2016 r. do 30.11.2016 r. glosowato 26 0sOb, przeciw uchwale

nikt nie gtosowat, 3 osoby wstrzymaty sie od gtosu.

w roku 2018

uchwata nr 03/2018 w sprawie zatwierdzenia sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci
Spotdzielni za rok 2017 - za uchwalg glosowato 32osoby, przeciw 3, nikt nie
wstrzymat sie od gtosu;
nad udzieleniem absolutorium cztonkom Zarzadu za rok 2017 gtosowano w sposob
nastepujacy:

v' prezes Zarzadu Bernard Cieloszyk — za udzieleniem absolutorium gtosowaty

33 osoby, przeciw uchwale 2 osoby, nikt wstrzymat sie od gtosu;
v' cztonek Zarzadu Krystian Dorawa - za udzieleniem absolutorium gtosowaty

33 osoby, przeciw uchwale 2 osoby, nikt nie wstrzymat sie od gtosu;

w roku 2019

uchwata nr 03/2019 w sprawie zatwierdzenia sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci
Spoldzielni za rok 2018 - za uchwalg glosowalo 40 o0sb6b, przeciw 3 o0soby,
wstrzymalty sie od gtosu 2 osoby;
nad udzieleniem absolutorium cztonkom Zarzadu za rok 2018 gtosowano w sposob
nastepujacy:

v' prezes Zarzadu Bernard Cieloszyk — za udzieleniem absolutorium gtosowato

38 0sdbb, przeciw uchwale gtosowato 8 0sob;
v' cztonek Zarzadu Krystian Dorawa - za udzieleniem absolutorium gtosowato

38 osoby, przeciw uchwale 5 oséb;

w roku 2020

uchwata nr 05/2020 w przedmiocie zatwierdzenia sprawozdania Zarzadu z
dziatalnosci Spotdzielni za rok 2019 - za uchwala gltosowato 740s6b, przeciw 1
osoba, wstrzymalty sie od gtosu 2 osoby;

nad udzieleniem absolutorium cztonkom Zarzadu za 2019 rok gtosowano w sposob

nastepujacy:
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v

w roku 2021

prezes Zarzadu Bernard Cieloszyk — za udzieleniem absolutorium za okres
od 1.01.2019 do 31.12.2019 r. glosowato 11 o0séb, przeciw uchwale
glosowato 55 oséb, wstrzymato sie od gtosu 8 0sdb;

czlonek Zarzadu Krystian Dorawa - za udzieleniem absolutorium za okres od
01.12.2019 r. do 31.12.2019 r. gtosowato 8osd6h, przeciw uchwale gtosowato

58 0sbb, wstrzymato sie od glosu 7 osob;

- uchwata nr 05/2020 w przedmiocie zatwierdzenia sprawozdania Zarzadu z

dziatalnoSci Spotdzielni za rok 2020- za uchwatg glosowato 57 0s6b, przeciw 1

osoba, wstrzymaly sie od gtosu 2 osoby;

- nad udzieleniem absolutorium cztonkom Zarzadu za 2020 rok gtosowano w sposob

nastepujacy:

v

prezes Zarzadu Bernard Cieloszyk — za udzieleniem absolutorium za okres
od 1.01.2020 do 05.02.2020 r. gtosowato 5 cztonkéw, przeciw uchwale
gtosowato 43 czlonkdw, wstrzymato sie od gtosu 7cztonkow;

cztonek Zarzgdu Krystian Dorawa - za udzieleniem absolutorium za okres od
01.12.2020 r. do 05.02.2020 r. gtosowato 4 cztonkéw, przeciw uchwale
glosowato 40 cztonkéw, wstrzymato sie od gtosu 14 czionkéw;

prezes Zarzadu Anna Rozwadowska — za udzieleniem absolutorium za okres
od 05.02.2020 do 31.12.2020 r. glosowato 50 cztonkéw, przeciw uchwale
glosowat 1 cztonek, wstrzymato sie od gtosu 6 cztonkéw;

cztonek Zarzadu Maria Krzeminska - za udzieleniem absolutorium za okres
od 05.02.2020 r. do 27.02.2020 r. gtosowato 52 cztonkdw, przeciw uchwale
glosowato 0 cztonkdw, wstrzymato sie od gtosu 6 czionkow;

cztonek Zarzadu Jarostaw Kaca - za udzieleniem absolutorium za okres od
28.02.2020 r. do 31.12.2020 r. gtosowato 54 czionkdéw, przeciw uchwale

glosowato 0 cztonkdw, wstrzymato sie od gtosu 6 czionkow.

2.3. Organizacja stuzb etatowych

2.3.1. Struktura organizacyjna stuzb etatowych Spétdzielni i ich system normatywny

Stosownie do postanowien art. 468 1 pkt. 5 ustawy z dnia 16.09.1982 r. (t.j. 2020 r., poz.

2320) zatwierdzenie struktury organizacyjnej Spoétdzielni nalezy do kompetencji Rady

Nadzorczej. Statut Spoétdzielni — wbrew postanowieniom ustawy - nie przewiduje tej

kompetencji. Stosownie do art. 46 § 2 powotanej ustawy, statut moze zastrzec do zakresu
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dziatania rady jeszcze inne uprawnienia. Statut moze rowniez przekaza¢ do wylacznej
wlasciwosci walnego zgromadzenia podejmowanie uchwat we wszystkich lub niektérych
sprawach wymienionych w § 1 pkt 1, 3 oraz 5; w takim wypadku statut moze przyja¢ dla rady
nazwe komisji rewizyjnej. Oznacza to, ze uprawnienia Rady Nadzorczej wskazane w
ustawie sg obligatoryjne, chyba ze wymienione w 8 1 pkt. 1, 3 i 5 zostang przekazane
walnemu zgromadzeniu, a rada nadzorcza przyjmie nazwe komisji rewizyjnej. Do
obligatoryjnych zadah Rady Nadzorczej walne zgromadzenia dodato jeszcze inne zadania,

co jest zjawiskiem pozytywnym.

W okresie objetym lustracjg obowigzywata struktura organizacyjna wprowadzona uchwatg nr
20/2006 Rady Nadzorczej w dniu 05.10.2006 r. Zalacznikami do uchwaly jest schemat
organizacyjny oraz regulamin organizacyjny spoétdzielni.

Schemat organizacyjny Spétdzielni stanowi zatacznik nr 1 do niniejszego protokotu.
Srednioroczne zatrudnienie i fundusz ptac w latach objetych lustracja, a takze przecietne

miesieczne wynagrodzenie przestawia tabela nr 3.

Na system normatywny Spétdzielni jako zaktadu pracy na przestrzeni badanego okresu

sktadaly sie:
— Regulamin pracy z dnia 18.09.2000 r. (uchwata nr 45/2000). Jak wynika z uchwaty

wprowadzajgcej Regulamin Pracy, wchodzi ona w zycie z dniem jej podjecia, co nie
odpowiada art. 104® § 1 K.p. wedtug ktérego regulamin pracy wchodzi w zycie po uptywie
2 tygodni od dnia podania go do wiadomosci pracownikéw, w sposéb przyjety u danego

pracodawcy.

— Regulamin wynagradzania cztonkow Zarzadu wprowadzony uchwatga Rady Nadzorczej nr
11/2004 w dniu 27.10.2004 r., ktéry wszedt w zycie z dniem jego uchwalenia i
obowiazywat w okresie objetym lustracja. Regulamin ten zostat zmieniony uchwatg nr
7/2021 z dnia 22.03.2021 r.

Dla 0s6b zatrudnionych w Spoétdzielni na podstawie umowy o prace, zgodnie art. 94 ust. 9a
Kodeksu pracy, a takze zgodnie z rozporzagdzeniem Ministra Pracy i Polityki Socjalnej z dnia
28.05.2006 r. w sprawie zakresu prowadzenia przez pracodawcéw dokumentacji w
sprawach zwigzanych ze stosunkiem pracy oraz sposobu prowadzenia akt osobowych
pracownika, prowadzona jest dokumentacja osobowa. Wymienione rozporzadzenie uznane
zostato za uchylone z dniem 1.01.2019 r. ustawg z dnia 10 stycznia 2018 r. o zmianie
niektérych ustaw w zwiazku ze skroceniem okresu przechowywania akt pracowniczych oraz

ich elektronizacja.
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Stwierdzono, ze w teczkach akt w oddzielnych czesciach oznaczonych symbolami A, B, C,
D znajdujg sie dokumenty konieczne do zatrudnienia, rozwigzania umowy O prace oraz
przejscia na emeryture.

Sprawdzono akta osobowe zatrudnionych pracownikéw. Stwierdza sie, ze:

Wszyscy pracownicy maja zaswiadczenia o szkoleniu w okresowym BHP, ktére odbyto sie w
dniu 15.09.2021 r. i zorganizowane zostalo przez Towarzystwo Wiedzy Powszechnej
Oddziat Regionalny w Szczecinie, wszyscy pracownicy majg orzeczenia lekarskie dot.
badania okresowego. Orzeczenie lekarskie nr 115/2020 wazne jest do dnia 09.12.2023 r.,
orzeczenie lekarskie nr 116/2020 wazne jest do 21.08.2022 r., natomiast orzeczenie
lekarskie nr 119/2020 wazne jest do 10.12.2023 r.

Glowna ksiegowa Spétdzielni zatrudniona jest na podstawie umowy z dnia 01.03.2017 r.
z firmg zewnetrzng o prowadzenie ksiag rachunkowych

W Spotdzielni prowadzona jest ewidencja czasu pracy dla kazdego pracownika.

2.3.2.W zakresie bezpieczenstwa i higieny pracy

obowiazki pracodawcy oraz prawa i obowigzki pracownikéw okreslaja Kodeks pracy, w
rozdziale X Bezpieczenstwo i higiena pracy, rozporzadzenie Ministra Pracy i Polityki
Socjalnej z dnia 26.09.1997 r. w sprawie ogdlnych przepiséw bezpieczeristwa i higieny pracy
(t.j. Dz. U. z 2003 r. nr 169, poz. 1650) oraz regulamin pracy z dnia 18.09.2000 r. (uchwata
Zarzadu nr 45/2000).

Wykonywanie obowigzkéw z zakresu bezpieczenstwa i higieny pracy Spoétdzielnia zleca w
miare potrzeb, osobie posiadajgcej uprawnienia do dokonywania czynnosci wskazanych w
przepisach, w szczegdélnosci przeprowadzanie szkolen wstepnych w zakresie bhp nowo

przyjmowanych pracownikéw.

2.3.3. W zakresie ochrony danych osobowych
Spoldzielnia, w ramach wdrazania przepiséw rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego i
Rady (UE) 2016/679 z 27.04.2016 r. w sprawie ochrony oso6b fizycznych w zwigzku z
przetwarzaniem danych osobowych i w sprawie swobodnego przeptywu takich danych oraz
w zwigzku z ustawg o ochronie danych osobowych, a takze w wyniku zalecen z
przeprowadzonej w dniach przygotowata zbiér zasad, rejestrow i ewidencji:
1) Zarzad wprowadzit uchwatg nr 30/2018 z dnia 24.05.2018 r. Polityke ochrony danych
osobowych w spoéidzielni, a uchwalg nr 31/2018 z dnia 24.05.2018 r. Polityke

bezpieczehstwa przetwarzania danych osobowych w Spétdzielni;
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2) w trakcie niniejszej lustracji, tj. w dniu 21.10.2021 r. Zarzad podjat uchwate nr 19/2021

w sprawie potwierdzenia przyjecia i wprowadzenia w zycie ,Polityki bezpieczenstwa

przetwarzania danych osobowych w Spoétdzielni Mieszkaniowej ,Uniwersytet”, z ktérej

wynika, ze Zarzad potwierdza przyjecie i wprowadzenie w zycie w dniu 30.09.2020 r.

polityke bezpieczeristwa, sktadajaca sie z:

- polityki bezpieczenstwa informacji wraz z zalgcznikami:

- rejestr czynnosci powierzenia przetwarzania danych

- upowaznienia do przetwarzania danych osobowych

- odwiadczenie i zobowigzanie osoby przetwarzajgcej dane osobowe
- zgloszenie incydentu naruszenia ochrony danych osobowych

- klauzuli informacyjnej w zwigzku z przetwarzaniem danych osobowych

- zasad przetwarzania danych osobowych

- umowy powierzenia przetwarzania danych osobowych (wzor)

- instrukcji zarzadzania systemem informatycznym w spétdzielni mieszkaniowe;j.
Ponadto, w okresie objetym lustracja, Rada Nadzorcza uchwatg nr 5/2019 z dnia 14.10.2019
r. wprowadzita regulamin okreslajgcy zasady prowadzenia korespondenciji z cztonkami i
uzytkownikami lokali w zasobach Spotdzielni Mieszkaniowej ,Uniwersytet”. Zmiana

regulaminu nastgpita uchwatg Rady Nadzorczej nr 8/2021 w dniu 22.03.2021 r.

2.4 . Kontrola wewnetrzna i ochrona mienia

2.4.1. Spéidzielnia nie utworzyta oddzielnego stanowiska ds. kontroli wewnetrznej. System
kontroli gospodarczej i ochrony mienia polega na sprawowaniu biezgcej kontroli przez
Zarzad Spotdzielni w zakresie powierzonych pracownikom obowiazkéw, natomiast kontrole i
nadzor nad dziatalnoscig Spoétdzielni sprawuje Rada Nadzorcza, ktéra wykonujgc swoje
zadania moze zagda¢ od Zarzadu, czionkow i pracownikow wszelkich sprawozdan i
wyjasnien, przeglada¢ ksiegi i dokumenty oraz sprawdzac bezposrednio stan majgtku
Spoldzielni. 8 115 ust. 1 pkt. 3 statutu stanowi, ze do zakresu dziatania Rady Nadzorczej

nalezy nadzor i kontrola dziatalno$ci Spotdzielni poprzez:

a) badanie okresowych analiz oraz sprawozdan finansowych,

b) dokonywanie okresowych ocen wykonania przez Spoétdzielnie jej zadan gospodarczych,
ze szczegO6lnym uwzglednieniem przestrzegania przez Spétdzielnie praw jej czionkow,

c) przeprowadzanie kontroli nad sposobem zatatwiania przez Zarzad wnioskéw organow

Spotdzielni i poszczegolnych jej cztonkow.
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W zakresie ochrony mienia Spoétdzielnia zawarta umowe w dniu 17.03.2006 r. z SOLID
SECURITY z siedzibg w Warszawie na wykonanie montazu systemu sygnalizacji alarmu
wlamania i napadu. Nalezy réwniez wspomnieé, ze poza okresem objetym lustracja, a
mianowicie dniu 01.09.2021 r. Spdtdzielnia zawarta umowe nr 01/09/2021/2S/1397 z firma
LANTECH Piotr Pilek, ktérej trescia jest serwis instalacji monitoringu wizyjnego przy ul.
Wiosny Ludow 46/1-2, 38-44, ul. Duniskiej 4-52, ul. Boh. Warszawy 83A oraz dostep do sieci

internetowej.

Innym elementem kontroli jest inwentaryzacja sktadnikow majgtkowych takich jak:
e gotowka w kasie,
e Srodki trwale,
e wyposazenie i materiaty,

e pozostaly majatek spotdzielni.

Budynki mieszkalne i niemieszkalne, budowle, nakfady adaptacyjne oraz pozostaty majgtek
spotdzielni, a takze odpowiedzialno$¢ cywilna zarzadcow sa ubezpieczone w Sopockim
Towarzystwie Ubezpieczenn ERGO Hestia S.A. oraz w Towarzystwie Ubezpieczen (w latach
2017 2019) i Reasekuracji ,WARTA” w Gdyni(w roku 2020).Spétdzielnia w okresie objetym
lustracjg posiadata n/w polisy:

- nr903011891215 za okres od 1.01.2017 do 31.12.2017
- nr903011891180 za okres od 1.01.2017 do 31.12.2017
- nr903012446437za okres od 1.01.2018 do 31.12.2018
- nr 903012446170 za okres od 1.01.2018 do 31.12 2018
- nr903012876329 za okres od 1.01.2019 do 31.12.2019
- nr903012876316 za okres od 1.01.2019 do 31.12.2019
- nr912700337715 za okres od 1.01.2020 do 31.12.2020
- nr 912700337764 za okres od 1.01.2020 do 31.12.2020
- nr 912700337745 za okres od 1.01.2020 do 31.12.2020

Spoldzielnia posiada odpowiednie systemy zabezpieczajgce majatek spotdzielni i
pomieszczen biurowych. Dostep oséb nieuprawnionych do komputeréw i zawartych w nim
danych, w tym danych finansowych jest zabezpieczony w formie hasel i blokad. Kazdy
uzytkownik posiada swéj indywidualny login i hasto do komputera jak i do systemu, w ktérym
pracujg pracownicy Spotdzielni. Ponadto w celu przechowywania akt Spétdzielnia posiada

szafe metalowg oraz zamykane archiwum z danymi osobowymi.
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Na wykonywanie napraw biezgcych, konserwacje sieci komputerowej oraz wdrozenie
podstaw polityki bezpieczernistwa zawarta jest w dniu 1.07.2012 r. umowa z Przemystawem
Skowronskim prowadzgacym dziatalnos¢ pod nazwa Altcom Skowronski, Bfauciak,

Werkowski S.J. z siedzibg w Szczecinie.

2.5. Organizacja systemu informacyjnego

2.5.1. Biuro spétdzielni zlokalizowane jest w budynku stanowigcym wiasno$¢ spotdzielni.
Biuro Zarzgdu Spdétdzielni czynne jest:

e w poniedziatek w godzinach od 7% — 17%

e od wtorku do czwartku w godzinach od 7*°- 15%

e w piatki w godzinach od 7% — 14
Ze wzgledu na stan zagrozenia epidemicznego od 16 marca 2020, a nastepnie od 13
pazdziernika 2020 r. do odwotania nie byto mozliwosci kontaktu bezposredniego
z pracownikami spotdzielni. Niezaleznie od stanu pandemicznego mozliwe byto zatatwienie
sprawy przez mieszkancow droga tradycyjng (poczta), drogg mailowa oraz droga
telefoniczna.
Informacja o dniach i godzinach przyjmowania zainteresowanych opisana jest na stronie
internetowej Spoétdzielni. Na stronie internetowej podany jest takze adres e-mailowy oraz
informacja o waznych telefonach dot. dziatalnosci Spétdzielni, ktéra jest tez wywieszona w
siedzibie Spétdzielni oraz na tablicach informacyjnych na parterze w klatkach schodowych
budynkéw.
Na stronie internetowej spdtdzielni podana jest takze informacja o skftadzie osobowym
Zarzadu, sktadzie osobowym Rady Nadzorczej oraz o zawieszeniu do odwotania (ze
wzgledu na stan zagrozenia epidemicznego) przyjmowania interesantéw i petnienia dyzuréw
oraz informacje biezgce dot. przede wszystkich wykonanych rob6t naprawczych,
konserwacyjnych i remontowych w zasobach spoétdzielni, a takze inne informacje przydatne
cztonkom i mieszkaricom jak np. ogtoszenia dot. zwotania walnego zgromadzenia, terminy
rozpoczecia sezonu grzewczego, inne sprawy biezace itd. Ponadto na stronie internetowej
zamieszczony jest statut spétdzielni, regulaminy, roczne sprawozdanie  finansowe
spétdzielni. Oprécz informacji, o ktérej mowa wyzej, kazdy mieszkaniec — po zalogowaniu
sie — moze zapoznaC sie ze swoimi rozliczeniami ze spétdzielnia. Mimo powyzszych
informacji, na stronie internetowej brak protokotéw i uchwat organéw spétdzielni a takze
protokotéw z lustracji, ktére powinny by¢ udostepnione na stronie internetowej spotdzielni —

art. 8" ust. 3 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych.
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2.6. Rozpatrywanie skarg i wnioskéw cztonkéw Spétdzielni

W Ssdzielni nie prowadzi sie ksiazki skarg i wnioskow. Nie prowadzi sie tez ksigzki dyzuréw
cztonkéw Rady Nadzorczej. W 8§ 12 ust. 1 pkt. 1b postanowiono, ze cztonkowi Spotdzielni
przystuguje prawo do zgtaszania wnioskébw w sprawach zwigzanych z dziatalnoScig
Spotdzielni i uzyskiwanie informacji o sposobie ich zatatwienia, natomiast § 20 statutu
stanowi, ze wnioski cztonkéw skierowane do Zarzadu, je$li statut nie stanowi inaczej,
powinny by¢ rozpatrzone przez Zarzad w ciggu 1 miesigca, a jesli sprawa jest
skomplikowana w ciggu 2 miesiecy od dnia jej ztozenia. O sposobie zatatwiania wnioskow
Zarzad zawiadamia cztonka na pismie. Kontrole nad sposobem zatatwiania przez Zarzad

wnioskéw organdw Spoétdzielni i jej cztonkdéw sprawuje Rada Nadzorcza.

W niniejszym protokole podaje przyktad wniosku cztonka spoétdzielni w istotnej sprawie.
Pismem, ktore wplyneto do Rady Nadzorczej w dniu 18.11.2016 r. lokator wnosi o
spowodowanie naprawy dachu nad jego mieszkaniem. W uzasadnieniu wskazat, ze od
prawie roku Zarzad nie reaguje na jego wniosek. Na posiedzeniu w dniu 9.01.2017 r.
(protokot nr 1/2017) Rada Nadzorcza zapoznala sie z pismem i zobowigzata prezesa, aby
odpowiedziat na skarge zainteresowanego. Na posiedzeniu w dniu 20.02.2017 r. zastepca
odczytat pismo (protokét nr 2/2017). W dokumentach Rady Nadzorczej z 2017 r. brak
odpowiedzi, o ktérej mowa. Nagannym natomiast jest, ze lokator czekat na odpowiedz

Zarzadu bardzo dtugo.

Kolejna sprawa, ktéra od 7 miesiecy nie byla zatatwiona, to pismo z dnia 29.05.2017 r., w
ktorym lokatorka wnosi o naprawienie uszkodzenia wypetnienia pomiedzy oscieznicg bramy
garazowej a wegarkami, pismo ponaglajgce zalatwienie sprawy datowane jest na dzien
09.10.2017 r. W kolejnym piSmie z dnia 5.01.2018 r. poszkodowana informuje, iz dokonata

naprawy we wilasnym zakresie i kompensuje poniesione koszty z optatami za boks

garazowy.

Rejestr przyje¢ lokatoréw (skargi i wnioski) powinna przedstawi¢ Tabela nr 4 bedaca
zalgcznikiem do niniejszego protokotu. Z uwagi na to, ze w Spoétdzielni nie prowadzi sie
ksigzki skarg i wnioskéw ani tez ksigzki dyzurow Zarzadu czy Rady Nadzorczej tabela nie
zostata wypetniona.

Ponadto na kazdym walnym zgromadzeniu czionkowie skladajg wnioski do komisji
wnioskowej, z ktérymi nastepnie zapoznawani sg zebrani i wnioski poddane sg gtosowaniu.
Sprawozdanie z realizacji wnioskéw przedstawiane jest zebranym na walnym zgromadzeniu

zwotanym w roku nastepnym po zgtoszeniu wnioskéw.
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Od roku 2020 wprowadzono w spotdzielni tzw. rejestr zdarzen w systemie SOL (dla
kazdego lokalu oddzielnie). Wszystkie zdarzenia, czynnosci, rozmowy telefoniczne z
lokatorem sg notowane. Rejestr zdarzen ma na celu pelng informacje o zdarzeniach

dotyczacych danego lokalu.

3. STAN PRAWNY GRUNTOW BEDACYCH WE WLADANIU SPOLDZIELNI

Wedtug stanu na dzier 31.12.2020 r. spotdzielnia posiada w zarzadzaniu og6tem 36397,00
m? gruntéw, w tym 18595,00 m? to grunty zabudowane.
Spoéldzielnia na dzien 31.12.2020 r. posiada ustanowiony tytut prawny do wszystkich
nieruchomosci gruntowych bedacych w jej wkadaniu.
W posiadaniu Spétdzielni jest 6 nieruchomosci jednobudynkowych, dwa pawilony oraz
zespot garazy wolnostojacych.
Z posiadanych gruntéw dokonano wyodrebnienia ogétlem 8 nieruchomosci. Wszystkie
nieruchomosci sg jednoobiektowe, w tym:

1) ul. Wiosny Ludéw 36 — 44 -

2) ul. Dunska 4 — 10A

3) ul. Wiosny Ludéw 46 -

4) ul. Boh. Warszawy 83A — 83C

5) ul. Dunska 38 — 44A

6) ul. Dunska 46 — 52

7) ul. Dunska (pawilony)

8) ul. Dunska 46 (zespot garazy).

Ogolna charakterystyka gruntéw za lata 2017 - 2020 przedstawiona zostata w tabeli nr 7

stanowigcej zatacznik do niniejszego protokotu.

4. SPRAWY CZLONKOWSKIE, TYTULY PRAWNE DO LOKALI I DYSPOZYCJA
LOKALAMI

4.1.Tytutem wstepu wskazuje, iz okresie objetym lustracjg nastgpita znaczna zmiana
przepisdw dotyczgcych powstania i ustania cztonkostwa. Zasadniczym celem ustawy z dnia
20 lipca 2017 r. o zmianie ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych, ustawy — Kodeks
postepowania cywilnego oraz ustawy — Prawo spétdzielcze bylo dostosowanie przepiséw

ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych do orzeczen Trybunatu
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Konstytucyjnego: z dnia 14 lutego 2012 r., sygn. akt P 17/10, z dnia 27 czerwca 2013 r.,
sygn. akt K 36/12, oraz z dnia 5 lutego 2015 r., sygn. akt K 60/13. Ustawa weszta w zycie z
dniem 9 wrzesnia 2017 r. W szczegodlnosci ustawodawca zdecydowat, ze cztonkostwo w
spétdzielni powinno powstawaé z mocy prawa i przystugiwa¢ wytgcznie osobie zwigzanej
weztem prawnym ze spoéldzielnig. Czionkostwo z mocy prawa wigze sie z brakiem
obowiazku sktadania deklaracji czitonkowskiej w przypadku spétdzielczego prawa do lokalu
i niewnoszeniem udziatéw i wpisowego. W ustawie okreslono réwniez, kiedy cztonkostwo
w spotdzielni ustaje. Wyeliminowana zostata mozliwos¢ wykreslenia i wykluczenia cztonka
ze spotdzielni. Istotng zmiang jest pozbawienie mozliwosci podjecia przez spéidzielnie
mieszkaniowg uchwaly o wygasnieciu spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu z uwagi
na zalegtoSci z zaptatg optat, o ktérych mowa w art. 4 ust. 1 ustawy.

Nowelizacja wprowadzita takze szereg innych modyfikacji wynikajacych ze zmiany
charakteru czionkostwa. Przede wszystkim do art. 1 wustawy o0 spoétdzielniach
mieszkaniowych dodano ust. 9, zgodnie z ktorym: ,nie stosuje sie przepisow ustawy
wymienionej w ust. 7 (ustawy — Prawo spofdzielcze) dotyczgcych udziatow i wpisowego,
a takze przepiséw dotyczacych obowigzku ztozenia deklaracji w celu przyjecia w poczet
cztonkoéw spotdzielni, z zastrzezeniem art. 3". W nowelizacji nie zostato stwierdzone wprost,
ze fundusze udziatowe ulegajg likwidacji, a zgromadzone na nich $rodki powinny zosta¢
zwrécone cztonkom spoétdzielni. Obecnie nie ma jednak przepisu prawa, ktéry stanowitby
podstawe do utrzymania funduszy udziatowych. Nie ma takze przepisu, ktéry nakazywaitby
spotdzielniom zwrot tych udziatbw. Cztonkowie Spotdzielni uchwalajgc na walnym
zgromadzeniu zmiany do statutu informacyjnie postanowili w 8 96 ust. 2, ze w Spotdzielni
istnieje fundusz udziatowy, gromadzony do dnia 08.09.2017 r. Z 8 98 wynika, ze strate
bilansowg pokrywa sie w pierwszej kolejnosci z funduszu zasobowego, nastepnie z
funduszu udzialowego, a nastepnie z funduszu remontowego. Stosownie do § 24 statutu, w
razie ustania cztonkostwa Spétdzielnia zwraca udziaty bylemu cztonkowi lub osobie przez
nia wskazanej. Zwrot wptaconych na udziaty kwot powinien by¢ dokonany w terminie 30 dni
od daty zatwierdzenia sprawozdania finansowego za rok, w ktérym nastgpito ustanie

cztonkostwa w Spotdzielni. Udzialy wyptacane sg w kwotach nominalnych.

W okresie objetym lustracjg Zarzad przyjmowat w poczet cztonkéw, w tym:

1) Uchwatg nr 01/2017 z dnia 28.02.2017 r. przyjeto do Spéidzielni osobe, ktorej
przystugiwata odrebna wtasnosé lokalu (informacja telefoniczna uzyskana przez lustratora
od pracownika spotdzielni). Przyjecie do spotdzielni nastapito z powodu nabycia przez osobe
Zainteresowang garazu.

2) Uchwatg nr 37/2018 przyjeto do spétdzielni osobe, ktérej przystugiwato prawo do

lokalu.
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3) Uchwatlg nr 34/2018 z dnia 21.09.2018 r. Zarzad przyjat do spotdzielni dwie osoby
(matzonkéw). Jest to postepowanie nieprawidlowe — czlonkostwo jest prawem
niemajgtkowym o charakterze osobistym. Dla kazdej osoby ubiegajacej sie o cztonkostwo
nalezy podjg¢ odrebng uchwate. Nalezy tez podac jakie prawo przystuguje osobom
zainteresowanym.

4) Uchwatg nr 35/2019 z 11.07.2019 r. Zarzad przyjat w poczet cztonkdéw dwie osoby i
mimo, ze nadal dwa kolejne numery cztonkowskie, postepowanie to nie jest prawidiowe z
przyczyn jak w pkt. 3.

Wszystkie osoby zostaly wpisane do rejestru cztonkowskiego.

Kilka razy spotkatam sie w protokotach Zarzadu z terminem ,rezygnacja z czlonkostwa”. Jest
to termin potoczny. Zarzad jako organ profesjonalny powinien uzywac sformutowania

~Wypowiedzenie cztonkostwa”, ktérego uptyw mozna skroécic, jesli statut tak przewiduje.

4.2.Sprawy cztonkowsko-mieszkaniowe zostalty unormowane w statucie.

W § 68 ust. 3 statutu postanowiono, ze szczego6towy tryb przyjmowania w poczet cztonkow,
ustanowienia praw do lokali i zamiany mieszkan okre$la regulamin uchwalony przez Rade
Nadzorcza. W Spétdzielni nie uchwalono takiego regulaminu. Rada Nadzorcza nie okreslita
(w formie uchwaly) lokali do wynajmu i kryteria wyboru najemcow (8§ 62 statutu). Ponadto
Rada Nadzorcza nie uchwalita w formie regulaminu szczegétowego trybu i zasad przetargu
na pierwszenstwo ustanowienia tytutu prawnego do lokalu (8 68 ust. 2 statutu).

W Spéidzielni Rada Nadzorcza uchwatg nr 15/1999 z dnia 29.12.99 r. wprowadzita
Regulamin rozliczen finansowych Spotdzielni z uzytkownikami zwalniajagcymi lokale do
dyspozycji Spotdzielni.

Zasady zaspakajania potrzeb mieszkaniowych cztonkéw okreSlone zostaty w statucie

Spotdzielni w § 25 i nastepne.

Dane liczbowe dotyczace spraw cztonkowsko-mieszkaniowych prezentuje zatgczona

do protokotu tabela nr 8.

4.2.1. Badanie akt cztonkowskich

Paragraf 7-10 statutu wskazuje, kto moze zosta¢ czlonkiem spotdzielni, kiedy czionkostwo
powstaje z mocy prawa oraz reguluje tryb i zasady przyjmowania w poczet czionkow

Spoltdzielni.
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Kontroli poddano losowo wybrane akta cztonkowskie dot. lokali mieszkalnych, z ktérych
wynika, ze nie byto uchybien w zakresie przyjmowania cztonkéw do Spétdzielni:

- C-776 i 775. Zainteresowanym przystugiwata odrebna wtasnos¢ lokalu. W dniu 31.12.2020
roku zostaty ztozone deklaracje o przyjecie do spétdzielni. Zarzad w dniu 31.12.2020 r.
uchwatg nr 05/2020 r. oraz uchwata nr 06/2020 przyjat matzonkéw w poczet cztonkow.
O przyjeciu do spétdzielni Zarzad zawiadomit zainteresowanych pismem z dnia 22.01.2021
roku.

- C-740. Zainteresowanej przystuguje odrebna witasnosé lokalu mieszkalnego na zasadzie
wspélnosci majatkowej malzenskiej. W dniu 13.12.2018 r. zostatla zlozona deklaracja
0 przyjecie do Spotdzielni. Zarzad w dniu 27.12.2018 r. uchwatg nr 37/2018 r. przyjat
zainteresowana w poczet czionkéw. Pismem z dnia 30.12.2018 r. Zarzad poinformowat
zainteresowang o przyjeciu do Spétdzielni.

- C-774. Zainteresowanej przystuguje na zasadzie malzenskiej wspdolnosci ustawowej
odrebna wiasnosc¢ lokalu mieszkalnego. W dniu 23.11.2020 r. ziozyta deklaracje o przyjeciu
w poczet czlonkéw. Zarzad Spétdzielni, na posiedzeniu w dniu 25.11.2020 r. uchwatg nr
04/2020 przyjat zainteresowang do Spoétdzielni. Spoétdzielnia pismem z dnia 22.12.2020 r.

poinformowata o przyjeciu w poczet cztonkéw.

4.2.2.Rejestry cztonkowskie

Sprawy zwigzane z dziatalnoscig cztonkowska obrazujg zapisy w prowadzonym zgodnie z

art. 30 ustawy — Prawo spotdzielcze, rejestrze cztonkdw.

Lustratorowi okazano rejestr cztonkéw spéldzielni zawierajagcy wpisy w okresie objetym
lustracjg od 1 do 776nazwisk w dniu 31.12.2020 r. Stwierdzono, ze spoétdzielnia w sposob
prawidtowy dokonuje wpiséw do rejestru cztonkéw i na biezaco go aktualizuje w przypadku

zaistnienia zmian.

Ponadto Spoétdzielnia prowadzi rejestr lokali, dla ktérych zostaly zatozone oddzielne

ksiegi wieczyste.

Rejestr ten dotyczy wytgcznie ksigg wieczystych dla lokali, do ktérych cztonkom przystuguje
spétdzielcze wlasnosciowe prawo do lokali. Rejestr prowadzony jest odrebnie dla kazdej

nieruchomosci Spoétdzielni.

Ponadto do prowadzenia rejestru wnioskbw o zamiane lokali mieszkalnhych typu
lokatorskiego spotdzielnia zobowigzana jest na podstawie § 68 ust. 2 statutu. Rejestru
takiego Spotdzielnia nie prowadzi.
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4.2.4. Ustanie cztonkostwa

Na wstepie niniejszego rozdziatu wskazano, ze nastgpita zmiana ustawy o spétdzielniach
mieszkaniowych, na skutek ktorej nabycie i ustanie cztonkostwa nastepuje z mocy prawa.

Wykreslenie (takze wykluczenie) ze spotdzielni byto mozliwe do dnia 8 wrzes$nia 2017 r.,

Przyczyny ustania cztonkostwa okresla § 13, 14, 15 i 16 statutu, przy czym 8§ 13 normuje
ustanie cztonkostwa z mocy prawa, natomiast § 14 dotyczy ustania czionkostwa za
wypowiedzeniem, ktére moze ztozy¢ osoba bedaca zatozycielem spoétdzielni oraz wtasciciel

lokalu.

4.3. Gospodarka lokalami oraz najem lokali mieszkalnych i uzytkowych

Gospodarka zwigzana z lokalami mieszkalnymi i o innym przeznaczeniu, czyli lokalami
uzytkowymi, garazami oraz dzierzawg terendéw pod wzgledem formalno-prawnym podlega
bezposrednio prezesowi Spéitdzielni. Dokumenty do ustanowienia przez Spoétdzielnie
odrebnej wiasnosci lokali, projekty uméw najmu lokali, prowadzenie rejestréw i ewidenciji

lokali i dzierzawionych terenéw nalezy do pracownikéw Spétdzielni.

Na dzien 31.12.2020 r. Spoétdzielnia posiadata w zarzadzie tgcznie 362 lokale mieszkalne.
Tytuly prawne do lokali mieszkalnych w zasobach Spétdzielni oraz wykaz zasobdéw

mieszkaniowych wg stanu na dzien 31.12.2020 r. przedstawia tabela nr 9.

Z uwagi na znaczne i dtugotrwale zadluzenie z tytulu optat za korzystanie z lokalu
mieszkalnego, Rada Nadzorcza na posiedzeniu w dniu 23.11.2020 r. podjeta jednogto$nie
uchwate nr 33/2020 upowazniajgcg Zarzad do wystgpienia do Sadu z wnioskiem o sprzedaz

zadtuzonego lokalu w drodze licytaciji.

Spétdzielnia nie posiada lokali mieszkalnych i lokali uzytkowych w najmie .

Spéidzielnia zarzadza 9 lokalami  uzytkowymi, w tym do 5 lokali ustanowiono
wiasnosciowe prawo do lokalu, natomiast 4 lokale to odrebna wlasnos$c.

taczna powierzchnia lokali uzytkowych zarzadzana przez spétdzielnie wynosi 743,79 m?.

Spoétdzielnia zarzadza 172 garazami:
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- ul. Dunska 46 - 87 garazy

- ul. Wiosny Ludéw 46 - 50 garazy
- ul. Wiosny Ludéw 36 - 44 - 27 garazy
- ul. Wiosny Ludéw 46 - 8 garazy w budynku

tacznie w zasobach Spoétdzielni potozonych jest 172 szt. garazy, w tym 23 garaze oddano w
najem.

1) Umowa najmu garazu nr 04/2017 zawarta w dniu 22.08.2017 r. Strony umowy
oznaczone prawidiowo. Umowa podpisana przez strony. W umowie najemca
oswiadczyt, ze znany jest mu stan techniczny garazu i z tego tytutu nie wnosi
zastrzezen. W umowie okreslono prawa i obowigzki stron, wysoko$¢ miesiecznego
czynszu, sposéb rozwigzania umowy, z zastrzezeniem, ze najemcy przystuguje
prawo pierwokupu. Nieczytelny jest zapis 8 4b umowy, natomiast ogolnie
obowiazujgce zasady stosowane w Spoétdzielni przy prawie pierwokupu powinny by¢
Zhane najemcy juz w dacie zawarcia umowy najmu. Z umowy nie wynika, ze
najemca zostal zaznajomiony z zasadami pierwokupu. Integralng czescia umowy
jest protokét przekazania garazu najemcy.

2) Umowa najmu garazu nr 02/2018 z dnia 31.07.2018 r. Uwagi jak w punkcie 1.

3) Umowa najmu garazu nr 03/2019 zawarta w dniu 29.11.2019 . Uwagi jak w punkcie 1

4) Umowa najmu garazu nr 01/2020 zawarta w dniu 29.01.2020. Uwagi jak w punkcie 1.

Ponadto Spotdzielnia posiada 102 miejsca postojowe, w tym:

- zamykane wzdtuz drogi - 61
- przy garazach - 38
- przy sklepie warzywnym - 3

4.4. Ocena realizacji niektérych obowigzkéw wynikajacych z ustawy o spétdzielniach
Mieszkaniowych

Zarzad Spotdzielni podjat uchwaly w sprawie okreslenia przedmiotu odrebnej wlasnosci
lokali w stosunku do wszystkich nieruchomosci mieszkalnych, mieszkalno - ustugowych i
nieruchomosci garazowych.

W roku 2017 uchwatg nr 28/2017 z dnia 28.03.2017 r. okreslono przedmiot odrebnej
wiasnosci lokali w budynku mieszkaniowym w nieruchomosci potozonej w Szczecinie przy
ul. Bohaterow Warszawy 83A, 83B, 83C. Na posiedzeniu w dniu 11.04.2018 r. uchwatag nr
27/2018 dokonano zmiany uchwaty 28/2017 z 28.03.2017 r. W § 1 postanowiono, ze Zarzad
zmienia wysokos¢ udziatéw w nieruchomosci dla lokali mieszkalnych i pozostatych lokali w

zwigzku z sprostowaniem powierzchni catkowitej budynku mieszkalnego. Uchwatg nr
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36/2018 z dnia 27.12.2018 r. Zarzad potwierdzit uprawomocnienie sie uchwat 27/2017 z dnia
28.03.2017 r., 28/2017 z dnia 28.03.2017 r. oraz uchwaty 27/2018 z dnia 11.04.2018 r.

Po uprawomocnieniu sie w/w uchwat, uchwatg nr 38/2018 z 27.12.2018 r. Zarzad zwiekszyt
powierzchnie uzytkowa lokalu potozonego przy ul. Boh. Warszawy 83C-Ul w zwigzku z
adaptacjg pomieszczen piwnicznych — aktualna powierzchnia uzytkowa wynosi 97,7 m? .2

oraz o lokale niewybudowane jako zabudowa wnek.

W latach 2017 — 2018 wplyneto po 1 wniosku o ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu i
przeniesienie wlasnosci na rzecz oséb zainteresowanych i wnioski te zostaty zrealizowane.
W latach 2019 - 2020 wptynetly po 2 wnioski i wnioski te (4) zostaly zrealizowane.

Ogolnie na przestrzeni lat 2017 — 2020 ustanowiono odrebnga wilasnos¢ 6 lokali

mieszkalnych.

5. DZIALALNOSC INWESTYCYJNA

Statut Spétdzielni w § Sstanowi, ze realizacja celu dziatalnosci Spétdzielni okreslonego 84
jest realizowana m.in. poprzez budowanie lub nabywanie budynkéw: w celu ustanawiania
na rzecz cziondéw lokatorskich praw do lokali, w celu ustanawiania prawa odrebnej
wlasnosci lokali, w celu wynajmowania znajdujacych sie w tych budynkach lokali
mieszkalnych lub lokali o innym przeznaczeniu oraz budowanie lub nabywanie domoéw
jednorodzinnych w celu przeniesienia na rzecz cztonkédw wiasnosci tych doméw lub innych
domoéw w celu przeniesienia na rzecz cztonkdédw wlasnosci znajdujacych sie w nich lokali

mieszkalnych. Statut ponadto przewiduje w § 5 ust. 2 pkt . 5 dziatalnos¢ deweloperska.
W latach 2017, 2018, 2019, 2020 Spoéidzielnia nie prowadzita dziatalnosci inwestycyjnej

w zakresie budowy budynkéw mieszkalnych w celu ustanawiania praw do lokali, nie

nabywata takze nieruchomosci gruntowych przeznaczonych pod dziatalnosc inwestycyjna.

6. ZAGADNIENIA GOSPODARKI ZASOBAMI MIESZKANIOWYMI | UZYTKOWYMI

3)Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 22.10.2010 r. sygn. akt. Il CZP 77/10 postanowit: Zarzad
spétdzielni mieszkaniowej, na podstawie art. 42 ust. 2 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o
spétdzielniach mieszkaniowych (jedn. tekst: Dz.U. 2003 r. Nr 119, poz. 1116 ze zm.), nie jest
uprawniony do podjecia uchwaly zmieniajgcej uchwate okreslajgca przedmiot odrebnej wtasnosci
wszystkich lokali mieszkalnych i udziaty wiascicieli lokali w nieruchomos$ci wspélnej. Jezeli istnieje
wazna uchwala zarzgdu spoétdzielni okreslajgca wielko$¢ udziatu w nieruchomosci wspélnej, to nie ma
przeszkdd do ustanowienia odrebnej wtasnosci lokalu, nawet wtedy, gdy na podstawie zmieniajacej ja
uchwaly zarzadu, ktéra jest niewazna, wpisano juz do ksiegi wieczystej udzialy w nieruchomosci
wspolnej w nieprawidiowej wysokosci.
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6.1 Stan iloSciowy, estetyczno-porzadkowy i techniczny zasobéw Spétdzielni

6.1.1. Zasady organizacji zarzadzania i administrowania zasobami mieszkaniowymi

Sprawy dotyczace uzytkowania lokali, utrzymania bezpieczenstwa, porzadku, higieny,
estetyki budynkéw i ich otoczenia, a takze zgodnego wspotzycia mieszkancéw okresla
miedzy innymi: Regulamin porzadku domowego, zasad wspotzycia spotecznego
mieszkancow i uzytkowania lokali w budynkach Spétdzielni Mieszkaniowej ,Uniwersytet” .
Regulamin wprowadzony zostat uchwatg Rady Nadzorczej nr 3/2013 w dniu 15.04.2013 r.

Osoba bezposrednio odpowiedzialng za administrowanie i stan techniczny zasobow
Spéidzielni jest — zgodnie z strukturg organizacyjng oraz regulaminem organizacyjnym
Spoétdzielni wprowadzonym uchwata Rady Nadzorczej nr 20/2006 w dniu 05.10.2006 r. —
zastepca prezesa kierownik ds. techniczno-eksploatacyjnych. Na dzien 31.12.2020 r.
regulamin nie odpowiada stanowi faktycznemu i prawnemu, w szczegdlnosci w zakresie
ilosci cztonkow Zarzadu i jego sktadowi, albowiem w my$l 8§ 121 ust. 1 Zarzad sktada sie z 2
lub 3 0séb, w tym prezesai 1 lub 2 cztonkéw. Czionek Zarzagdu odpowiedzialny jest m.in. za
realizacje ponizszych zadan:

o utrzymanie budynkéw w nalezytym stanie technicznym i estetycznym,
o zapewnienie sprawnego funkcjonowania wszelkich instalacji i urzgdzen w budynkach

oraz w ich otoczeniu,

o sprawna obstuga administracyjna,

o zabezpieczenie wtasciwego uzytkowania pomieszczen ogoélnego uzytku,

o zabezpieczenie wtasciwego porzadku i czystosci w budynkach i na terenach osiedli,

o odpowiedzialno$¢ za gospodarke zuzycia wody, Sciekéw, gazu i ciepta i ich
rozliczenie,

o odpowiedzialno$¢ za prace i rozliczanie podmiotéw gospodarczych realizujgcych
Zlecenia.

Ponadto kontrole i nadzér nad stanem zasobOw mieszkaniowych wykonuje Rada
Nadzorcza, ktora dokonuje przegladéw stanu estetycznego i technicznego zasobéw
Spoétdzielni.

- Na posiedzeniu w dniu 22.05.2017 r. (protokét nr 06/2017) omowiono wnioski z
przegladu estetycznego i technicznego zasobdéw Spéidzielni. Zalacznikami do
protokotu Rady Nadzorczej sg protokoty z przegladéw poszczegdlnych budynkow.
Przegladu dokonano w oparciu o opracowane schematy budynkoéw przy ul. Dunskiej
38, 40, 40A, 40B, 42, 42A, 44, 44A, 46, 46A, 48, 50, 50A, 50B, 52, ul. Wiosny Ludbw
36 — 44 46.
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Na posiedzeniu w dniu 25.11.2019 r. (protok6t nr 11/2019) omédwiono przeglad
zasobow mieszkaniowych osiedla przy ul. Dunhskiej. Zatacznikiem do protokotu Rady
jest protokét z przegladu z dnia 14.10.2019 r. We wniosku koricowym stwierdzono,
ze ,osiedle przy ul. Dunskiej wyglada na zaniedbane pod wzgledem biezacych
napraw, sprzatania oraz utrzymania zieleni”.

- Przeglad zasob6w mieszkaniowych przy ul. Boh. Warszawy 83 a, b, ¢ zostat
dokonany przez czionkéw Rady Nadzorczej w dniu 27.01.2020 r. W przegladzie
uczestniczyt cztonek Zarzadu Krystian Dorawa oraz mieszkancy budynku. W
protokole z przegladu w podsumowaniu stwierdzono, ze ,nieruchomos¢ wyglada
bardzo na zaniedbane pod wzgledem biezgcych napraw, sprzgtania oraz utrzymania
zieleni”.

- Przeglad garazy przy ul. Duiskiej odbyt sie w dniu 21.02.2020 r. oraz 25.02.2020r. Z
protokotu Rady Nadzorczej nr 4 z dnia 28.02.2020 r. wynika, ze przeglady byly
omowione, natomiast z protokotu nr 5 Rady Nadzorczej z dnia 23.03.2020 r. wynika,
ze kolejny przeglad osiedla odbyt sie w dniu 23.03.2020 r. Na posiedzeniu oméwiono
ten przeglad, jednakze brak w aktach Rady protokotu z tego przegladu, dlatego nie
mozna stwierdzi¢ jakiego osiedla przeglad dotyczyt.

- W dniu 15.06.2020 r. Rada dokonata przegladu osiedla przy ul. Wiosny Ludéw 36-
46. Protokot z przegladu jest zalgcznikiem do protokotu z posiedzenia Rady
Nadzorczej nr 09/2020 z dnia 06.07.2020 .

- W dniu 26.11.2020 r. dokonano przegladu osiedla przy ul. Wiosny Ludéw 46 oraz ul.
Wiosny Ludow 36-44. Przegladu dokonata prezes Zarzadu Anna Rozwadowska,
zastepca przewodniczagcego Rady Nadzorczej Malgorzata Magdziak w obecnosci
Anny Kawki — wiascicielce firmy odpowiedzialnej za sprzatanie.

- W dniu 02.12.2020 r. odbyt sie przeglad osiedla przy ul. Dunskiej 38-44a, ul.
Dunskiej 4-10a oraz ul. Dunskiej 46-52, a takze zespotu garazowego i jego
otoczenia. Wnioski przedstawiono Zarzadowi na posiedzeniu Rady Nadzorcze] w
dniu 14.12.2020 r. (protokét nr 145/2020).

- W trakcie lustracji dokonano przegladu stanu techniczno-estetycznego osiedla przy

ul. Dunskiej 38 — 44A, ul. Dunska 46 — 52 oraz ul. Duniska 4 — 10A, kt6érych ocene i

whnioski przedstawiono w zataczniku Nr 2 (a, b i c).

6.1.2. Spdidzielnia wg stanu na dzien 31.12.2020 r. posiadata 6budynkéw
mieszkalnych/mieszkalno-ustugowych oraz 2 budynki niemieszkalne.

Zasoby mieszkaniowe wyposazone zostaly w instalacje:

- elektryczng

- wodno-kanalizacyjna
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- c.0.ic.w.

- gazowg

- telefoniczng
- internetowg
- domofonowag

- telewizji kablowej

W okresie objetym lustracjg powierzchnia zasobow mieszkalnych Spétdzielni ulegta zmianie
w zwigzku z ustanawianiem praw odrebnych wiasnosci lokali.

Kompleksowe dane charakteryzujgce wielkosci i strukture zasobOw mieszkalnych i
niemieszkalnych  Spotdzielni, z uwzglednieniem wyposazenia technicznego oraz
zachodzacych zmian na przestrzeni badanego okresu, prezentuje Tabela nr 9 zalgczona

do niniejszego protokotu.

W spoétdzielni sprawa doboru wykonawcédw obcych wykonujgcych roboty na rzecz
Spétdzielni nie jest uregulowana w zadnych regulaminie. Wyb6ér wykonawcy dokonywany
jest na podstawie rozmow telefonicznych ze znanymi z wykonywanych juz rob6t w
Spoétdzielni wykonawcami, badz na podstawie pisemnych zapytan i zasieganiu opinii 0
wykonawcach robot, ktore nalezy wykonaé w Spétdzielni i zapraszanie ich do Spétdzielni w

celu przedstawienia oferty.

Konserwacjg i usuwaniem awarii, utrzymaniem czystosci, konserwacja domofondw,
konserwacjg dzwigéw, wywozem nieczystosci, zimowym utrzymaniem drég osiedlowych
zajmuja sie zatrudnione firmy zewnetrzne, w tym m.in.

e na utrzymanie czystosci w wymienionych w umowie budynkach zawarto w dniu
27.04.2012 r. umowe Nr 3/04/2012 umowe z firmg APRI Anna Beata Gotaszewska z
siedziba w Szczecinie. Przedmiotem umowy jest wykonywanie ustugi biezacego
utrzymania czystosci, nalezytego stanu sanitarnego i estetycznego w wymienionych
budynkach, przy garazach oraz terenach zewnetrznych bedacych wilasnos$cig
Spotdzielni. W zataczniku do umowy okreslono szczegétowy wykaz prac. W umowie
okreslono w szczegodlnosci termin jej obowigzywania, wynagrodzenie, terminy
wypowiedzenia umowy, odpowiedzialnos¢ odszkodowawczg. Do umowy zalgczono
wygenerowane z systemu komputerowego zas$wiadczenie o wpisie do centralnej
ewidenciji i informacji o dziatalnosci gospodarczej RP. W dniu 01.04.2017 r. zawarto
aneks nr 2 do umowy, w ktorym ustalono wynagrodzenie ryczaltowe dla

wymienionych w 8 1 powierzchni. W dniu 1.07.2019 r. umowe zmieniono aneksem nr
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3 zmieniajac wynagrodzenie ryczaltowe. Kolejnym aneksem nr 4 z dnia 1.12.2017 r.
ponownie zmieniono wynagrodzenie ryczattowe.

e na ustugi pogotowia lokatorskiego polegajgcego na usuwaniu lub zabezpieczeniu
awarii, w zakresie przedmiotowym i czasowym wskazanym w umowie oraz na
Swiadczenie ustug konserwatorskich zawarto umowe nr E-03/02/2005 w dniu
01.02.2005 r. ze Stanistawem Patkga wpisanym do ewidencji dziatalnosci
gospodarczej WAG UM w Szczecinie nr P/009242/91 prowadzgcym
przedsiebiorstwo pod nazwa ,Ustugi Hydrauliczne i Ogélnobudowlane”. Szczegdbtowy
zakres rzeczowy prac przewidziany do wykonania w ramach zgtoszonej awarii
przewidziano dla rob6t kanalizacyjnych, wodociggowych, instalacyjnych c.o.,
instalacji gazowej i instalacji elektrycznej. W umowie szczegétowo okreslono zakres
umowy, zasady przystgpienia do usuwania awarii, wynagrodzenie. Strona umowy
prawidtowo oznaczona w umowie.

Aneksem nr 2 z 1.04.2019 r. dokonano zmiany umowy w zakresie wynagrodzenia.
Aneksem nr 3 z 30.04.2020 r. dokonano zmiany wynagrodzenia, a kolejna zmiana
wynagrodzenia nastgpita w 2021 r.

e na konserwacje domofonéw w zasobach Spétdzielni zawarto w dniu 01.03.2002 r.
umowe Nr 1/D (zmieniong aneksem nr 1/2003 z 31.07.2003 r.) z Andrzejem
Andryszewskim wpisanym do ewidencji dziatalnosci Gospodarczej WAG UM w
Szczecinie nr PH-P-8208/90 prowadzacym Przedsiebiorstwo pn. Zakiad Ustug
Elektronicznych.

Zakres ustug obejmuje wykonywanie napraw i usuwanie uszkodzen instalacji
wyniklych z biezgcej eksploatacji. W umowie w szczegdélnosSci ustalono
wynagrodzenie, termin  obowigzywania, terminy wypowiedzenia umowy,
odpowiedzialno$¢ odszkodowawczg. Aneksem nr 2 z dnia 2.03.2020 r. dokonano
zmiany uniforméw w instalacji domofonowej i w zwigzku z tym zmieniono

wynagrodzenie wykonawcy.

6.2. Ustugi komunalne

Spoéldzielnia posiada zawarte umowy z przedsiebiorstwami komunalnymi lub innymi
podmiotami w zakresie:

- dostawa wody i odbiér Sciekdéw

- WYWO0zU nieczystosci

- dostawy energii elektryczne;j

- dostawy energii cieplnej

- dostawy gazu.
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W latach objetych niniejszg lustracja, tj. za lata 2017 — 2020 obowigzujg umowy na dostawe

w/w mediéw zawarte wczesniej (przed rokiem 2017).

e Umowa nr 2328/04 zawarta w dniu 21.09.2004 r. z Zakladem Wodociggéw i
Kanalizacji z siedzibg w Szczecinie na dostarczanie wody i odprowadzenie Sciekéw
do obiektéw oraz korzystanie z urzadzeh wodno-kanalizacyjnych na warunkach
okreslonych w Ogélnych Postanowieniach stanowigcych integralng cze$¢ umowy.
Zatgcznikiem do umowy jest wykaz nieruchomosci oraz wykaz wodomierzy gtéwnych
i urzadzen pomiarowych. Aneksem nr 2 z dnia 08.08.2018 r. zmieniono warunki
dostawy dla pozycji wymienionych w zalgczniku Nr 1A, ktory jest zalaczony do
aneksu, natomiast aneksem nr 3 z dnia 09.09.2021 zmieniono przedmiot umowy,
ktéry szczegdtowo opisano w aneksie.

e W roku 2020 zawarto umowy o0 Swiadczenie ustugi kompleksowej nr
SP/3A/20155178/20/0002 i SP/3A/20155178/20/0003 dla obiektow ul. Dunska 46/52
oraz dla obiektu ul. Wiosny Ludow 46/1-2. Zatgcznikami do umowy sa:1) ogolne
warunki $wiadczenia ustugi kompleksowej energii elektrycznej, 2) taryfa sprzedawcy,
3) Pouczenie o konsekwencjach wyboru przez Klienta sprzedawcy rezerwowego, 4)
Wz6r formularza odstgpienia od umowy, 5) Zbiér praw konsumenta.2q

e Spotdzielnia posiada Umowy kompleksowa dostarczania paliwa gazowego dla lokali
spotdzielni zawarte przed okresem objetym lustracja, tj w dniu 23.09.2004 r.
Integralng cze$¢ umowy stanowig: ogélne warunki umowy oraz taryfa (wyciag z
taryfy).

- aneks nr 4/2017 z dnia 12.07.2017 r., ktérego przedmiotem jest punkt wyjscia nr
PL0031911697 i zostat zawarty w zwigzku ze skorzystaniem z oferty produktu
standardowego ,Elastyczna cena”

- aneks podpisany przez Spétdzielnie w dniu 27.03.2020 r., natomiast przez PGNIiG
w dniu 19.03.2020 r., ktérego trescig sprzedaz paliwa gazowego w ramach oferty
»,Gaz Comfort Indywidualny”

e Umowa sprzedazy energii elektrycznej nr 20160928/70000312/20758 z 29.09.2016 r.
zawarta z Polkomtel spétka z 0.0. w Warszawie na czas okreslony. W okresie
objetym lustracja o0 zmianie umowy informowano pisemnie nie sporzadzajac

aneksow.

Umowy zawarte na dostawe medidw zabezpieczajg interes Spoétdzielni, okreslajg obowigzki
stron, wysoko$¢ stawek optat za ustugi i sposéb rozliczen finansowych, kary umowne za
nienalezyte wykonanie umowy oraz ewentualne upusty i odszkodowania. Umowy sg

oznakowane i podpisane przez strony do tego upowaznione.
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6.3. Koszty i przychody gospodarki zasobami spétdzielczymi

6.3.1. Koszty i przychody gospodarki zasobami spétdzielczymi.

6.3.1.1. Koszty eksploatacji i mediéw lokali mieszkalnych i pozostatych zasobéw.

Koszty i przychody gospodarki zasobami spétdzielczymi rozliczane sg z podzialem na
nieruchomosci, zgodnie z zapisem art. 41 ust.1 ustawy o spoéidzielniach mieszkaniowych
(dalej u.s.m.). Ewidencja ta dotyczy odrebnie kazdej nieruchomosci, rozliczehn przychodow i

kosztow, o ktdrych mowa w art. 4 ust.1-2 i 4 u.s.m.

Szczegoblowe regulacje dotyczace zasad rozliczania kosztéw eksploatacji i utrzymania
nieruchomosci z uwzglednieniem poszczegolnych rodzajéw i grup tych kosztéw oraz zasad
ustalania optat za uzywanie lokali okreslone sa w ,Regulaminie zasad rozliczania kosztow
gospodarki zasobami mieszkaniowymi oraz ustalania opfat za uzywanie lokali” (uchwata nr
06/2014 Rady Nadzorczej z dnia 13.10.2014 r.).

Zgodnie z § 2 tego regulaminu na koszty gospodarki zasobami mieszkaniowymi sktadajg sie

nastepujace koszty:

- koszty eksploataciji i utrzymania nieruchomosci,

- koszty zaopatrzenia nieruchomosci w wode i odprowadzanie $ciekdw,
- koszty zaopatrzenia nieruchomosci w energie cieplna,

- koszty gospodarowania odpadami komunalnymi,

- inne koszty, okreslone w statucie spoétdzielni.

Z kolei zgodnie z 8§ 19 tego regulaminu koszty eksploatacji i utrzymania nieruchomosci
obejmuja:

- obstuge eksploatacyjnag nieruchomosci, w ktérych sg ustanowione tytuty prawne do lokali,
- odpisy na fundusz na remonty zasobéw mieszkaniowych,

- utrzymanie i konserwacja,

- podatek od nieruchomosci,

- opfaty za wieczyste uzytkowanie gruntéw,

- utrzymanie nieruchomosci przeznaczonych do wspdlnego korzystania przez osoby

zamieszkujace zespo6t nieruchomosci, ogét zasobéw Spétdzielni.
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Jednostkg rozliczeniowg kosztéw obstugi nieruchomosci jest metr kwadratowy powierzchni

uzytkowej lokali.

Zmiany w jednostkowych kosztach GZM przedstawiono w Tabeli nr 15 stanowigca
zalgcznik do protokotu.

Roczne koszty jednostkowe gospodarki zasobami mieszkaniowymi tgcznie ze stawkg odpisu

na remonty w poszczegolnych latach przedstawialy sie nastepujgco:

2017 r. 2018r. 2019r. 2020 r.
e eksploatacja 2,27 2,44 2,60 2,69
e odpis na remonty 0,96 1,28 1,69 1,70
Razem [zi] 3,23 3,72 4,29 4,39
e Zzimna woda 11,62 11,44 13,13 13,18
e kosztyc. o. 1,99 1,89 1,82 1,82
e Kkosztyc. w 22,64 22,37 28,51 23,58
*  Wywoz nieczystosci 0,48 0,48 0,47 0,74
e utrzymanie czystosci 24,30 27,89 32,86 34,17
Razem [zi] 64,26 67,79 81,08 77,88

Jak wynika z zestawienia roczne koszty jednostkowe gospodarki zasobami mieszkaniowymi

w badanym okresie:
e zwiekszyly sie:
1) w 2018 roku w poréwnaniu do 2017 roku o 3,53 zt, tj. 5,49 %,
2) w2019 roku w poréwnaniu do 2018 roku o 13,29 zt, tj. 19,60 %,
e zmniejszyly sie:

3) w 2020 roku w poréwnaniu do 2019 roku o 3,20 zt, tj. 3,95 %.

Zmiany kosztéw eksploataciji w poszczegélnych latach badania zwigzane byty bezposrednio,
zaréwno ze wzrostem jak i spadkiem, poszczegolnych sktadowych kosztéw eksploatacii
gospodarki zasobami mieszkaniowymi. Na podstawie danych z tabeli nr 15 zmniejszenie
kosztu jednostkowego gospodarki zasobami mieszkaniowymi w 2020 roku w stosunku do

2019 roku nastgpito gtdwnie w wyniku zmniejszenia:

- jednostkowego kosztu cieptej wody o 4,93 zt.
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Koszty gospodarki zasobami mieszkaniowymi (lokale mieszkalne, lokale uzytkowe, garaze)

w latach 2017-2020 na podstawie danych z tabeli nr 14.

L 2017 . | 2018t 2019 . 2020 .
Lp. | Wyszczegblnienie
w zt
Koszty gospodarki
zasobami
1 mieszkaniowymi, 2 288 902,88 2 380 148,21 | 2818 001,77 2 927 490,69
w tym:
2 | eksploatacja 608 850,36 653 976,48 791 223,30 819 114,16
3 | zimna woda 370 768,56 355916,44 395 574,35 423 885,02
centralne
4 ogrzewanie 530 072,17 503 066,87 496 413,99 495 306,56
5 |ciepta woda 288 826,75 274 910,74 333 870,57 298 026,90
6 | wywdz nieczystosci 127 979,85 127 556,52 142 044,78 226 486,58
utrzymanie
7 Czystosci 105 575,91 121 150,92 142 740,14 148 434,23
odpis - fundusz
8 remontowy 256 829,28 343 570,24 516 134,64 516 237,24

Struktura kosztéw gospodarki zasobami mieszkaniowymi w latach 2017-2020 na podstawie
danych z tabeli nr 14.

Lp. Wyszczggo'”'e”' 2017 . 2018 . 2019 . 2020 .
Koszty
gospodarki
1 zasobami 100,00% 100,00% 100,00% 100,00%
mieszkaniowymi,
w tym:
2 eksploatacja 26,60% 27,48% 28,08% 27,98%
3 zimna woda 16,20% 14,95% 14,04% 14,48%
centralne
4 ogrzewanie 23,16% 21,14% 17,62% 16,92%
5 ciepta woda 12,62% 11,55% 11,85% 10,18%
6 wywoOz nieczystosci 5,59% 5,36% 5,04% 7,74%
utrzymanie
7 czystosel 4,61% 5,09% 5,07% 5,07%
8 f:rf]iosn't;‘\j:ydusz 11,22% 14,43% 18,32% 17,63%
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Jak wynika z zestawienia, koszty gospodarki zasobami mieszkaniowymi ogétem w badanym
okresie zwiekszyly sie w stosunku do poprzedniego okresu odpowiednio o 91.245,33 zi,
437.853,56 zt, 109.488,92 zt.

Zmiany kosztéw gospodarki zasobami mieszkaniowymi w poszczegélnych latach badania
zwigzane byly bezposrednio, zaréwno ze wzrostem jak i spadkiem, poszczegdllnych
sktadowych tych kosztow.

Najwiekszy udziat w kosztach gospodarki zasobami mieszkaniowymi w latach 2017 - 2020

maja odpowiednio:
1) Kkoszty eksploatacji: 26,60 %, 27,48 %, 28,08 %, 27,98 %,
2) koszty centralnego ogrzewania: 23,16 %, 21,14 %, 17,62 %, 16,92 %.

W 2020 roku w stosunku do 2019 roku najwiekszy przyrost kosztow gospodarki zasobami
mieszkaniowymi odnotowano w pozycji: wywdz nieczystosci o 84.441,80 zi, najwiekszy

spadek odnotowano w pozycji: ciepta woda o 35.843,67 zt.

6.3.2. Wynik finansowy gospodarki zasobami mieszkaniowymi i wynik finansowy na

dziatalnoSci gospodarczej Spétdzielni.

Tabela nr 14 przedstawia wynik finansowy utrzymania i eksploatacji nieruchomosci i wynik
finansowy na dziatalnosci gospodarczej Spotdzielni.

Wynik finansowy spotdzielni mieszkaniowych sktada sie z dwdch czesci:
1) wyniku z eksploatacji i utrzymania nieruchomosci, na ktory sktada sie:

a) wynik na gospodarce lokalami mieszkalnymi,

b) wynik na gospodarce lokalami uzytkowymi z tytutem spotdzielcze wkasnosciowe
prawo do lokalu, prawo odrebnej wtasnosci,

c) wynik na gospodarce garazami z tytutem spoétdzielcze wkasnosciowe prawo do

lokalu, prawo odrebnej wlasnosci,

ktéry po uwzglednieniu nadwyzki przychodéw (optat) nad kosztami lub kosztéw nad
przychodami (optatami) z roku poprzedzajacego przechodzi w mysl ustawy o spétdzielniach

mieszkaniowych na rok nastepny,

- wyniku z dziatalno$ci gospodarczej.
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Dochdd spoétdzielni podlega opodatkowaniu podatkiem dochodowym od oséb prawnych, z

tym, ze dochdd uzyskany z gospodarki zasobami mieszkaniowymi jest zwolniony z

opodatkowania pod warunkiem przeznaczenia go na cele zwigzane z utrzymaniem tych

zasobow na podstawie art. 17 ust. 44 ustawy o podatku dochodowym od os6b prawnych.

Stad rozliczenie wyniku finansowego brutto za lata 2017 - 2020 do ustalenia podatku

dochodowego od oséb prawnych, dokonywane jest z podziatem na dziatalnos¢ zwolniong i

dziatalno$¢ opodatkowang. Spoétdzielnia prowadzi dla celéw podatku dochodowego od oséb

prawnych ewidencje kosztow i przychoddw z rozréznieniem typow lokali w ramach

nieruchomosci.

L.P L 2017 r. 2018 r. 2019r. 2020 r.
Wyszczegolnienie
(W zt) (W zt) (W zt) (W zt)
1 Koszty 2.288.902,88 2.380.148,21 2.818.001,77 | 2.927.490,69
2 Przychody 2.314.595,58 2.398.707,57 2.758.147,16 | 2.853.363,44
3 WYNIK 25.692,70 18.559,36 -59.854,61 -74.127,25

Wynik na eksploatacji i utrzymaniu nieruchomosci Spotdzielni za lata 2017 — 2020.

Wynik na eksploatacji i utrzymaniu nieruchomosci za lata 2019 — 2020 osiggnely wartosci

ujemne i ulegly spadkowi w stosunku do poprzedniego okresu odpowiednio o 78.413,97 zi,
14.272,64 zi.

Wynik z eksploatacji i utrzymania poszczegoélnych nieruchomosci za 2020 rok

Lp. Nieruchomos¢ 2020 r.

1 Wiosny Ludéw 36 - 44 -25 286,54 zi
2 Wiosny Ludéw 46 -5 234,57 zt
3 Bohateréw Warszawy 83 a-c 6 050,88 zt
4 Dunska 38 - 44a -11 220,25 zt
5 Dunska 4 - 10a -13 353,37 zt
6 Dunska 46 - 52 -13 039,56 zt
7 Wiosny Ludéw Garaze 36 249,46 zt
8 Wiosny Ludéw Garaze -4 658,01 zt
9 Dunska Pawilony 1 618,36 zt
10 Dunska Garaze -9 253,65 zt
11 Suma -74 127,25 zt

Osiggniete wyniki finansowe na gospodarce zasobami mieszkaniowymi za lata 2017 — 2020

byly przeniesione na rozliczenia miedzyokresowe kosztéw zgodnie z art. 6 ustawy o
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spoétdzielniach mieszkaniowych. Spoétdzielnia stosuje podziat pozytkéw, zgodnie z zapisami
art.5 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych i sg one rozliczane w miejscu ich faktycznego

powstawania.

Prawidtowo za lata 2019 — 2020 na centralnym ogrzewaniu, cieptej wodzie wynik finansowy

nie wystepuje: poniesione koszty réwnaja sie osiggnietym przychodom.

Na podstawie danych z tabeli nr 14 na wynik finansowy dziatalnosci gospodarczej sktadajg
sie:

- wynik na pozostatej dzialalnosci gospodarczej (innej niz gospodarka zasobami
mieszkaniowymi),

- wynik na pozostatej dziatalnosci operacyjnej,

- wynik na dziatalnosci finansowej.

L.P L. 2017 r. 2018 r. 2019 r. 2020 r.
Wyszczegdlnienie
(W zt) (W zt) (W zt) (W zt)
1 Koszty 252.091,41 319.232,55 117.695,87 274.239,56
2 Przychody 318.486,87 327.050,54 211.785,37 502.055,04
3 WYNIK 66.395,46 7.817,99 94.089,50 227.815,48

Wynik finansowy na dziatalnosci gospodarczej za lata 2017 — 2020.

Wynik na dziatalnosci gospodarczej Spotdzielni wzrést w wartosciach bezwzglednych:
- w2019 roku w stosunku do 2018 roku o0 86.271,51 z,

- w 2020 roku w stosunku do 2019 roku o 133.725,98 zi, w tym wynik na pozostatej

dziatalnosci operacyjnej wzrost 0 92.026,08 zt.

6.3.3. Koszty centralnego ogrzewania i cieptej wody

Zasady rozliczen mediow okreslaty:

- ,Regulamin rozliczania kosztéw gospodarki cieplnej i wody” (uchwata nr 02/2014 Rady
Nadzorczej z dnia 03 marca 2014 roku),

- ,Regulamin rozliczania kosztow ciepta na potrzeby centralnego ogrzewania i cieptej wody
uzytkowej w Spotdzielni Mieszkaniowej ,,Uniwersytet” (uchwata nr 01/2019 Rady Nadzorczej
z dnia 21 stycznia 2019 roku),

W okresie objetym badaniem lustracyjnym Rada Nadzorcza zatwierdzata rozliczenia mediéw
na podstawie § 115 ust. 1 pkt 3 obowigzujgcego statutu:

e za 2017 rok
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- uchwata nr 01/2017 z dnia 09 stycznia 2017 roku; zatwierdzenie rozliczenia c.o. za
okres od 01.07.2015 roku do 30.06.2016 roku dla nieruchomosci Duriska 38-44a,
Dunska 4-10a, Duniska 46-52 ,
- protokét nr 05/2017 z dnia 24 kwietnia 2017 roku: zatwierdzenie rozliczenie c.o.
budynkow przy ul. Wiosny Luddéw 36-44 oraz Bohateréow Warszawy 83 a, b, c,
e za 2018 rok
- uchwata nr 08/2018 z dnia 22 pazdziernika 2018 roku; zatwierdzenie rozliczenia
ciepta za sezon 2017/2018 roku dotyczacych nieruchomosci Duriska 38-44a, Duriska
4-10a, Dunska 46-52 ,
- uchwafta nr 09/2018 z dnia 22 pazdziernika 2018 roku zatwierdzenie rozliczenia
poboru ciepta z kottowni gazowej Wiosny Luddéw 46 za sezon grzewczy 2017/2018
e za 2019 rok

- protokdt nr 03/2019 z dnia 18 marca 2019 roku: zatwierdzenie rozliczenie c.o.

dla budynkow na ul. Wiosny Luddw i Bohaterow Warszawy,

Zmiany kosztéw centralnego ogrzewania i cieptej oraz zimnej wody w latach 2017 - 2020 na

podstawie danych z tabeli 22,

Wyszczegolnienie 2017r. 2018r. 2019r. 2020 r.

centralne ogrzewanie

g 822.241,54 zt 772.971,20 zt| 823.641,49 zt| 784.439,15 zt
i ciepta woda

2 |zimna woda 375.036,78 zt 358.684,52 zt| 395.574,35zt| 423.885,02 zt

W latach 2019 - 2020 obowiazywaly zasady wg ktorych okres rozliczeniowy kosztéw
centralnego ogrzewania i cieptej wody rozpoczynat sie 1-go lipca a konczyt sie 30-go

czerwca lub 1-go listopada a koriczyt sie 31-go pazdziernika kazdego roku.
Koszty zakupu energii cieplnej w warto$ciach bezwzglednych:

- spadty w 2018 roku w stosunku do poprzedniego okresu 0 49.270,34 zt,

- wzrosty w 2019 roku w stosunku do poprzedniego okresu o 50.670,29 zi,

- spadty w 2020 roku w stosunku do poprzedniego okresu o0 39.202,34 zt.
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Koszty zimnej wody spadty w 2018 roku w stosunku do poprzedniego okresu w wartosciach

bezwzglednych odpowiednio o0 16.352,26 zt.

Koszty zimnej wody w zrosty w latach 2019 — 2020 w stosunku do poprzedniego okresu w

wartosciach bezwzglednych odpowiednio o 36.889,83 zt, 28.310,67 zt.

6.4. Optaty przeznaczone na pokrycie kosztéw eksploatacji i utrzymania zasobéw
spétdzielczych

Rada Nadzorcza uchwalata na podstawie § 115 ust. 1 pkt 1 obowigzujacego statutu
Spoldzielni plany gospodarcze Spéidzielni. Jednocze$nie nadzorowata i kontrolowata
dziatalnoS¢ Spoidzielni poprzez dokonywanie okresowych ocen wykonywania przez

Spotdzielnie jej zadan gospodarczych.

W latach 2017 - 2019 Rada Nadzorcza zatwierdzita plany finansowo - rzeczowe,
uwzgledniajace wysokos¢ wptywow i wydatkéw funduszu remontowego:
e za 2017 rok — protokot nr 04/2017 z dnia 20 marca 2017 roku,
e za 2018 rok — uchwata nr 03/2018 z dnia 5 marca 2018 roku,
e za 2019 rok — uchwata nr 02/2019 z 25 lutego 2019 roku, protokdt nr 03/2019 z
dnia 18 marca 2019 roku,
e za 2020 rok — brak uchwaty.

Plany rzeczowo - finansowe zawieraly:
e rok 2017
- plan kosztéw i przychoddéw gospodarki zasobami spotdzielczymi,
- plan przychodéw i wydatkow funduszu remontowego na poszczegoélne nieruchomosci,
- plan rzeczowy funduszu remontowego,
- naliczenie kosztow wywozu odpadéw komunalnych,
- fundusz wynagrodzen,
- naliczenie podatku od gruntowego,
- wieczyste uzytkowanie,
- naliczenie podatku od nieruchomosci,
- ustalenie kosztow wspdlnych,
- rozliczenie kosztow eksploatacii.

e rok 2018
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- plan kosztéw i przychoddw gospodarki zasobami spétdzielczymi,
- plan przychodow i wydatkéw funduszu remontowego na poszczeg6lne nieruchomosci,
- naliczenie stawki ubezpieczenia rzeczowego,
- naliczenie kosztow wywozu odpadéw komunalnych,
- fundusz wynagrodzen,
- naliczenie podatku od gruntowego,
- wieczyste uzytkowanie,
- naliczenie podatku od nieruchomosci,
- ustalenie kosztow wspdlnych,
- rozliczenie kosztow eksploatacii.
Brak planu rzeczowego funduszu remontowego
e rok 2019
- plan nowych stawek za eksploatacje i utrzymanie nieruchomosci wg nieruchomosci,
- plan nowych stawek dla lokali ustugowych,
- plan nowych stawek dla garazy wg nieruchomosci,
- plan kosztéw i przychoddéw gospodarki zasobami spétdzielczymi,
- plan przychodéw i wydatkéw funduszu remontowego na poszczegélne nieruchomosci,
- naliczenie stawki ubezpieczenia rzeczowego,
- naliczenie kosztow wywozu odpadéw komunalnych,
- fundusz wynagrodzen,
- naliczenie podatku od gruntowego,
- wieczyste uzytkowanie,
- naliczenie podatku od nieruchomosci,
- ustalenie kosztéw wspdlnych,
- rozliczenie kosztow eksploatacii.

W dniu 20 stycznia 2020 roku odbyto sie posiedzenie Rady Nadzorczej, na ktére Zarzad
przygotowat plan finansowo-rzeczowy na rok 2020. Rada nie przyjeta planu finansowo-
rzeczowego z powodu btedéw rachunkowych i merytorycznych. W dniu 10 sierpnia 2020

roku Rada nadzorcza uchwatg nr 25/2020 z dnia 10 sierpnia 2020 roku zatwierdzita wyniki
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dziatalnosci gospodarki zasobami mieszkaniowymi oraz pozostatej dziatalnosci

gospodarczej za pierwsze po6trocze 2020 roku.

W 2020 roku Rada Nadzorcza zatwierdzita uchwatg nr 06/2020 z dnia 28 lutego 2020 roku
plan remontéw na 2020 rok. Plan rob6t remontowo-inwestycyjnych zostat przygotowany od

strony finansowej i rzeczowej, okreslat wydatki i wptywy wg poszczegdélnych nieruchomosci.

Uchwatg nr 27/2020 z dnia 19 pazdziernika 2020 roku Rada Nadzorcza zatwierdzita korekte

planu remontowo — inwestycyjnego za lll kwartat 2020 roku.

Zgodnie z ,Regulaminem zasad rozliczania kosztéw gospodarki zasobami mieszkaniowymi
oraz ustalania optat za uzywanie lokali” wysoko$¢ optat za uzywanie lokali Zarzad uchwala —
po zaciagnieciu opinii Rady Nadzorczej. Pod pojeciem ,optaty zalezne” rozumie sie
wszystkie optaty wnoszone przez uzytkownika lokalu, za wyjatkiem opfat za dostawe do
lokalu energii, gazu, wody oraz odbior Sciekdw, wywdz odpadow, a takze za wyjatkiem optat

uznawanych za niezalezne przez przepisy obowigzujgcych ustaw.

W badanym okresie, na podstawie § 115 ust. 1 pkt 15 statutu Spoétdzielni, Rada Nadzorcza

podjeta nastepujgce uchwaly w sprawie zmiany stawek optat:

— uchwata Rady Nadzorczej nr 12/2018 z dnia 17.12.2018 roku w sprawie zmiany stawki
za pogotowie lokatorskie oraz stawki za sprzgtanie czesci wspolnych,

— uchwala Rady Nadzorczej nr 16/2020 z dnia 18.05.2020 roku w sprawie wysokosci
optaty za najem miejsc parkingowych przy garazach oraz komercyjnych przy ul.
Dunskiej w Szczecinie,

— uchwala Rady Nadzorczej nr 30/2020 z dnia 23.11.2020 roku w sprawie ustalenia
wysokosci opfat za korzystanie z czesci elewacji budynku zgodnie z obowigzujgcym
Regulaminem korzystania z czesci wspoélnych nieruchomos$ci znajdujacych sie w
zasobach Spétdzielni Mieszkaniowej ,Uniwersytet”.

— uchwata Rady Nadzorczej nr 31/2020 z dnia 23.11.2020 roku w sprawie okreslenia
wysokosci optaty czynszowej obowigzujgcej dla zabudowy korytarza przeznaczonego
na cele mieszkaniowe zgodnie z obowigzujagcym regulaminem korzystania z czesci
wspdlnych nieruchomosci znajdujacych sie w zasobach Spétdzielni Mieszkaniowej

~Uniwersytet”.

W badanym okresie, na podstawie 8 122 ust. 2 pkt 4 obowigzujgcych statutow spotdzielni,
Zarzad podjat nastepujace uchwaty w sprawie zmiany stawek opfat:
e rok 2017
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uchwata Zarzadu nr 02/2017 z dnia 22.03.2017 roku w sprawie wysokosci optat
eksploatacyjnych na lokale mieszkalne z odrebng wtasnoscia przy ul. Wiosny Ludéw 36-
44 w Szczecinie,

uchwata Zarzadu nr 03/2017 z dnia 22.03.2017 roku w sprawie wysokosci optat

eksploatacyjnych na lokale mieszkalne przy ul. Wiosny Ludéw 36 - 44 w Szczecinie,

uchwata Zarzgdu nr 04/2017 z dnia 22.03.2017 roku w sprawie wysokosci optat

eksploatacyjnych na lokale mieszkalne przy ul. Wiosny Ludéw 46 w Szczecinie,

uchwata Zarzadu nr 05/2017 z dnia 22.03.2017 roku w sprawie wysokosci optat
eksploatacyjnych na lokale mieszkalne z odrebng wiasnoscig przy ul. Wiosny Ludéw 46
w Szczecinie,

uchwata Zarzadu nr 06/2017 z dnia 22.03.2017 roku w sprawie wysokosci optat
eksploatacyjnych na lokale mieszkalne przy ul. Bohaterow Warszawy 83 a, b, ¢ w
Szczecinie,

uchwata Zarzgdu nr 07/2017 z dnia 22.03.2017 roku w sprawie wysokosci optat

eksploatacyjnych na lokale mieszkalne przy ul. Dunskiej 38 — 44 a w Szczecinie,

uchwata Zarzgdu nr 08/2017 z dnia 22.03.2017 roku w sprawie wysokosci optat
eksploatacyjnych na lokale mieszkalne z odrebng witasnosciag przy ul. Duniskiej 38 — 44a
w Szczecinie,

uchwata Zarzadu nr 09/2017 z dnia 22.03.2017 roku w sprawie wysokosci optat
eksploatacyjnych na lokale mieszkalne przy ul. Dunskiej 4 — 10 a w Szczecinie,

uchwata Zarzadu nr 10/2017 z dnia 22.03.2017 roku w sprawie wysokosci optat
eksploatacyjnych na lokale mieszkalne z odrebng wiasnoscig przy ul. Dunskiej 4 — 10 a
w Szczecinie,

uchwata Zarzadu nr 11/2017 z dnia 22.03.2017 roku w sprawie wysokosci optat

eksploatacyjnych na lokale mieszkalne przy ul. Dunskiej 46 — 52 w Szczecinie,

uchwata Zarzgdu nr 12/2017 z dnia 22.03.2017 roku w sprawie wysokosci optat
eksploatacyjnych na lokale mieszkalne z odrebng wiasnoscig przy ul. Dunskiej 46 — 52
w Szczecinie,

uchwata Zarzadu nr 13/2017 z dnia 22.03.2017 roku w sprawie wysokosci optat
eksploatacyjnych na lokale uzytkowe (gabinet stomatologiczny) przy ul. Wiosny Ludéw
46/3 w Szczecinie,

uchwata Zarzadu nr 14/2017 z dnia 22.03.2017 roku w sprawie wysokosci optat

eksploatacyjnych na lokale uzytkowe (przyziemia) przy ul. Wiosny Ludéw 46 w

Szczecinie,
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uchwata Zarzadu nr 15/2017 z dnia 22.03.2017 roku w sprawie wysokosci optat
eksploatacyjnych na lokale uzytkowe przy ul. Bohaterow Warszawy 83 a. b, ¢ w
Szczecinie,

uchwata Zarzadu nr 16/2017 z dnia 22.03.2017 roku w sprawie wysokosci optat

eksploatacyjnych na lokale uzytkowe przy ul. Dunskiej 38 — 44 a w Szczecinie,

uchwata Zarzgdu nr 17/2017 z dnia 22.03.2017 roku w sprawie wysokosci optat
eksploatacyjnych dla Pawilonéw stanowigcych odrebng witasnos¢ przy ul. Duriskiej 46 i
46 a w Szczecinie,

uchwata Zarzadu nr 18/2017 z dnia 22.03.2017 roku w sprawie wysokosci optat
eksploatacyjnych dla garazy przy ul. Wiosny Ludow 36 - 44 w Szczecinie,

uchwata Zarzadu nr 19/2017 z dnia 22.03.2017 roku w sprawie wysokosci optat
eksploatacyjnych dla garazy przy ul. Wiosny Ludow 46 w Szczecinie,

uchwata Zarzgdu nr 20/2017 z dnia 22.03.2017 roku w sprawie wysokosci opfat

eksploatacyjnych dla garazy przy ul. Wiosny Ludow 46 (pod budynkiem) w Szczecinie,

uchwata Zarzgdu nr 21/2017 z dnia 22.03.2017 roku w sprawie wysokosci optat

eksploatacyjnych dla garazy przy ul. Duhskiej w Szczecinie,

uchwata Zarzadu nr 22/2017 z dnia 22.03.2017 roku w sprawie wysokosci optat
eksploatacyjnych dla garazy stanowiacych odrebng witasno$¢ przy ul. Dunskiej w

Szczecinie,

uchwata Zarzadu nr 23/2017 z dnia 22.03.2017 roku w sprawie wysokosci optat
eksploatacyjnych dla miejsc parkingowych przy garazach przy ul. Duhskiej w

Szczecinie,

uchwata Zarzadu nr 24/2017 z dnia 22.03.2017 roku w sprawie wysokosci optat
eksploatacyjnych na lokale uzytkowe stanowigce odrebng wlasnos¢ przy ul. Dunskiej 38

— 52 w Szczecinie,

uchwata Zarzgdu nr 25/2017 z dnia 22.03.2017 roku w sprawie wysokosci optat
eksploatacyjnych dla miejsc parkingowych przy ul. Dunskiej w Szczecinie — miejsca

numerowane od 1 do 60.

e ok 2018

uchwata Zarzadu nr 04/2018 z dnia 20.03.2018 roku w sprawie wysokosci optat
eksploatacyjnych na lokale mieszkalne z odrebng wtasnoscia przy ul. Wiosny Ludéw 36

- 44 w Szczecinie,
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uchwata Zarzadu nr 05/2018 z dnia 20.03.2018 roku w sprawie wysokosci optat
eksploatacyjnych na lokale mieszkalne przy ul. Wiosny Ludéw 36 - 44 w Szczecinie,
uchwata Zarzadu nr 06/2018 z dnia 20.03.2018 roku w sprawie wysokosci optat
eksploatacyjnych na lokale mieszkalne z odrebng wtasnoscig przy ul. Wiosny Ludéw 46
w Szczecinie,

uchwata Zarzgdu nr 07/2018 z dnia 20.03.2018 roku w sprawie wysokosci optat
eksploatacyjnych na lokale mieszkalne przy ul. Wiosny Ludéw 46 w Szczecinie,
uchwata Zarzadu nr 08/2018 z dnia 20.03.2018 roku w sprawie wysokosci optat
eksploatacyjnych na lokale mieszkalne przy ul. Bohaterow Warszawy 83 a, b, ¢ w
Szczecinie,

uchwata Zarzadu nr 09/2018 z dnia 20.03.2018 roku w sprawie wysokosci optat
eksploatacyjnych na lokale mieszkalne przy ul. Dunskiej 38 — 44 a w Szczecinie,
uchwata Zarzgdu nr 10/2018 z dnia 20.03.2018 roku w sprawie wysokosci optat
eksploatacyjnych na lokale mieszkalne z odrebng wiasnosciag przy ul. Dunhskiej 38 — 44
a w Szczecinie,

uchwata Zarzadu nr 11/2018 z dnia 20.03.2018 roku w sprawie wysokosci optat
eksploatacyjnych na lokale mieszkalne przy ul. Dunskiej 4 — 10 a w Szczecinie,

uchwata Zarzadu nr 12/2018 z dnia 20.03.2018 roku w sprawie wysokosci optat
eksploatacyjnych na lokale mieszkalne z odrebng wtasnoscig przy ul. Dunskiej 4 — 10 a
w Szczecinie,

uchwata Zarzadu nr 13/2018 z dnia 20.03.2018 roku w sprawie wysokosci optat
eksploatacyjnych na lokale mieszkalne przy ul. Dunskiej 46 — 52 w Szczecinie,

uchwata Zarzgdu nr 14/2018 z dnia 20.03.2018 roku w sprawie wysokosci optat
eksploatacyjnych na lokale mieszkalne z odrebnag witasnosciag przy ul. Dunskiej 46 — 52
w Szczecinie,

uchwata Zarzgdu nr 15/2018 z dnia 20.03.2018 roku w sprawie wysokosci optat
eksploatacyjnych na lokale uzytkowe (gabinet stomatologiczny) przy ul. Wiosny Ludéw
46/3 w Szczecinie,

uchwata Zarzadu nr 16/2018 z dnia 20.03.2018 roku w sprawie wysokosci optat
eksploatacyjnych na lokale uzytkowe (przyziemia) przy ul. Wiosny Ludow 46 w
Szczecinie,

uchwata Zarzadu nr 17/2018 z dnia 20.03.2018 roku w sprawie wysokosci optat
eksploatacyjnych na lokale uzytkowe przy ul. Bohaterbw Warszawy 83 a, b, ¢ w

Szczecinie,
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uchwata Zarzadu nr 18/2018 z dnia 20.03.2018 roku w sprawie wysokosci optat
eksploatacyjnych na lokale uzytkowe przy ul. Dunskiej 38 — 44 a w Szczecinie,

uchwata Zarzadu nr 19/2018 z dnia 20.03.2018 roku w sprawie wysokosci optat
eksploatacyjnych dla Pawilonéw stanowigcych odrebna wtasnos¢ przy ul. Duriskiej 36 i
36 a w Szczecinie,

uchwata Zarzgdu nr 20/2018 z dnia 20.03.2018 roku w sprawie wysokosci optat
eksploatacyjnych na lokale uzytkowe stanowigce odrebnag wtasnosé przy ul. Dunskiej
46 - 52 w Szczecinie,

uchwata Zarzgdu nr 21/2018 z dnia 20.03.2018 roku w sprawie wysokosci opfat
eksploatacyjnych dla garazy przy ul. Wiosny Ludow 36 - 44 w Szczecinie,

uchwata Zarzadu nr 22/2018 z dnia 20.03.2018 roku w sprawie wysokosci optat
eksploatacyjnych dla garazy przy ul. Wiosny Ludoéw 46 (pod budynkiem) w Szczecinie,
uchwata Zarzgdu nr 23/2018 z dnia 20.03.2018 roku w sprawie wysokosci opfat

eksploatacyjnych dla garazy przy ul. Duhskiej w Szczecinie,

uchwata Zarzgdu nr 24/2018 z dnia 20.03.2018 roku w sprawie wysokosci optat
eksploatacyjnych dla garazy stanowigcych odrebng witasnos$¢ przy ul. Dunskiej w

Szczecinie,

uchwata Zarzadu nr 25/2018 z dnia 20.03.2018 roku w sprawie wysokosci optat

eksploatacyjnych dla miejsc przy ul. Wiosny Ludow 36 - 44 w Szczecinie,

uchwata Zarzadu nr 26/2018 z dnia 20.03.2018 roku w sprawie wysokosci optat

eksploatacyjnych dla garazy przy ul. Wiosny Ludow 46 w Szczecinie.

e ok 2019

uchwata Zarzadu nr 1/2019 z dnia 04.03.2019 roku w sprawie wysoko$ci opfat
eksploatacyjnych na lokale mieszkalne z odrebna witasnoscig przy ul. Bohateréw
Warszawy 83 a, b, c w Szczecinie,

uchwata Zarzadu nr 2/2019 z dnia 04.03.2019 roku w sprawie wysokosci opfat
eksploatacyjnych na lokale mieszkalne przy ul. Bohaterow Warszawy 83 a, b, ¢ w
Szczecinie,

uchwata Zarzadu nr 3/2019 z dnia 04.03.2019 roku w sprawie wysokosci optat
eksploatacyjnych na lokale mieszkalne z odrebng wtasnoscia przy ul. Wiosny Ludéw 36
- 44 w Szczecinie,

uchwata Zarzgadu nr 4/2019 z dnia 04.03.2019 roku w sprawie wysokosci optat

eksploatacyjnych na lokale mieszkalne przy ul. Wiosny Ludéw 36 - 44 w Szczecinie,
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uchwata Zarzadu nr 5/2019 z dnia 04.03.2019 roku w sprawie wysokosci optat
eksploatacyjnych na lokale mieszkalne z odrebng wtasnoscia przy ul. Wiosny Ludéw 46
w Szczecinie,

uchwata Zarzgadu nr 6/2019 z dnia 04.03.2019 roku w sprawie wysokosci optat
eksploatacyjnych na lokale mieszkalne przy ul. Wiosny Ludéw 46 w Szczecinie,
uchwata Zarzadu nr 7/2019 z dnia 04.03.2019 roku w sprawie wysokosci opfat
eksploatacyjnych na lokale mieszkalne przy ul. Dunskiej 38 — 44 a w Szczecinie,
uchwata Zarzadu nr 8/2019 z dnia 04.03.2019 roku w sprawie wysokosci optat
eksploatacyjnych na lokale mieszkalne z odrebng wtasnoscig przy ul. Dunskiej 38 -44 a
w Szczecinie,

uchwata Zarzgadu nr 9/2019 z dnia 04.03.2019 roku w sprawie wysokosci optat
eksploatacyjnych na lokale mieszkalne przy ul. Dunskiej 4 — 10 a w Szczecinie,
uchwata Zarzgdu nr 10/2019 z dnia 04.03.2019 roku w sprawie wysokosci opfat
eksploatacyjnych na lokale mieszkalne z odrebng wlasnoscia przy ul. Dunskiej 4 — 10 a
w Szczecinie,

uchwata Zarzgdu nr 11/2019 z dnia 04.03.2019 roku w sprawie wysokosci optat

eksploatacyjnych na lokale mieszkalne przy ul. Dunskiej 46 — 52 w Szczecinie,

uchwata Zarzadu nr 12/2019 z dnia 04.03.2019 roku w sprawie wysokosci optat
eksploatacyjnych na lokale mieszkalne z odrebng wtasnosciag przy ul. Dunskiej 46 — 52
w Szczecinie,

uchwata Zarzadu nr 13/2019 z dnia 04.03.2019 roku w sprawie wysokosci optat
eksploatacyjnych na lokale uzytkowe (gabinet stomatologiczny) przy ul. Wiosny Ludéw
46/3 w Szczecinie,

uchwata Zarzadu nr 14/2019 z dnia 04.03.2019 roku w sprawie wysokosci optat
eksploatacyjnych na lokale uzytkowe (przyziemia) przy ul. Wiosny Ludéw 46 w
Szczecinie,

uchwata Zarzgdu nr 15/2019 z dnia 04.03.2019 roku w sprawie wysokosci optat
eksploatacyjnych na lokale uzytkowe przy ul. Bohateréw Warszawy 83 a, b, ¢ w

Szczecinie,

uchwata Zarzadu nr 16/2019 z dnia 04.03.2019 roku w sprawie wysokosci optat
eksploatacyjnych na lokale uzytkowe przy ul. Dunskiej 38 — 44 a w Szczecinie,
uchwata Zarzadu nr 17/2019 z dnia 04.03.2019 roku w sprawie wysokosci optat

eksploatacyjnych dla Pawilonéw stanowigcych odrebna wlasnos¢ przy ul. Dunskiej 46 i

46 a w Szczecinie,
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uchwata Zarzadu nr 18/2019 z dnia 04.03.2019 roku w sprawie wysokosci optat
eksploatacyjnych na lokale uzytkowe stanowigce odrebng wtasnos$¢ przy ul. Dunskiej
46 - 52 w Szczecinie,

uchwata Zarzadu nr 19/2019 z dnia 04.03.2019 roku w sprawie wysokosci optat
eksploatacyjnych dla garazy przy ul. Wiosny Ludow 36 - 44 w Szczecinie,

uchwata Zarzgdu nr 20/2019 z dnia 04.03.2019 roku w sprawie wysokosci optat
eksploatacyjnych dla garazy przy ul. Wiosny Ludow 46 (pod budynkiem) w Szczecinie,
uchwata Zarzadu nr 21/2019 z dnia 04.03.2019 roku w sprawie wysokosci optat

eksploatacyjnych dla garazy przy ul. Duniskiej w Szczecinie,

uchwata Zarzadu nr 22/2019 z dnia 04.03.2019 roku w sprawie wysokosci optat
eksploatacyjnych dla garazy stanowigcych odrebng wlasnos$¢ przy ul. Dunskiej w

Szczecinie,

uchwata Zarzgdu nr 23/2019 z dnia 04.03.2019 roku w sprawie wysokosci opfat

eksploatacyjnych dla miejsc przy ul. Wiosny Ludéw 36 - 44 w Szczecinie,

uchwata Zarzgdu nr 24/2019 z dnia 04.03.2019 roku w sprawie wysokosci optat

eksploatacyjnych dla garazy przy ul. Wiosny Ludoéw 46 w Szczecinie.

uchwata Zarzadu nr 37/2019 z dnia 23.08.2019 roku w sprawie wysokosci optat
eksploatacyjnych na lokale mieszkalne z odrebng wiasnoscig przy ul. Bohaterow
Warszawy 83 a, b, c w Szczecinie,

uchwata Zarzadu nr 38/2019 z dnia 23.08.2019 roku w sprawie wysokosci optat
eksploatacyjnych na lokale mieszkalne przy ul. Bohaterow Warszawy 83 a, b, ¢ w
Szczecinie,

uchwata Zarzgdu nr 39/2019 z dnia 23.08.2019 roku w sprawie wysokosci optat
eksploatacyjnych na lokale mieszkalne z odrebng wtasnosciag przy ul. Wiosny Ludéw 36
- 44 w Szczecinie,

uchwata Zarzgdu nr 40/2019 z dnia 23.08.2019 roku w sprawie wysokosci optat

eksploatacyjnych na lokale mieszkalne przy ul. Wiosny Ludéw 36 - 44 w Szczecinie,

uchwata Zarzadu nr 41/2019 z dnia 23.08.2019 roku w sprawie wysokosci optat
eksploatacyjnych na lokale mieszkalne z odrebng wtasnoscia przy ul. Wiosny Ludéw 46
w Szczecinie,

uchwata Zarzadu nr 42/2019 z dnia 23.08.2019 roku w sprawie wysokosci optat

eksploatacyjnych na lokale mieszkalne przy ul. Wiosny Ludéw 46 w Szczecinie,
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— uchwala Zarzadu nr 43/2019 z dnia 23.08.2019 roku w sprawie wysokosci opfat
eksploatacyjnych na lokale mieszkalne przy ul. Duniskiej 38 — 44 a w Szczecinie,

— uchwala Zarzadu nr 44/2019 z dnia 23.08.2019 roku w sprawie wysokosci optat
eksploatacyjnych na lokale mieszkalne z odrebng wiasnosciag przy ul. Dunskiej 38 -44 a
w Szczecinie,

— uchwatla Zarzadu nr 45/2019 z dnia 23.08.2019 roku w sprawie wysoko$ci optat
eksploatacyjnych na lokale mieszkalne przy ul. Dunskiej 4 — 10 a w Szczecinie,

— uchwata Zarzgdu nr 46/2019 z dnia 23.08.2019 roku w sprawie wysokosci opfat
eksploatacyjnych na lokale mieszkalne z odrebng wtasnoscia przy ul. Duniskiej 4 — 10 a
w Szczecinie,

— uchwala Zarzadu nr 47/2019 z dnia 23.08.2019 roku w sprawie wysokosci optat
eksploatacyjnych na lokale mieszkalne przy ul. Dunskiej 46 — 52 w Szczecinie,

— uchwala Zarzgdu nr 48/2019 z dnia 23.08.2019 roku w sprawie wysokosci opfat
eksploatacyjnych na lokale mieszkalne z odrebna wilasnosciag przy ul. Dunskiej 46 — 52
w Szczecinie,

— uchwala Zarzadu nr 49/2019 z dnia 23.08.2019 roku w sprawie wysoko$ci optat
eksploatacyjnych na lokale uzytkowe (gabinet stomatologiczny) przy ul. Wiosny Ludéw
46/3 w Szczecinie,

— uchwala Zarzadu nr 50/2018 z dnia 23.08.2019 roku w sprawie wysokoSci opfat
eksploatacyjnych na lokale uzytkowe (przyziemia) przy ul. Wiosny Ludow 46 w
Szczecinie,

— uchwala Zarzadu nr 51/2019 z dnia 23.08.2019 roku w sprawie wysokosci optat
eksploatacyjnych na lokale uzytkowe przy ul. Bohaterbw Warszawy 83 a, b, ¢ w
Szczecinie,

— uchwala Zarzgdu nr 52/2019 z dnia 23.08.2019 roku w sprawie wysokosci opfat
eksploatacyjnych na lokale uzytkowe przy ul. Dunskiej 38 — 44 a w Szczecinie,

— uchwala Zarzadu nr 53/2019 z dnia 23.08.2019 roku w sprawie wysokosci optat
eksploatacyjnych na lokale uzytkowe stanowigce odrebng wtasnos$¢ przy ul. Dunskiej 46

- 52 w Szczecinie.

Strukture i wysoko$¢ stawek optat w badanym okresie przedstawia tabela nr 13.

Wysokos$¢ stawki eksploatacyjnej dla lokali mieszkalnych Spotdzielni w latach 2017 — 2020.

L.p. | Wyszczegdlnienie 2017 rok 2018 rok 2019 rok
1 eksploatacja od 2,28 do 2,47 od 2,37 do 2,56 od 2,36 do 2,60
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Zgodnie z art. 4 (1) ust. 1 i 2 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych zarzad sp6tdzielni ma
obowigzek prowadzenia odrebnie dla kazdej nieruchomosci ewidencji oraz rozliczenia
przychodéw i kosztéw, o ktérych mowa w ust. 1-2 i 4 tego artykutlu. Wysokosé optat
eksploatacyjnych Zarzad Spoétdzielni na biezgco analizowatl na podstawie przedtozonego
arkusza kalkulacyjnego przychodow i kosztow eksploatacji i utrzymania poszczego6lnych
nieruchomosci Spétdzielni, z uwzglednieniem jednostek rozliczeniowych takich jak:
powierzchnia uzytkowa nieruchomosci. Za rok 2020 Rada Nadzorcza nie zatwierdzita planu
finansowo — rzeczowego. Wg danych z tabeli nr 24 w latach 2017 — 2018 nie obcigzano
kosztami zarzadu dziatalnosci dodatkowej — gospodarczej. Operacje te mialy wplyw na
wysokos¢ stawek eksploatacyjnych. Z kalkulacji stawki nie wynika czy w wysoko$ci stawki
eksploatacyjnej uwzgledniono wyniki na eksploatacji i utrzymaniu nieruchomosci z lat
ubiegtych.

Dla losowo wybranych nieruchomosci wynik w zakresie kosztéw i przychodéw

eksploatacyjnych lokali mieszkalnych (réznica faktycznych kosztow dla konta

ksiegowego 5-XX i faktycznych przychoddw dla konta ksiegowego 7-XX) wynosit:

Dofinansowani B.Z%
Wvnik z roku e Wynik okresu - -
‘)l/ biealeqo Nadwyzka Koszty Przychody 2020 rok
g'eg bilansowa okresu okresu
. Nr przychody — 31.12.2020
nieruch. Inne dochody koszty
[z#] [z#]
zt | zf
[ [z =1 2 [poz.5-4] [p0z.2+3+6]
1 2 3 4 5 6 7
NO2 1.135,01 0,00 | 238.634,04 233.399,47 -5.234,57 -4.099,56
NO3 5.605,76 0,00 22.469,42 22.718,88 249,46 5.855,22
NO7 1.000,12 0,00 | 598.486,09 585.132,72 -13.353,37 -12.353,25

Analiza zostala przeprowadzona na podstawie przedtozonych lustratorowi wydrukéw z
systemu SOL zestawienie kosztow i przychoddw eksploatacji za 2020 rok wg stanu na
31.12.2020 r.

Ewidencja kosztéw i przychodéw dla lokali mieszkalnych poszczegélnych nieruchomosci
obejmuje miedzy innymi nastepujgce konta ksiegowe:

501-00-40 (Koszty zarzadu)

501-00-50 (Koszty konserwatora)

501-01-02 (Materiaty do oswietlenia)
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501-01-04 (Pozostate materiaty eksploatacyjne)
501-01-06 (Materiaty do utrzymania zieleni)
501-01-07 (Zuzycie energii elektrycznej)
501-02-02 (Pozostate naprawy)

501-02-03 (Konserwacja domofonéw)
501-02-04 (Pogotowie lokatorskie)

501-02-05 (Utrzymanie czystosci)

501-02-06 (Pozostate ustugi)

501-02-09 (Utrzymanie zieleni)

501-02-12 (Przeglady instalaciji)

501-02-14 (Deratyzacja, Dezynfekcja, Dezynsekcja)
501-02-17 (Serwis monitoringu wizyjnego)
501-02-18 (Przeglady techniczne)

501-03-01 (Podatek od nieruchomaosci)
501-03-02 (Wieczyste uzytkowanie)

501-07-01 (Ubezpieczenia majgtkowe)
501-08-01 (Odpis na fundusz remontowy)
701-00-01 (Eksploatacja)

Na podstawie powyzszych ustalen stwierdza sie, ze:

1. Spéidzielnia realizuje zapisy: art. 4* ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych w zakresie
ewidencji i rozliczenia przychodéw i kosztow odrebnie dla kazdej nieruchomosci,

2. Zgodnie z art. 6 ust. 1 ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych z dnia 15.12.2000 r.
réznica miedzy kosztami eksploatacji i utrzymania danej nieruchomosci, zarzadzanej
przez Spéidzielnie, a przychodami z optat zwiekszata odpowiednio przychody lub koszty
eksploatacji i utrzymania danej nieruchomosci w roku nastepnym,

3. Wynik na dziatalnosSci niezaliczonej do wyniku na eksploatacji i utrzymaniu
nieruchomosci zostat wykazany jako nadwyzka bilansowa,

4. W poszczegélnych latach, w zakresie dziatalnosci gospodarczej, Spoétdzielnia prowadzi
ewidencje ksiegowg umozliwiajacg okreslenie prawidtiowej wysokosci naleznego

podatku dochodowego od oséb prawnych (CIT) za dany rok.

6.5. Nadwyzka bilansowa Spétdzielni
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Przeznaczenie nadwyzki bilansowe] kazdorazowo okresSlala uchwata Walnego
Zgromadzenia, co znajduje odzwierciedlenie w 8 103 pkt 3 obowigzujgcych w latach 2017 -

2020 statutow Spotdzielni Mieszkaniowej ,Uniwersytet”.

Walne Zgromadzenie Spétdzielni stosownymi uchwatami dokonato podziatu nadwyzki

bilansowej za poszczegdlne lata 2017 - 2020:

1. 2017 rok — uchwata nr 09/2018 Walnego Zgromadzenia Spoétdzielni Mieszkaniowej
»Uniwersytet” z dnia 28 czerwca 2018 roku - przeznaczono nadwyzke bilansowa

za 2017 rok w kwocie 58.589,46 zt na fundusz remontowy wg hastepujacego

podziatu:
OPIS powlerzchnia nadwyzka bilansowa
uzytkowa

Wiosny Ludéw 36-44 3.498,60 9.191,77 z
Wiosny Ludow 46 2.090,70 5.492,84 zt
Bohateréw Warszawy 83 abc 2.223,40 5.841,47 zt
Dunska 38-44a 5.124,20 13.462,66 zi
Dunska 4-10a 4.967,90 13.052,02 z
Dunska 46-52 4.395,70 11.548,70 zt
RAZEM 22.300,50 58.589,46 zi

2. 2018 rok — uchwata nr 05/2019 Walnego Zgromadzenia Spétdzielni Mieszkaniowej
»Uniwersytet” z dnia 10 czerwca 2019 roku - przeznaczono nadwyzke bilansowa

za 2018 rok w kwocie 3.104,99 zt na fundusz remontowy wg nhastepujacego

podziatu:
OPIS powierzchnia nadwyzka bilansowa
uzytkowa

Wiosny Ludéw 36-44 3.498,60 487,13 zt
Wiosny Ludow 46 2.090,70 291,10 z
Bohaterow Warszawy 83 abc 2.223,40 309,57 z
Dunska 38-44a 5.124,20 713,46 zt
Dunska 4-10a 4.967,90 691,70 zt
Duriska 46-52 4.395,70 612,03 zt
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RAZEM

22.300,50

3.104,99 zt

2019 rok - uchwata nr 07/2020 Walnego Zgromadzenia Spoétdzielni Mieszkaniowej

»~Uniwersytet” z dnia 28 wrzesnia 2020 roku — przeznaczono nadwyzke bilansowa

za 2019 rok w kwocie 86.163,50 zt na fundusze remontowe budynkéw wg

nastepujacego podziatu:

powierzchnia

OPIS ] nadwyzka bilansowa
uzytkowa
lokale mieszkalne - Wiosny Ludéw 36-44 3.498,60 13.517,71 zt
lokale mieszkalne — Wiosny Ludéw 46 2.090,70 8.077,94 zt
lokale mieszkalne — Bohateréw Warszawy 83
2.223,40 8.590,66 zt
abc
lokale mieszkalne — Duniska 38-44a 5.124,20 19.798,61 zi
lokale mieszkalne — Dunska 4-10a 4.967,90 19.194,71 zt
lokale mieszkalne — Duriska 46-52 4.395,70 16.983,87 zi
RAZEM 22.300,50 86.163,50 zt

2020 rok - uchwata nr 07/2021 Walnego Zgromadzenia Spétdzielni Mieszkaniowej

»Uniwersytet” z dnia 10 wrzes$nia 2021 roku - przeznaczono nadwyzke bilansowa

za 2020 rok w kwocie 212.947,48 zt na fundusze remontowe budynkéw wg

nastepujacego podziatu:

powierzchnia . .
OPIS . nadwyzka bilansowa
uzytkowa

lokale mieszkalne - Wiosny Ludéw 36-44 3.498,60 29.431.77 z
garaze- Wiosny Ludéw 36-44 429,30 3.611,46 zt
lokale mieszkalne, lokale uzytkowe — Wiosny

2.134,80 17.958,88 zi
Ludow 46
garaze- Wiosny Ludéw 46 pod budynkiem 157,90 1.328,32
garaze — Wiosny Ludow 46 - wolnostojace 826,50 6.952,88 zt
lokale  mieszkalne, lokale  uzytkowe—

2.416,10 20.325,30 zt
Bohaterow Warszawy 83 abc
lokale mieszkalne, lokale uzytkowe — Duriska 5.313,60 44.700,35 z
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38-44a

lokale mieszkalne — Dunska 4-10a 4.967,90 41.792,16 zt
lokale mieszkalne, lokale uzytkowe— Dunhska

4.427,10 37.242,72 7t
46-52
Pawilon — Dunska 62,80 528,30 zt
RAZEM 25.313,40 212.947,48 zi
Garaze — Dunska 46-wolnostojace 1.078,80 9.075,34 z

Zgodnie z § 98 statutu z dnia 20 czerwca 2018 roku nadwyzke bilansowg po uwzglednieniu
odliczen ustawowych, przeznacza sie na cele okreslone w uchwale Walnego Zgromadzenia
w szczegolnosci na: 1) dofinansowanie wydatkéw zwigzanych z eksploatacjg i utrzymaniem
nieruchomosci w zakresie obcigzen cztonkdw, proporcjonalnie do powierzchni zajmowanych
przez nich lokali wedtug stanu na dzien 31 grudnia danego roku, 2) na zasilenie funduszu
remontowego poszczegllnych nieruchomosci wedtug powierzchni  uzytkowej lokali
nalezacych do czionkéw na dzien 31 grudnia danego roku. W Uchwatach Walnego
Zgromadzenia za lata 2018 — 2020 nie uwzgledniono w kluczu podziatu nadwyzki

powierzchni uzytkowej lokali nalezacych do cztonkéw na dzien 31 grudnia danego roku.

6.7. Terminowo$¢ wnoszenia optat przez uzytkownikoéw lokali.

6.7.1. Stan zalegtosci lokali.

Analiza zalegtosci w opfatach eksploatacyjnych lokali mieszkalnych, lokali uzytkowych,
garazy i pozostatych przedstawiono odpowiednio w tabeli nr 16 bedacych zatgcznikami do

niniejszego protokotu.

Poprzez zalegtosSci rozumie sie te naleznosci, dla ktérych minagt termin platnosci.
Obowigzujace w badanym okresie statuty Spotdzielni okreslaty w 8§ 12 ust. 2, ze czionek
Spotdzielni zobowigzany jest uiszczaé terminowo optaty za uzywanie lokali zgodnie z art. 4
ustawy z dnia 15.12.2000 r. o spoéidzielniach mieszkaniowych i odpowiednimi przepisami

Statutoéw Spotdzielni.
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Na dzien 31.12.2020 r. stan zadluzenia ogétem wynosi 202.659,32 zt i przedstawia sie
nastepujgco:
182.174,69 zt,

20.484,63 zt.

1) lokale mieszkalne

2) lokale uzytkowe, garaze i pozostate

Zadtuzenie za uzytkowanie lokali mieszkalnych oraz lokali uzytkowych, garazy i pozostatych
w 2020 roku spadio w stosunku do stanu z roku 2017 w wartosciach bezwzglednych
odpowiednio 0 39.962,84 z, 4.628,36 zt.

Wskaznik zalegtosci na dzien 31.12. liczony jako relacja naleznosci ogétem do rocznego

wymiaru optat przedstawiat sie nastepujaco:

Lp. Tresc 2017 rok 2018 rok 2019 rok 2020 rok

1 2 3 4 5 6
Lokale

1. ) 9,42 % 6,96 % 5,79 % 6,57 %
mieszkalne
Lokale uzytkowe,

2. | garazei 7,81 % 7,64 % 5,95 % 5,14 %
pozostate

3. | Ogdlem 9,23 % 7,05 % 5,81 % 6,39 %
Spéidzielnia

Wskaznik zalegtosci ogotem spadt w 2020 w stosunku do roku 2017 roku o 2,84 co nalezy

uznac za tendencje korzystng.

Udziat zalegtosci powyzej 3 miesiecy na dzien 31.12.

Lp. Tresc 2017 rok 2018 rok 2019 rok 2020 rok

1 2 3 4 5 6
Lokale

1. ] 68,27 % 55,43 % 60,61 % 47,94 %
mieszkalne
Lokale uzytkowe,

2. | garazei 61,31 % 47,99 % 49,56 % 25,30 %
pozostate

3. | Ogotem 67,56 % 54,37 % 59,12 % 45,65 %
Spétdzielnia
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W latach 2017 — 2019 najwiekszy udziat w zalegtosciach ogétem Spétdzielni majg zalegtosci
powyzej trzech miesiecy. Poprawa sytuacji nastgpita w 2020 roku, w ktorym zalegtosci

powyzej trzech miesiecy stanowia 45,65 % zalegtosci ogétem Spoétdzielni.

6.7.2. Dziatania windykacyjne Spétdzielni.

Dziatania windykacyjne Spétdzielni.
Dzialalnos¢ Spotdzielni w latach 2017-2020 w zakresie windykacji zadtuzeh w optatach

eksploatacyjnych polegaty na:

-wysytaniu wezwanh dotyczacych zaptaty zalegtosci,

-analizowaniu przez Zarzad wykazu naleznosci przeterminowanych,

-prowadzeniu rozmOw z lokatorami na temat splaty zadtuzenia i zawieraniu, na
uzgodnionych warunkach, porozumien w sprawie ratalnej sptaty zadtuzenia,

-kierowaniu do sadu pozwéw o zaptate w stosunku do lokatoréw posiadajgcych zalegtosci
oraz pozwow o eksmisje po wygasnieciu wszelkich praw do lokali,

-kierowaniu do komornika wnioskow o prowadzenie egzekucji naleznosci.

W wyniku prowadzonych dziatan windykacyjnych Spétdzielni w latach 2017 — 2020:

1) wystano wezwania do zaptaty zadluzenia z tytulu oplat za uzytkowanie lokali
mieszkalnych:
a) wroku 2017— 84 wezwan do zaptaty,
b) w roku 2018 — 123 wezwan do zaptaty,
c) wroku 2019 — 96 wezwan do zaptaty,
d) wroku 2020 — 113 wezwan do zaptaty.
2) skierowano do sadu:
a) wroku 2017 — 9 spraw na kwote 92.278,86 zt,
b) wroku 2018 - 10 spraw na kwote 74.251,89 zi,
c) wroku 2019 - 11 spraw na kwote 49.477,02 zi,
d) wroku 2020 - 6 spraw na kwote 47.360,20 zi,
3) zawarto ugody oraz zobowigzania dotyczace zalegtosci z tytutu eksploatacji i utrzymania
lokali mieszkalnych:
a) wroku2017r.—2,
b) wroku 2018 r. -0,
c) wroku2019r. -3,
d) wroku 2020 r. — 3.
4) w celu wykorzystania mozliwosci uzyskania pomocy socjalnej na pokrycie optat

eksploatacyjnych wnoszonych do Spétdzielni, zgodnie z ustawg z dnia 21 czerwca 2001

65



roku o dodatkach mieszkaniowych (Dz. U. z 2001r, nr 71, poz. 734 z p6zn. zm.),
przyznawane sg przez Urzad Gminy w tym zakresie dofinansowania celowe. Osoby
zainteresowane, w tym osoby zalegajgce z tytulu tych optat, byly informowane o
zasadach przyznawania dodatku mieszkaniowego bezposrednio przez pracownikéw
Spoéltdzielni.
W wyniku tych dziatah przyznano dofinansowanie do optat za mieszkania w wysokosci:

a) wroku 2017 —ilos¢ 35 na kwote 11.747,08 zt,

b) w roku 2018 — ilos¢ 39 na kwote 15.624,83 zi.,

c) wroku 2019 - ilo$¢ 34 na kwote 12.486,60 zt.,

d) wroku 2020 - ilo$¢ 24 na kwote 10.088,55 zt.

5) oddano nakazy zaptaty w celu wszczecia egzekucji komorniczej:

a) wroku 2017 — 2 nakazy,

b) w roku 2018 — 4 nakazy,

c) wroku 2019 — 2 nakazy,

d) wroku 2020 — 3 nakazy.

Wystepujace zadtuzenia z tytutu oplat za lokale mieszkalne i uzytkowe
nie ograniczajg jednak mozliwosci gospodarczych Spétdzielni, ktéra posiada wolne srodki

ulokowane na oprocentowanych rachunkach bankowych.

7 . GOSPODARKI REMONTOWA W ZASOBACH MIESZKANIOWYCH

7.1. Nadzér techniczny nad zasobami i ustalanie potrzeb remontowych.

Nadzor techniczny nad zasobami mieszkaniowymi i ustalanie potrzeb remontowych zgodnie
ze strukturg organizacyjng nalezy bezposrednio do zadan cztonka Zarzadu, ktory zajmuje

sie sprawami techniczno-eksploatacyjnych.

7.2. Przeglady stanu technicznego budynkoéw

Stosownie do art. 62 ust. 1 pkt. 1 i 2 ustawy - Prawo budowlane, Spétdzielnia zobowigzana

jest przeprowadzaé obowigzkowe przeglady stanu technicznego budynkow:

1. okresowe, co najmniej raz w roku, polegajace na sprawdzeniu stanu technicznego:
a) elementéw budynku, budowli i instalacji narazonych na szkodliwe wplywy
atmosferyczne i niszczace dziatania czynnikbw wystepujacych podczas uzytkowania
obiektu,

b) instalacji i urzadzen stuzacych ochronie srodowiska,

66



c) instalacji gazowych oraz przewodéw kominowych (dymowych, spalinowych i
wentylacyjnych);

2. okresowe, co najmniej raz na 5 lat, polegajace na sprawdzeniu stanu technicznego i

przydatnosci do uzytkowania obiektu budowlanego, estetyki obiektu budowlanego oraz jego

otoczenia; kontrolg ta powinno by¢ objete réwniez badanie instalacji elektrycznej i

piorunochronnej w zakresie stanu sprawnosci potaczen, osprzetu, zabezpieczen i srodkow

ochrony od porazenh, opornosci izolacji przewodéw oraz uziemien instalacji i aparatéw.

Ponadto Spdétdzielnia zobowigzana jest do przeprowadzania zgodnie z przepisami i normg
PN-EN 1176-7:2020-09 roczne i biezgce kontrole i przeglady stanu technicznego placow
zabaw. Przeglady te majg na celu zapewnienie maksymalnego bezpieczenstwa na placach
zabaw. Spotdzielnia prowadzi ksigzki placéw zabaw, w ktérych wpisuje zdarzenia zgodnie z
wskazang wyzej norma.

Dla budynkéw mieszkalnych i niemieszkalnych prowadzone sg ksiegi obiektéw budowlanych
zgodnie z obowigzkiem wynikajacym z Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia
03.07.2003 r. w sprawie ksigzki obiektu budowlanego (Dz. U. z 2003 r. nr 120 poz. 1134).
Wpisy dokonywane sg m.in. na podstawie protokotow, ktére stanowig czes¢ integralng
Ksigzek Obiektow Budowlanych.

Osobami upowaznionymi do dokonywania wpisow w KOB sg z ramienia Spoétdzielni osoby
posiadajgce odpowiednie upowaznienie od Zarzadu.

Do protokotu zatgczono tabele nr 11 i 12, w ktérych wpisano aktualne przeglady obiektow
budowlanych na poszczegélnych osiedlach.

7.3. Rozgraniczenie obowiazkéw remontowych Spétdzielni i uzytkownikéw lokali

Sprawy dotyczace uzytkowania lokali, utrzymania stanu technicznego zasobow
mieszkaniowych, rozliczen finansowych spétdzielni z cztonkami zwalniajgcymi lokale, zmian
budowlanych w zajmowanych mieszkaniach i zabudowa powierzchni ogélnego uzytku,
bezpieczenstwa pozarowego, porzadku, higieny, estetyki budynkéw i ich otoczenia, a takze
zgodnego wspotzycia mieszkancow oraz rozgraniczenie obowigzkéw remontowych reguluje
Regulamin porzgdku domowego, zasad wspoizycia spotecznego mieszkancow i
uzytkowania lokali w budynkach Spofdzielni Mieszkaniowej ,,Uniwersytet” wprowadzony w
dniu 15.04.2013 uchwala Rady Nadzorczej nr 3/2013. Regulamin okres$la podstawowe
zasady wspoétzycia i wzajemnego poszanowania mieszkancow w zasobach Spoétdzielni.

Zgodnie z trescig Regulaminu okreslono:

e obowigzki Spotdzielni,

e obowigzki i uprawnienia uzytkownikoéw lokali,
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e aspekty dotyczgce czystosci, porzadku i estetyki w budynkach oraz ich otoczeniu,
e bezpieczenstwo pozarowe,

® inne postanowienia i regulacje.

7.4. Wykonawstwo robét remontowych

Roboty remontowe wykonywane sa przez Spoétdzielnie w formie zleconej na zewnatrz innym
podmiotom gospodarczym. Przyjmowanie zgloszernn od mieszkancow w zakresie awarii
i usterek realizowane jest bezposrednio w biurze Spoétdzielni.

Zgtaszane drobne awarie i usterki elektryczne, wodno-kanalizacyjne i inne usuwane sg na
biezaco w zaleznosci od ich pilnosci. Na biezgco usuwa je zatrudniony w ramach umowy o
prace konserwator osiedlowy.

Nadzor nad wykonawstwem drobnych rob6t remontowych sprawowany jest przez  czionka
Zarzadu. Bezposredni nadzér na pracami remontowymi ogolnobudowlanymi sprawuje
inspektor nadzoru budowlanego posiadajgcy stosowane uprawnienia, Swiadczacy ustugi na
podstawie zawartych umoéw.

Zakonczenie prac potwierdzone jest protokotem technicznym komisyjnego odbioru

i przekazania do uzytku.

W Spétdzielni nie uchwalono regulaminu udzielania zaméwien na roboty budowlane dostawy
i ustugi. Wyboru wykonawcéw robo6t remontowo-budowlanych dokonywat w Spoétdzielni
Zarzad.

Prace remontowe realizowane sg na podstawie zawartych umow, takze ustnych.
Sprawdzono umowy:

- Umowa nr 1/05/2017 z dnia 22.05.2015 r. zawarta z Przedsiebiorstwem Budowlanym
-HELITEX” Sp. z 0.0. z siedzibg w Szczecinie. Przedmiotem umowy jest wykonanie
utozenia posadzek wraz z cokolikami z plytek gres Rego Giallo na piytach
balkonowych w budynku mieszkalnym wielorodzinnym przy ul. Boh. Warszawy 83A,

B, C w Szczecinie. Strony umowy nie sa prawidlowo oznaczone*. W umowie w

4) Art. 20 ust. 2 ustawy z dnia 06.03.2004 r. — Prawo przedsiebiorcow (tj, Dz. U. z 2018 r., poz. 646) stanowi,
ze przedsiebiorca umieszcza w oS$wiadczeniach skierowanych w zakresie wykonywanej dziatalnosci
gospodarczej do oznaczonych oséb i organéw numer identyfikacji podatkowej (NIP) oraz postuguje sie tym
numerem w obrocie prawnym i gospodarczym Z kolei art. 206 § 1 ustawy z 15.9.2000 r. — Kodeks spétek
handlowych (t.j. Dz.U. z 2017 r. poz. 1577 ze zm.) wprowadza obowigzek umieszczenia przez spotke z
ograniczong odpowiedzialnoscig w jej pismach i zamoéwieniach handlowych sktadanych w formie papierowej i
elektronicznej, a takze w informacjach na stronach internetowych spotki: brzmienie firmy spotki, jej dane
adresowe (siedzibe i adres), oznaczenie sadu rejestrowego, w ktérym przechowywana jest dokumentacja spotki,
oraz numer, pod ktérym spéika jest wpisana do rejestru, numer identyfikacji podatkowej (NIP) oraz wysokos¢
kapitatu zaktadowego, a dla spotki, ktérej umowe zawarto przy wykorzystaniu wzorca umowy, do czasu pokrycia
kapitatu zaktadowego, takze informacje, ze wymagane wkiady na kapitat zakladowy nie zostaly wniesione. Te
same obowigzki informacyjne dotycza spoétki akcyjnej, ktéra zgodnie z art. 374 KSH poza takimi danymi jak
spotka akcyjna powinna w swoich pismach i zamoéwieniach handlowych umieszcza¢ informacje o wysokosci
wptaconego kapitatu zaktadowego. Osoby prawne, jednostki organizacyjne niemajgce osobowosci prawnej i
osoby fizyczne prowadzace dziatalno$¢ gospodarcza majg obowigzek zgtaszania do rejestru REGON
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szczegolnosci okreslono termin rozpoczecia i zakonczenia rob6t, wynagrodzenie,
warunki ptatnosci, obowigzki Spétdzielni i obowigzki wykonawcy robot, a takze kary
umowne za niewykonanie lub nienalezyte wykonanie umowy, kierownika robot okres
gwarancji, termin usuniecia usterek oraz wykonanie zastepcze.

Umowa nr 1/03/2018 z dnia 22.03.2018 r. zawarta z Pomiar — System Leszek
Brodka, ul. Zubrza 17, 72-002 Dotuje, ktérej przedmiotem jest wykonanie przytacza
wodnego do budynku mieszkalnego ul. Duniska 38-52 — | etap obejmujacy przytacze
utozone w gruncie od pkt. W-1 do W-6 (poczatek w ul. Duniskiej wcinka do sieci
przystanek autobusowy), dz. Nr 12//12, 12/4, 12/39, 12/22 obreb Pogodno 35,
326201 _1.2035 — w Szczecinie. Strony umowy hie sg prawidtowo oznaczone (uwagi
jak w odwotaniu 1).W umowie wskazano przedmiot umowy szczegdtowo. Ustalono w
szczegolnosci termin rozpoczecia i zakonczenia robot, podstawy odbioru robot,
postepowanie w przypadku koniecznosci wykonania robét dodatkowych,
wynagrodzenie ryczattowe, terminy rozliczen i termin zapfaty, termin gwarancji,
zgtaszanie wystgpienia wad i tryb ich usuniecia, odszkodowanie za niewykonanie lub
nienalezyte wykonanie umowy w postaci kar umownych.

Umowa nr .../04/2019 zawarta w dniu 03.04.2019 r. z HELITEX Il Sp. z 0.0. z
siedzibg w Starym Czarnowie, ktérej przedmiotem jest wykonanie docieplenia Scian
garazu styropianem grafitowym gr. 5 cm na budynku przy ul. Wiosny Ludéw 46 w
Szczecinie. W 8 1 ust. 2 postanowiono, ze szczegbtowy zakres robo6t zostat
uzgodniony z Panem Prezesem Bernardem Cieloszykiem oraz przedstawiony w
kosztorysie ofertowym, ktéry stanowi zatgcznik do umowy. Umowa nieprawidiowo
oznaczona (uwagi jak w odwotaniu 1). W umowie w szczego6lnosci okreslono termin
rozpoczecia i zakonczenia rob6t, wynagrodzenie, warunki pfatnosci, obowigzki
Spotdzielni i obowigzki wykonawcy robdt, a takze kary umowne za niewykonanie lub
nienalezyte wykonanie umowy, kierownika rob6t, okres gwarancji, termin usuniecia
usterek oraz wykonanie zastepcze.

Umowa (zlecenie nr 8/2020) z dnia 16.03.2020 r. zawarta z LANTECH Piotr Pilek,
ktérej przedmiotem jest rozbudowa systemu monitoringu $mietnika przy budynku
przy ul. Dunskiej 46 w Szczecinie. W umowie okreslono w szczeg6lnosci zakres

prac, termin umowy, wynagrodzenie wykonawcy, termin ptatnosci, okres gwarancji,

bezposrednio w urzedzie statystycznym wojewddztwa, na ktérego terenie majg siedzibe, odpowiednio: wniosku o
nadanie numeru identyfikacyjnego — w ciggu 14 dni od dnia powstania podmiotu, wniosku o zmiane cech
objetych rejestrem — w ciggu 14 dni od zaistnienia zmiany oraz wniosku o skreslenie z rejestru — z dniem
zaprzestania dziatalnosci, zgodnie z art. 62 ust. 4 ustawy z 29.6.1995 r. o statystyce publicznej (t.j. Dz.U. z 2018
r. poz. 997 ze zm.). Zwazywszy zatem na istniejacy obowigzek posiadania numeru REGON przez podmioty
prowadzgce dziatalno$¢ gospodarcza, celowe jest takze umieszczanie go w komparycji uméw, co stuzy petnej
identyfikacji stron umowy.

69



kare umowng za op6znienie w wykonaniu robét w wysokosci 50 zt. za kazdy dzieh
opOznienia.

- Umowa (zlecenie nr 15/2020) z 20.04.2020 r. zawarta z Krzysztofem Szatanskim
Ustugi Ogodlnobudowlane Krzysztof Szatanski z siedzibg w Szczecinie, ktérej
przedmiotem jest wymiana drzwi wejsciowych we wnetrzu przedsionkéw w budynku
przy al. Bohaterbw Warszawy 83B, 83C w Szczecinie. W umowie okres$lono w
szczegoblnosci parametry nowej Slusarki, termin realizacji umowy, wynagrodzenie

wykonawcy, termin pfatnosci, okres gwarancji, kare umowng za opdOZnienie w
wykonaniu robo6t w wysokosci 50 zt. za kazdy dzien opdzZnienia.

Podsumowujac, w kazdej umowie okreslono jej przedmiot, termin wykonania umowy,

wynagrodzenie wykonawcy, terminy pfatnosci,

okres gwarancji, kary umowne, w

szczegoblnosci za opdznienie lub zwloke w wykonaniu umowy, czyli zawarte sg istotne
postanowienia umowy.
Ponadto w ponizszych tabelkach przedstawiono ilos¢ zleceh  wykonanych

w latach objetych lustracjg. W kazdym przypadku wykonanie n/w rob6t podlegato kontroli

jednemu z cztonkéw Zarzadu.

ZESTAWIENIE ILOSCI ZLECENWYSTAWIONYCH | WYKONANYCH Rok 2017

MIESIAC

Zlecenia

ogdinobudowlane,

hydrauliczne,
dekarskie

Zlecenia

elektryczne

Liczba
zgtoszen do
pogotowia
lokatorskiego

Zlecenia
domofonowe

Zlecenia
napraw
skrzynek
pocztowych

Styczen

Luty

Marzec

Kwiecien

Maj

Czerwiec

Lipiec

Sierpien

Wrzesien
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Pazdziernik

Listopad

Grudzien

RAZEM

Suma zlecen

ogétem

ZESTAWIENIE ILOSCI ZLECENWYSTAWIONYCH | WYKONANYCH Rok 2018

MIESIAC

Zlecenia
ogdlnobudowlane,

hydrauliczne,
dekarskie

Zlecenia

elektryczne

Liczba
zgtoszen do
pogotowia
lokatorskiego

Zlecenia
domofonowe

Zlecenia
napraw
skrzynek
pocztowych

Styczen

Luty

Marzec

Kwiecien

Maj

Czerwiec

Lipiec

Sierpien

Wrzesien

Pazdziernik

Listopad

Grudzien
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RAZEM

Suma zlecen

ogétem

ZESTAWIENIE ILOSCI ZLECENWYSTAWIONYCH | WYKONANYCH Rok 2019

MIESIAC

Zlecenia
ogdinobudowlane,

hydrauliczne,
dekarskie

Zlecenia

elektryczne

Liczba
zgtoszen do
pogotowia
lokatorskiego

Zlecenia
domofonowe

Zlecenia
napraw
skrzynek
pocztowych

Styczen

Luty

Marzec

Kwiecien

Maj

Czerwiec

Lipiec

Sierpien

Wrzesien

Pazdziernik

Listopad

Grudzien

RAZEM

Suma zlecen

ogétem

ZESTAWIENIE ILOSCI ZLECENWYSTAWIONYCH | WYKONANYCH Rok 2020
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Zlecenia 21 i Liczba Zlecenia
ecenia 2 -
MIESIAC ogéinobudowlane, zgtoszenh _do Zlecenia napraw
] elektryczne pogotowia domofonowe skrzynek
hydrauliczne, lokatorskiego pocztowych
dekarskie
Styczeh - - - - -
Luty - - - - -
Marzec 3 - - - -
Kwiecien 2 1 - - -
Maj 1 - - - -
Czerwiec 2 - - - -
Lipiec - - - - -
Sierpien 1 2 - - -
Wrzesien 9 1 - - -
Pazdziernik 6 - - - -
Listopad 4 - - - -
Grudzien 1 - - - -
29 4 - - -
RAZEM
Suma zlecen
33

ogétem - - -

Jak z powyzszego zestawienia wynika, najwiecej wykonano rob6t remontowych,

konserwacyjnych, naprawczych w roku 2020.

7.5 Plany rzeczowo finansowe funduszu remontowego Spoétdzielni.
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Zarzad przedktadat plany remontéw w ramach planéw gospodarczych za dany rok Radzie
Nadzorczej w celu podjecia stosownej uchwaty przez organ kontrolny Spétdzielni, na
podstawie § 115 ust. 1 pkt 1 statutu Spétdzielni.

Wykonanie uchwat dotyczacych planéw gospodarczych powierzalo sie Zarzadowi
Spoétdzielni.

Uchwaly podejmowane przez Rade Nadzorczg zatwierdzajgce plany gospodarcze,
uwzgledniajace wysokos$¢ wptywow i wydatkéw funduszu remontowego zostaty oméwione w
pkt. 6.

W trakcie 2020 roku Rada Nadzorcza zatwierdzata wykonanie planu remontéw:

e uchwata nr 24/2020 z dnia 15 czerwca 2020 roku,

e uchwafta nr 26/2020 z dnia 10 sierpnia 2020 roku,

Wykonanie wydatkéw wg planu rzeczowego w skali catej Spoétdzielni za poszczegolne lata

objete lustracjg przedstawiato sie nastepujaco:

L.p. Wydatki funduszu Plan Wykonanie Wykonanie
remontowego w zt w zt w %

1. 2017 rok 1.137.000,00 476.975,67 41,95 %

2. 2018 rok 608.000,00 582.397,58 95,79 %

3. 2019 rok 471.000,00 534.518,48 113,49 %

4, 2020 rok 342.800,00 286.657,67 83,63 %

Analiza realizacji prac remontowych byla punktem porzadku obrad Rady Nadzorczej i

Zarzadu Spotdzielni.

W latach 2019 - 2020 wykonano nastepujgce prace remontowe, ktérych udziat w strukturze

wydatkéw przekracza 9%:

1.roboty instalacyjne — kwota: 140.832,46 zi, udziat 17,15 %,

2.roboty elektryczne — kwota: 76.716,89 zi, udziat 9,34 %,
3.remont dachéw — kwota: 218.584,19 zi, udziat 26,62 %,
4.pozostate — kwota: 137.687,61 zt, udziat 16,77 %.

7.6. Finansowanie remontéw
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Aspekty dotyczace funduszu remontowego zostaty ujete w Regulaminie Funduszu na
remonty zasobow mieszkaniowych S.M. "Uniwersytet” (uchwalonego przez Rade Nadzorczg
w dniu 07.04.2014 roku).

Zgodnie z 8 1 ust. 1 przywotanego regulaminu, fundusz remontowy tworzy sie z:

1. z odpiséw od lokali mieszkalnych, uzytkowych i garazy,

2. uzyskanych przez spotdzielnie odszkodowan =z tytutu szkod w zasobach
mieszkaniowych,

3. kredytow bankowych,

4. innych Zrédet za zgodg Rady Nadzorcze;.

Art. 4 ust. 4* ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych naktada na Spoétdzielnie obowigzek
prowadzenia odrebnej dla kazdej nieruchomosci ewidencji wplywéw i wydatkéw funduszu

remontowego.

Na podstawie danych z tabeli nr 17 zrédta finansowania funduszu remontowego w badanym

okresie przedstawiajg sie nastepujgco:

ROK 2017
Odpisy na fundusz remontowy 256.829,28 zi,
Inne wplywy 27.516,21 z,
ROK 2018
Odpisy na fundusz remontowy 358.490,24 zt,
Inne wplywy 58.589,46 zi,
ROK 2019
Odpisy na fundusz remontowy 516.134,64 zi,
Inne wplywy 3.104,99 zi,
ROK 2020
Odpisy na fundusz remontowy 516.237,24 zi,
Inne wplywy 86.163,50 zi,

Udziat odpiséw na fundusz remontowy w latach 2017 — 2020 wynosit odpowiednio 90,32%,
85,95%, 99,40 %, 85,70%.

W latach 2017 — 2018 nie odnotowano odpiséw na fundusz remontowy od lokali uzytkowych
i garazy. Wydatki dotyczace funduszu remontowego lokali uzytkowych i garazy obcigzaly

koszty eksploatacji, natomiast wptywy ujete byly w przychodach w eksploataciji.
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W latach 2017 - 2018 salda funduszu remontowego na poszczeg6lnych nieruchomaosciach

ksztattowaly sie nastepujaco ( na podstawie sprawozdan Zarzadu Spoétdzielni Mieszkaniowej

~Uniwersytet” w Szczecinie za poszczegoblne lata):

Lp , . 2017 r. 2018r. | 2019r. 2020 r.
Nieruchomos¢
(wzh
1 Z\Qosny Ludow 36 - | 1 050 156,13| -1 030 236,77 | 980 241,96| -931 943,11
o |Wiosny Ludow 46 + 5054328|  35480,48
garaze podziemne
3 |Wiosna ludéw 46 -37 234,49 6 645,20
4 | Bohaterow -26 350,19 261297| -1599844| -13 442,69
Warszawy 83 a-c
5 | Dunska 38 - 44a 123 944,54 60742,51| 75457,24| 166817,22
6 |Dunska 4 - 10a 68 981,70 48 677,87| 126622,27| 167 471,96
7 | Dunska 46 - 52 12 763,14 -13 187,10 163,76 80 632,00
g |Wiosny Ludow 738477 527155
Garaze 36
g |Wiosny Ludow -8 789,57 2 099,49
Garaze wol.
10 | Duriska Pawilony 99,46 443,50
11 | Dunska Garaze -26 013,32 -26 802,33
12 | RAZEM -790 273,66 -901 135,98 | -858 550,28 | -542 807,21

W badanym okresie najmniejsze saldo dotyczyto nieruchomosci Wiosny Ludéw 36-44.
Zmniejszenie sie salda ujemnego na tej nieruchomos$ci nastgpito w latach 2019 — 2020
odpowiednio 0 49.994,81 zt, 48.298,85 zt w wyniku ustalenia nowej stawki na fundusz
remontowy od 01 sierpnia 2018 roku w wysokos$ci 2,50 zt dla lokali mieszkalnych z prawem
spotdzielczej wtasnosci oraz lokali mieszkalnych z odrebng wiasnoscig (Uchwata zarzadu nr
05/2018 z dnia 20.03.2018 roku oraz Uchwaty Zarzadu nr 06/2018 z dnia 20.03.2018 roku).
Jednakze saldo ujemne funduszu remontowego dla tej nieruchomosci nadal jest wysokie.

Wg wyjasnien udzielonych przez Zarzad Spoétdzielni na Walnym Zgromadzeniu

w dniu 28 wrzesnia 2020 roku mieszkarncu tego budynku przez okres 10 lat zobowigzani sg

do sptaty powstatego zadtuzenia a tym samym brakiem remontéw na nieruchomosci.

Na podstawie danych z tabeli nr 17 w latach 2017 - 2020 na funduszu remontowym
Spotdzielni odnotowano salda ujemne w kwocie odpowiednio -741.673,80 zt, -843.271,43 zi,
-858.550.28 zt, -542.807,21.

W(g stanu na 31.12.2020 roku:
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1) wysokos¢ kredytu termomodernizacyjnego wynosi:
- dla budynku Wiosny Ludéw 36 — 44: 362.511,64 zt,
- dla budynku Warszawy 83 a — ¢: 130.908,80 zi,

2) wysokos¢ kredytu inwestycyjnego wynosi:

- dla budynku Wiosny Ludéw 36 — 44: 145.250,56 zt.

Salda funduszu remontowego w latach 2017 - 2020

-zt
-100 000,00
-200 000,00
-300 000,00 7}
-400 000,00 7}
-500 000,00 }
-600 000,00 7}
-700 000,00 }
-800 000,00 z} e——
-900 000,00 }
-1 000 000,00 z}

2017 rok 2018 rok 2019 rok 2020 rok

Saldo funduszu remontowego zostato zaprezentowane w bilansie sporzadzonym wg stanu
na 31.12.2020 roku w pozycji:
- aktywa poz. B. IV . 2. w kwocie 981.326,95 zi,

- pasywa poz. B.IIl.4. w kwocie 438.519,74 zt.
Sprawdzono wybrane droga losowa dokumenty, dotyczgce prac remontowych, wystawione
przez wykonawcow robot:

ROK 2017
Uwagi
Zakres prac Nr i data faktury Kwota
Lp.
Wymiana zaworéw podpionowych wody -Brak podpisu
; P ‘i p” 1/04/2017
zimnej, cieptej i cyrkulacji w budynku osoby
1. : P 21.124,80 zt ; L
mieszkalnym przy ul. Duniskiej 7 -10 A w 7 05.04.2017 roku zatwierdzajacej
Szczecinie o $rodki do wyptaty
2. | ul. Bohateréw Warszawy 83 A, B, Cw 001/06/2017/FVS 21.600,00 zt | -Brak podpisu
Szczecinie, wykonanie posadzek wraz z osoby
cokolikami z ptytek gres EdoGiallo na Z 26.06.2017 roku sprawdzajgcej
ptytach balkonowych w budynku dokument pod
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mieszkalnym, umowa nr 1/05/2017 z dnia
22.05.2017 r. Roboty budowlane zgodnie
z protokotem odbioru robot

wzgledem
merytorycznym,

- Brak podpisu
osoby
zatwierdzajacej
Srodki do wyptaty

-Brak podpisu
osoby

Roboty budowlane polegajace na sprawdzajgcej

wykonaniu miejsc postojowych wraz z dokument pod

remontem drogi wewnetrznej i robotami 01/XI1/17 wzgledem
3. | dodatkowymi przy ul. Wiosny Ludéw w 12.300,00 zt | merytorycznym,

Szczecinie zgodnie z umowa nr 2 11.12.2017 roku _

01/05/2017 z dnia 08.05.2017 r. i - Brak podpisu

aneksem z dnia 21.11.2017r. osoby
zatwierdzajacej
Srodki do wyptaty

ROK 2018
Uwagi
Zakres prac Nr i data faktury Kwota

Lp.
-ksiegowanie
kosztu remontow
przypadajacych na
lokale uzytkowe i

o ) garaze w ciezar
Faktura przejsciowa za wykonanie 2105/2018 Kosztéw

1. pr.zy*aﬁzf‘ wodnego ?053”93’;"938 5 25.584,00 z4 | eksploatacii,

mieszkalnego przy ul. Dunskiej 38-52. 7 15.05.2018 roku .

Etap | - brak podpisu
wykonawcy na
protokole z dnia
15.05.2018 roku

Za remont instalacji CO w budynku “ksiegowanie

- . . kosztu remontow

mieszkalnym przy ul. Wiosny Ludéw 46 w 6/05/2018 .

- . . przypadajacych na
2. | Szczecinie wraz z wymiang zaworow 27.972,00 zt .
) . lokale uzytkowe w

podpionowych oraz czyszczenie rur 2 15.05.2018 roku 7 .

. " ciezar kosztéw

instalacji CO -
eksploataciji
-ksiegowanie
kosztu remontéw
przypadajacych na

; . 01/X1/18 lokale uzytkowe i
Wykonanie budowlanych rob6t drogowych
3. y y gowy 18.450,00 zt| garaze w ciezar

przy ul. Wiosny Ludéw w Szczecinie

2 09.11.2018 roku

kosztow
eksploataciji
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ROK 2019

Uwagi
Zakres prac Nr i data faktury Kwota
Lp.
Usuniecie awarii zewnetrznego przytacza 4/01/2019
1. | wody zimnej do budynku przy ul. Duriskiej 12.054,00 zt
46-52 w Szczecinie 2 14.01.2019 roku
- brak protokotu
Remont dachu przy Al. Bohateréw 03/01/2019 odbioru
2. W 83B/11 10.581,74 zt
arszawy z 07.02.2019 roku
Roboty elewacyjne w budynku 25.569,99 zt
3 mieszkalnym ul. Wiosny Ludow 46 FVS/001/4/2019
docieplenie fundamentéw i Scian zgodnie 7 17.04.2019 roku
z protokotem odbioru robét
ROK 2020
Uwagi
Zakres prac Nr i data faktury Kwota
Lp.
Za usuniecie awarii na instalacji cieptej
wody uzytkowej w budynku mieszkalnym 11/02/2020
1. | przy ul. Dunskiej 4-10 w Szczecinie 2.268,00 zt
z 06.02.2020 roku
4/6/2020/LT2
2. | Wycena zlecenia 8/2020 5.126,64 zt
z 09.06.2020 roku
Wymiana drzwi wej$ciowych
wewnetrznych w przedsionkach w
g . 53/2020
budynku mieszkalnym przy ul. Bohaterow
3 -
Warszawy 83 b, 83 ¢ w Szczecinie z 02.06.2020 roku 8.532,00 z4

zgodnie ze zleceniem 15/2020 z dnia
20.04.2020 roku
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Stwierdzono, iz:

- w latach 2017 — 2018 ksiegowano koszty remontéw przypadajgcych na lokale uzytkowe i

garaze w ciezar kosztéw eksploatacji, natomiast w latach 2019 - 2020 koszty te obcigzyly

fundusz remontowy poszczegélnych nieruchomosci,

- w jednym przypadku nie posiadaly zatacznika — protokotu odbioru,

- w dwdch przypadkach przed ujeciem w ewidencji ksiegowej nie zostaty poddane kontroli

merytorycznej,

- w dwoch przypadkach brakowato podpisu osoby zatwierdzajgcej srodki do wyplaty.

Dokonano analizy funduszu remontowego (grupa kont ksiegowych 856*) wybranych

nieruchomosci w roku 2020 na podstawie przediozonych lustratorowi wydrukéw ewidenciji

analitycznej obrotow i sald ksiegi gtdwnej z sytemu SOL.

Stwierdzono, co nastepuje:

Dofinansowanie B.Z.
Saldo funduszu Wynik okresu - 2020
wg stanu N_adwyzka (G Wptywy okresu ek Saldo funduszu
bilansowa okresu
Nr na 01.01.2020 . ";gl 53”2‘(’) ) O”a
nieruch. Inne wptywy wplywy — wydatki T r-
[zH] [z]
[zt [zH] [zf] [zH]
[poz.5-4] [p0z.2+3+6]
1 2 3 4 5 6 7
NO3 7.384,77 0,00 9.840,62 7.727,40 -2.113,22 5.271,55
NO6 75.457,24 19.798,61 24.083,43 95.644,80 71.561,37 166.817,22
NO7 126.622,27 19.194,71 67.767,22 89.422,20 21.654,98 167.471,96
Analiza wykorzystania zgromadzonych $rodkéw na funduszu remontowym

Spétdzielni wykazata, ze:

1. Spoidzielnia prowadzi ewidencje wptywéw i wydatkéw funduszu remontowego
zgodnie z art. 4 ust4' w zwigzku z art. 6 ust.3 ustawy o spoétdzielniach

mieszkaniowych na poszczegdlne nieruchomosci.

W latach 2017 — 2018 nie odnotowano odpisow na fundusz remontowy od lokali

uzytkowych i garazy. Wydatki dotyczace funduszu remontowego lokali uzytkowych i

garazy obcigzaly koszty eksploatacji, natomiast wptywy ujete byty w przychodach w

eksploatacji.

Art. 54 ustawy o rachunkowosci reguluje kwestie zwigzane z momentem korekty

btedow wykrytych po sporzadzeniu sprawozdania finansowego. W przypadku, gdy

80




ujawnienie zdarzen nastepuje po zatwierdzeniu rocznego sprawozdania
finansowego, ich skutki ujmuje sie w ksiegach rachunkowych roku obrotowego,
w ktorym informacje te otrzymano. Przy czym skutki korekty btedéw uznanych
za nieistotne wptywajg na wynik finansowy roku obrotowego, w ktérym je
wykryto. Za$ skutki btedéw (wykrytych po zatwierdzeniu sprawozdania
finansowego) uznanych za istotne odnosi sie
w ksiegach rachunkowych roku obrotowego, w ktérym je wykryto, na konto 82

"Rozliczenie wyniku finansowego".

2. Ksiegowane wydatki w ramach funduszu remontowego nieruchomosci dotycza
konkretnych prac remontowych, udokumentowanych fakturami VAT oraz innymi

dokumentami ksiegowymi.

8. GOSPODARKA FINANSOWA SPOLDZIELNI

8.1. Podstawy nhormatywne gospodarki finansowe;.

8.1.1. Podstawy normatywne gospodarki finansowej Spotdzielni okreslane zostaly w Dziale
VIl — Gospodarka Spoétdzielni statutébw Spétdzielni Mieszkaniowej ,Uniwersytet”

obowigzujgcego od 21 grudnia 2007 roku oraz obowigzujgcego od 20 czerwca 2018 roku.
Dodatkowe przepisy uszczegoblowiajgce ten zakres znajduja sie w:

- Regulaminie najmu, eksploatacji i uzytkowania miejsc parkingowych przy ul. Dunskiej 4-
10a, ul. Dunskiej 38-44a, ul. Dunskiej 46-52 w Szczecinie (uchwata nr 3/2017 Rady

Nadzorczej z dnia 22 maja 2017 roku),

- Regulaminie Kkorzystania z czesci wspoélnych nieruchomosci znajdujgcych sie w
zasobach Spoétdzielni Mieszkaniowej ‘Uniwersytet” (uchwata nr 29/2020 Rady

Nadzorczej z dnia 23 listopada 2020 roku),

- ,Regulaminie gospodarki finansowej oraz zasad tworzenia i gospodarowania
funduszami podstawowymi i celowymi” (uchwata Rady Nadzorczej nr 9/2000 z dnia
19.06.2000 roku),

- ,Regulaminie Zasad Rozliczania Kosztow Gospodarki Zasobami Mieszkaniowymi oraz
Ustalania Opfat za Uzywanie Lokali” (uchwata Rady Nadzorczej nr 06/2014 z dnia
13.10.2014 roku),
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- ,Regulaminie rozliczania kosztéw gospodarki cieplnej i wody” (uchwata nr 02/2014

Rady Nadzorczej z dnia 03 marca 2014 roku),

- ,Regulaminie rozliczania kosztéw ciepta na potrzeby centralnego ogrzewania i cieptej
wody uzytkowej w Spoétdzielni Mieszkaniowej ,Uniwersytet” (uchwata nr 01/2019 Rady
Nadzorczej z dnia 21 stycznia 2019 roku).

W przywotanych regulacjach prawnych okreslone zostaty:

e zasady rozliczen kosztow eksploatacji i utrzymania nieruchomosci,
e zasady rozliczen kosztéw gospodarki cieplnej i wody,

e zasady gospodarki finansowej Spotdzielni.

8.1.2. Spotdzielnia, zgodnie z zapisem § 96 obowigzujgcego statutu tworzy nastepujace
fundusze:

e Fundusz zasobowy,
e Fundusz wkiadow mieszkaniowych i budowlanych,
e Fundusz remontowy.
Na podstawie uchwaly Rady Nadzorczej oraz odrebnych przepiséw Spétdzielnia moze
tworzy¢ inne fundusze, w szczegdlnoSci:
e inwestycyjny,
e nadziatalno$¢ spoteczng, oSwiatowa, kulturalng i sportowo-rekreacyjna,
e Swiadczen socjalnych,

e fundusz zaliczkowych wkladéw mieszkaniowych i budowlanych.

Zgodnie z § 98 statutu nadwyzke bilansowg po uwzglednieniu odliczerr ustawowych,

przeznacza sie na cele okres$lone w uchwale Walnego Zgromadzenia w szczegolno$ci na:

dofinansowanie wydatkéw zwigzanych z eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci w
zakresie obcigzen cztonkéw, proporcjonalnie do powierzchni zajmowanych przez nich
lokali wedtug stanu na dzien 31 grudnia danego roku,

na zasilenie funduszu remontowego poszczegolnych nieruchomosci wedtug powierzchni

uzytkowej lokali nalezgcych do cztonkéw na dzien 31 grudnia danego roku.
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W przypadku wystgpienia straty bilansowej, statut w 8§ 99 ust 1 okresla kolejnosé jej

pokrywania z funduszy, a mianowicie:

e funduszu zasobowego,

e funduszu remontowego.

8.1.3. Polityka rachunkowosci

Spotdzielnia posiada polityke rachunkowosci, ktéra zostata przyjeta do stosowania przez
Zarzad Spotdzielni w dniu 30 grudnia 2005 roku Uchwatg Zarzadu nr 10/2005.

Zarzad postanowit zatwierdzi¢ do stosowania wzorcowy zaktadowy plan kont opracowany
przez Biuro Ekspertyz i Organizacji Rachunkowos$ci J.F. Glogiewicz obowigzujgcy od
01.01.2002 roku.

Obowigzujace zasady polityki rachunkowosci normujg w szczegdélnosSci:

e okreslenie roku obrotowego i wchodzgcych w jego sktad okresow sprawozdawczych,

e wykaz i nazewnictwo kont syntetycznych ksiegi gtdwnej,

e zasady prowadzenia ksigg rachunkowych,,

e zasady wyceny aktywow | pasywow ha dzien bilansowy,

e rozliczenie wyniku dziatalnoSci gospodarczey.
Przyjete w polityce rachunkowosci rozwigzania powinny uwzglednia¢ przede wszystkim
potrzeby jednostki w zakresie biezacej analizy i oceny sytuacji majgtkowej i finansowej oraz
umozliwiaC sprawowanie skutecznej kontroli dokonywanych operacji gospodarczych
i finansowych w zwigzku z prowadzong przez spoétdzielnie dziatalnoscig statutowa.
Dokumentacja opisujgca przyjete zasady rachunkowosci powinna stanowi¢ dla pracownikow
ksiegowosci oraz oséb kontrolujacych spotdzielnie, swoisty podrecznik pozwalajacy, szybko

zapoznac sie ze specyfikg przyjetych w danej spotdzielni rozwigzan ewidencyjnych.

W obowigzujgcej w Spéitdzielni polityce rachunkowosci brak jest zapiséw odnosnie
ujmowania w ksiegach rachunkowych i prezentacji w sprawozdaniu finansowym wynikéw
finansowych Spoétdzielni, sald funduszéw remontowych poszczegdinych nieruchomosci,
naleznosci, rozliczania kosztéw ogolnych Spotdzielni itd. Z uwagi na to, ze od 1 stycznia
2002 roku wprowadzono wiele zmian do ustawy z dnia 29 wrzesnia z 1994 roku o

rachunkowosci, polityka rachunkowosci Spotdzielni powinna by¢ na biezgco aktualizowana.

W trakcie kontroli Zarzad Spétdzielni przedstawit przygotowang do uchwalenia polityke

rachunkowosci, ktéra uwzglednia powyzsze kwestie.

83



8.1.4.Gospodarka kasowa.

Spoéldzielnia posiada ,Instrukcje kasowg” zatwierdzong przez Zarzad Spétdzielni uchwalg z
dnia 15.10.2004 roku.

W badanym okresie przeprowadzono:

— 2017 rok 11 inwentaryzaciji,
— 2018 rok 7 inwentaryzacji,
— 2019 rok 6 inwentaryzacji,

— 2020 rok 6 inwentaryzaciji.

Dwoéch czlonkéw Rady nadzorczej przy wspéludziale osoby materialnie odpowiedzialnej
przeprowadzito kontrole kasy w dniu 09 wrzesnia 2019 roku. W wyniku kontroli ustalono
niedobor w wysokosci 1974,50 zt wynikajagcy z wyptat zaliczek nieujetych w ksiegach
rachunkowych.

W latach 2017- 2019 wystgpity trzy takie przypadki. Zgodnie z 8 6 pkt. 2 tej instrukcji
wszystkie obroty gotbwkowe powinny by¢ ujete w raporcie kasowym.

Walory pieniezne przechowywanie sg podczas godzin pracy w metalowej kasetce,
znajdujgcej sie w pomieszczeniu biurowym, natomiast poza godzinami pracy Spoétdzielni w

kasie pancernej.

Zgodnie z 8§ 1 tej instrukcji pomieszczenie kasy musi by¢ zabezpieczone, tj. powinno mie¢

okratowane okna, drzwi wzmocnione, wyposazone w odpowiednie zamki, posiada¢ sprawne

urzgdzenia alarmowe usytuowane w miejscu umozliwiajgcym szybkie wigczenie alarmu.

Pomieszczenie biurowe Spotdzielni nie spetnia tych wymogow.

Wartosci pieniezne w wysokosci 3000,00 zt w badanym okresie objeto ubezpieczeniem od

witamania i rabunku w lokalu oraz od rabunku w transporcie:

- za okres od 01.01.2017 roku do 31.12.2017 roku w Sopockim Towarzystwie
Ubezpieczen ERGO Hestia S.A. — polisa nr 903011891180,

- za okres od 01.01.2018 roku do 31.12.2018 roku w Sopockim Towarzystwie
Ubezpieczen ERGO Hestia S.A. — polisa nr 903012446170,

- za okres od 01.01.2019 roku do 31.12.2019 roku w Sopockim Towarzystwie
Ubezpieczen ERGO Hestia S.A. — polisa nr 903012876316,

- za okres od 01.01.2020 roku do 31.12.2020 roku w Towarzystwie Ubezpieczen i
Reasekuracji ,WARTA” S.A. — polisa nr 912700337764.
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W aktach osobowych kasjeréw znajdujg sie miedzy innymi:

— os$wiadczenie o odpowiedzialnosci za powierzone mienie,

— os$wiadczenie o niekaralnosci,

— zakres obowigzkéw.

Zgodnie z 8§ 2 ust.l tej instrukcji w kasie pancernej moga byé przechowywane Srodki

pieniezne w kwocie nie przekraczajgcej 1,0 jednostki obliczeniowej, wynoszaca 120-

krotno$¢ przecietnego wynagrodzenia w gospodarce narodowej poprzedniego kwartatu.

W(g tej instrukcji wysoko$¢ pogotowia kasowego wynosi 20.000,00 zt.

Stan gotowki w sprawdzonych dziennych raportach kasowych kasy wynosit:

Lata 2017 -2020

Lp. okres nr raportu stan raportu [zt]
1 05.05-31.05.2017 5 8.032,68
2 20.09-29.09.2017 13 10.814,07
3 22.12-31.12.2017 25 8.639,72
4 26.03-30.03.2018 6 11.694,95
5 02.11-21.11.2018 18 7.802,16
6 12.12-31.12.2018 21 7.931,18
7 28.03-29.03.2019 7 5.157,65
8 18.11-29.11.2019 26 392,24
9 19.12-31.12.2019 28 1.179,61
10 28.05-29.05.2020 9 2.919,62
11 15.10-30.10.2020 17 1.276,17
12 01.12-30.12.2020 19 2.822,48

W oparciu o kontrolowane dokumenty stwierdzono:

Sposob ich sprawdzenia od strony formalnej byt prawidtowy,

dowody stanowigce podstawe wypfaty gotowki z kasy zawieraly podpisy
pracownikéw pod klauzulg ,wystawit, zatwierdzit, kwituje odbior kwoty” z wyjatkiem
jednego dokumentu nr KW/182/2018, w ktérym brakowato podpisu pod klauzulg
~kwituje odbidr kwoty”,

dowody stanowigce podstawe wpfaty gotowki z kasy zawieraly podpisy pracownikow
pod klauzulg ,wystawit, zatwierdzit, kwote powyzszg otrzymatem”,

ustalone przez Zarzad obowigzujgce limity pogotowia kasowego w kontrolowanym
przedziale czasowym byly przestrzegane,

raporty kasowe sporzgdzono w formie elektronicznej,
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kontrolowane raporty zawieraly: podpisy osob pod klauzulg ,sporzgdzit, sprawdzi,
zatwierdzit” z wyjgtkiem jednego raportu nr 5 z roku 2017, w ktérym brakowato
podpisu osoby zatwierdzajgcej raport,

na podstawie art. 26 ustawy o rachunkowosci oraz instrukcji gospodarki kasowej
gotéwka w kasie winna by¢ inwentaryzowana na koniec kazdego roku obrotowego,
wymaog ten w okresie objetym badaniem lustracyjnym byt przestrzegany,

walory pieniezne byly objete ubezpieczeniem od wlamania i rabunku w lokalu oraz

od rabunku w transporcie na kwote nizszg niz wysoko$¢ pogotowia kasowego.

KONTROLA KASY:

1.

2.

Inwentaryzacje kasy na 31.12.2020 roku dokonywata 2-osobowa komisja skfadajgca
sie z pracownikéw Spotdzielni, w tym osoba materialnie odpowiedzialna. W badanym
okresie Spoétdzielnia realizowata ustawowy obowigzek art. 26 ustawy o
rachunkowos$ci, sporzadzajac stosowne arkusze spisu z natury waloréw pienieznych
(przedtozone lustratorowi w trakcie badania), a stwierdzone stany inwentaryzacyjne
gotowki w kasie byly zgodne z raportami kasowymi na koniec kazdego z badanych
lat,

Spoétdzielnia sporzadzata protokoty z kontroli kasy,

8.1.5. Sprawozdawczo$¢ finansowa — analiza za lata 2017 - 2020.

Zgodnie z art. 64 ust. 1 pkt 4 ustawy z dnia 29 wrzes$nia 1994 roku o rachunkowosci roczne

sprawozdania finansowe Spoétdzielni nie podlegaty badaniu przez biegtego rewidenta.

ROK 2017

Sprawozdanie finansowe za 2017 rok sklada sie zgodnie z art. 45 ustawy o

rachunkowosci z:

Wprowadzenia do sprawozdania finansowego za rok 2017, data sporzadzenia:
30.03.2018 roku,

Bilansu za okres od 01.01.2017 roku do 31.12.2017 roku, ktéry wykazuje po stronie
aktywow i pasywoOw sumy bilansowe w kwocie 21.187.587,80 zt, data sporzadzenia
30.03.2018 roku,

Rachunku zyskéw i strat sporzadzonego w wersji porbwnawczej za okres od
01.01.2017 roku do 31.12.2017 roku, ktéry wykazuje zysk netto w kwocie 58.589,46
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zt, data sporzadzenia: 30.03.2018 roku,
¢ Dodatkowe informacje i objasnienia za 2017 rok, brak daty sporzadzenia.

Wymienione wyzej dokumenty, stanowigce komplet sprawozdania finansowego za 2017 rok,
zostaly podpisane przez Zarzad Spétdzielni.

Spoldzielnia opracowata takze, realizujgc zapis art. 49 ustawy o rachunkowosci,
sprawozdanie Zarzadu Spétdzielni Mieszkaniowej ,Uniwersytet” w Szczecinie z
dziatalno$ci w 2017 rok. Sprawozdanie zostato podpisane przez Zarzad Spétdzielni, brak
daty sporzadzenia.

Sprawozdanie finansowe Spotdzielni za 2017 rok zostato zatwierdzone:
e uchwalg nr 04/2018 Walnego Zgromadzenia Spotdzielni Mieszkaniowej ,Uniwersytet”
z dnia 20 czerwca 2018 roku.
Sprawozdanie Zarzadu z dziatalno$ci Spotdzielni za 2017 rok zostato zatwierdzone:
¢ uchwalg nr 03/2018 Walnego Zgromadzenia Spotdzielni Mieszkaniowej ,Uniwersytet”

w Szczecinie z dnia 20 czerwca 2018 roku.

ROK 2018

Sprawozdanie finansowe za 2018 rok sklada sie zgodnie z art. 45 ustawy o

rachunkowosci z:

e \Wprowadzenia do sprawozdania finansowego za okres od 01.01.2018 roku do
31.12.2018 roku, data sporzadzenia: 18.03.2019 roku,

e Bilansu za okres od 01.01.2018 r. do 31.12.2018 r., ktéry wykazuje po stronie
aktywow i pasywéw sumy bilansowe w kwocie 20.556.804,08 zt, data sporzadzenia:
26.03.2019 roku,

e Rachunku zyskoéw i strat sporzadzonego w wersji poréwnawczej za okres od
01.01.2018 roku do 31.12.2018 roku, ktéry wykazuje zysk netto w kwocie 3.104,99
zt, data sporzadzenia 29.03.2019 roku,

¢ Informacje iobjasnienia do bilansu, data sporzadzenia: 18.03.2019 roku.

Wymienione wyzej dokumenty, stanowigce komplet sprawozdania finansowego za 2018 rok,
zostaly podpisane przez Zarzad Spétdzielni.

Spoldzielnia opracowata takze, realizujgc zapis art. 49 ustawy o rachunkowosci,
sprawozdanie Zarzadu Spétdzielni Mieszkaniowej ,Uniwersytet” w Szczecinie z
dziatalno$ci w 2018 rok. Sprawozdanie zostalo podpisane przez Zarzad Spoétdzielni, brak
daty sporzadzenia.

Sprawozdanie finansowe Spoétdzielni za 2018 rok zostato zatwierdzone:
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e uchwatg nr 04/2019 Walnego Zgromadzenia Spotdzielni Mieszkaniowej ,Uniwersytet”
z dnia 10 czerwca 2019 roku.
Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Spotdzielni za 2018 rok zostato zatwierdzone:
e uchwalg nr 03/2019 Walnego Zgromadzenia Spétdzielni Mieszkaniowej ,Uniwersytet”

z dnia 10 czerwca 2019 roku.

ROK 2019

Sprawozdanie finansowe za 2019 rok zostato sporzadzone 31.03.2020 roku i sktada sie

zgodnie z art. 45 ustawy o rachunkowosci z:

e Wprowadzenia do sprawozdania finansowego za okres od 01.01.2019 roku do
31.12.2019 roku,

e Bilansu za okres od 01.01.2019 roku do 31.12.2019 roku, ktéry wykazuje po stronie
aktywow i pasywow sumy bilansowe w kwocie 20.757.107,51 zt,

e Rachunku zyskéw i strat sporzadzonego w wersji porownawczej za okres od
01.01.2019 roku do 31.12.2019 roku, ktory wykazuje zysk netto w kwocie
86.163,50 zi,

¢ Dodatkowe informacje i objasnienia.

Wymienione wyzej dokumenty, stanowigce komplet sprawozdania finansowego za 2019 rok,
zostaly podpisane przez Zarzad Spétdzielni.

Spoéldzielnia opracowata takze, realizujgc zapis art. 49 ustawy o rachunkowosci,
sprawozdanie z dziatalnosci Zarzadu Spétdzielni Mieszkaniowej ,Uniwersytet” za
okres sprawozdawczy 01.01.2019 r. — 31.12.2019 r. Sprawozdanie zostato sporzadzone
w dniu 31.03.2020 roku oraz podpisane przez Zarzad Spétdzielni.

Sprawozdanie finansowe Spotdzielni za 2019 rok zostato zatwierdzone:
e uchwalg nr 6/2020 Walnego Zgromadzenia Spétdzielni Mieszkaniowej ,Uniwersytet”
w z dnia 28 wrzesnia 2020 roku.
Sprawozdanie Zarzadu z dziatalno$ci Spotdzielni za 2019 rok zostato zatwierdzone:
e uchwalg nr 05/2020 Walnego Zgromadzenia Spétdzielni Mieszkaniowej ,,Uniwersytet”
Z dnia 28 wrzes$nia 2020 roku.
We wprowadzeniu do sprawozdania finansowego za 2019 rok zamieszczono opis ustalania
wyniku finansowego:
»W rachunku zyskéw i strat sporzgdzanym wedtug wariantu poréwnawczego, ustalony wynik
na gospodarce zasobami mieszkaniowymi (lokale mieszkalne, lokale uzytkowe i garaze na
prawach) wykazywany jest w pozycji ,zmiana stanu produktow”, jedynie za rok obrotowy.
Rozliczenie nadwyzki/ niedoboru za rok ubiegly dokonywane jest w rachunku ciggnionym
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odpowiednio na rozliczeniach miedzyokresowych kosztéw i rozliczeniach miedzyokresowych
przychodéw. Wynik finansowy (nadwyzka lub strata) z pozostatej dziatalnosci gospodarczej
— inngj niz gospodarka zasobami mieszkaniowymi — wykazywany w rachunku zyskéw i strat
oraz w bilansie jako wynik finansowy netto za biezacy okres sprawozdawczy, rozliczany jest
po zatwierdzeniu sprawozdania finansowego (w roku nastepnym), zgodnie z Uchwalg
Walnego Zgromadzenia”.

ROK 2020

Sprawozdanie finansowe za 2020 rok zostato sporzadzone w dniu 31.03.2021 roku i

sktada sie zgodnie z art. 45 ustawy o rachunkowosci z:

e Wprowadzenia do sprawozdania finansowego za okres od 01.01.2020 roku do
31.12.2020 roku,

e Bilansu za okres od 01.01.2020 roku do 31.12.2020 roku, ktéry wykazuje po stronie
aktywow i pasywow sumy bilansowe w kwocie 20.046.211,44 zt,

e Rachunku zyskéw i strat sporzadzonego w wersji porownawczej za okres od
01.01.2020 roku do 31.12.2020 roku, ktéry wykazuje zysk netto w kwocie 212.947,48
zt,

¢ Dodatkowe informacje i objasnienia.

Wymienione wyzej dokumenty, stanowigce komplet sprawozdania finansowego za 2020 rok,
zostaly podpisane przez Zarzad Spétdzielni.
Spoéldzielnia opracowata takze, realizujgc zapis art. 49 ustawy o rachunkowosci,
sprawozdanie z dziatalnosci Zarzadu Spétdzielni Mieszkaniowej ,Uniwersytet” za
okres sprawozdawczy 01.01.2020 roku - 31.12.2020 roku. Sprawozdanie zostato
sporzadzone w dniu 31.03.2021 roku oraz podpisane przez Zarzad Spétdzielni.
Zgodnie z art. 49 ust. 2 ustawy z dnia 29 wrzesnia 1994 roku o rachunkowosci
sprawozdanie z dzialalnosci jednostki powinno obejmowac istotne informacje o stanie
majagtkowym i sytuacji finansowej, w tym ocene uzyskiwanych efektéw oraz wskazanie
czynnikOw ryzyka i opis zagrozen. Sprawozdanie sporzadzone przez Zarzad nie wskazuje
czynnikow ryzyka i nie zawiera opisu zagrozen.
Sprawozdanie finansowe Spotdzielni za 2020 rok zostato zatwierdzone:
e uchwata nr 06/2021 Walnego Zgromadzenia Spotdzielni Mieszkaniowej ,Uniwersytet”
z dnia 10 wrzes$nia 2021 roku.
Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Spotdzielni za 2020 rok zostato zatwierdzone:
e uchwatg nr 05/2021 Walnego Zgromadzenia Spétdzielni Mieszkaniowej ,Uniwersytet”
z dnia 10 wrzesnia 2021 roku.
We wprowadzeniu do sprawozdania finansowego za 2020 rok zamieszczono opis ustalania

wyniku finansowego:
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W rachunku zyskéw i strat sporzgdzanym wedtug wariantu poréwnawczego, ustalony wynik
na gospodarce zasobami mieszkaniowymi (lokale mieszkalne, lokale uzytkowe i garaze na
prawach) wykazywany jest w pozycji ,zmiana stanu produktéw”, jedynie za rok obrotowy.
Rozliczenie nadwyzki/ niedoboru za rok ubiegly dokonywane jest w rachunku ciggnionym
odpowiednio na rozliczeniach miedzyokresowych kosztéw i rozliczeniach miedzyokresowych
przychodéw. Wynik finansowy (nadwyzka lub strata) z pozostatej dziatalnosci gospodarczej
— inngj niz gospodarka zasobami mieszkaniowymi — wykazywany w rachunku zyskéw i strat
oraz w bilansie jako wynik finansowy netto za biezacy okres sprawozdawczy, rozliczany jest
po zatwierdzeniu sprawozdania finansowego (w roku nastepnym), zgodnie z Uchwalg

Walnego Zgromadzenia”.

Spoldzielnia przeprowadzita inwentaryzacje roczng sktadnikbw majatkowych wg stanu na
31.12.2020 roku (Zarzadzenie nr 3 z dnia 15 grudnia 2020 roku w sprawie przeprowadzenia
inwentaryzacji). Zespot spisowy w skiladzie trzech oséb, w tym osoby wyznaczonej do
prowadzenia ksiag rachunkowych, przeprowadzit spis z natury majatku trwalego i
wyposazenia oraz stanu kasy na dzien 31.12.2020 roku. Zgodnie z Dziatem II. A. pkt. 24
Stanowiska Komitetu Rachunkowosci (Uchwata nr 5/2016 Komitetu Standardéw
Rachunkowosci z dnia 26 kwietnia 2016 roku w sprawie przyjecia stanowiska Komitetu w
sprawie inwentaryzacji droga spisu z natury zapas6éw materiatdw, towardéw, wyrobow
gotowych i pétproduktow) cztonkami komisji inwentaryzacyjnej oraz zespotow spisowych nie
powinny by¢, miedzy innymi, osoby: odpowiedzialne za zapasy objete spisem z natury lub
prowadzace ewidencje ksiegowg zapasow objetych spisem z natury. Pomimo, ze jest ono
skierowane do zapaséw, to mozna sie nim positkowac takze przy inwentaryzacji

Srodkéw trwatych i wyposazenia. Generalng zasada jest, aby osoby kontrolowanego

i kontrolujgcego byty od siebie niezalezne.

W badanym okresie sprawozdania finansowe byly tematem obrad i gtosowan w formie
stosownych uchwat w sprawie ich zatwierdzenia najwyzszego organu samorzgdowego
Spotdzielni — Walnego Zgromadzenia za lata 2017 — 2020. Wyma&g ten jest obligatoryjny i
byt spetniany przez Spoétdzielnie.

Z uwagi na fakt charakteru kontrolnego i nadzorczego jaki petni Rada Nadzorcza Spoétdzielni
— wymagane jest, aby ten organ samorzgdowy dokonywat wyboru podmiotu uprawnionego
do badania sprawozdania finansowego oraz oceny sprawozdania finansowego w drodze
stosownej uchwaty. Fakt tego obowigzku wynikat z art. 46 § 1 pkt 2 ust. a i pkt 7 ustawy
Prawo Spétdzielcze z dnia 16 wrzesnia 1982 roku wraz z pézniejszymi zmianami oraz § 115

ust. 1 pkt 3a obowigzujacego statutu.
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Rada Nadzorcza przyjeta sprawozdania finansowe Spétdzielni nastepujgcymi uchwatami:
e uchwalg nr 05/2018 Rady Nadzorczej Spoétdzielni Mieszkaniowej ,Uniwersytet” z dnia
28 maja 2018 roku za rok 2017,
e uchwalg nr 03/2019 Rady Nadzorczej Spoétdzielni Mieszkaniowej ,Uniwersytet” z dnia
15 kwietnia 2019 roku za rok 2018,
Rada Nadzorcza zaopiniowata sprawozdania finansowe Spétdzielni nastepujacymi
uchwatami:
e uchwalg nr 12/2020 z dnia 20 kwietnia 2020 roku za rok 2019,
e uchwalg nr 15/2021 z dnia 26 kwietnia 2021 roku za rok 2020.
Rada Nadzorcza zaopiniowata sprawozdanie z dziatalnosci Spéitdzielni nastepujgcymi
uchwatami:
e uchwata nr 11/2020 z dnia 20 kwietnia 2020 roku za rok 2019.

Rada Nadzorcza powotala biegtego rewidenta celem przeprowadzenia oceny finansowej
Spoétdzielni uchwata nr 04/2019 z dnia 16 wrzesnia 2019 roku. Wg sprawozdania Rady
Nadzorczej za okres od 01.01.2019 roku do 31.12.2019 roku Zarzad utrudniat

przeprowadzenie niezaleznego audytu Spotdzielni.

W trakcie badania lustrator Mirostawa Rosochacka dokonata formalno-rachunkowej
kontroli sprawozdania finansowego za 2020 rok, a zapisy stosownych czynnosci

kontrolnych zostaly umieszczone w niniejszym protokole lustraciji.

Czynnosci kontrolne sprawdzajgce sprawozdanie finansowe za 2020 rok obejmowaty

nastepujacy zakres:

e poprawnos¢ sprawozdania finansowego pod wzgledem rachunkowym,
e poprawnos¢ sprawozdania finansowego pod wzgledem formalnym, miedzy innymi
kompletnosci i terminowos$ci sporzadzania sprawozdania finansowego, na ktore

sktada sie:

e Wprowadzenie do sprawozdania finansowego,
e Bilans,
e Rachunek zyskéw i strat,
¢ Dodatkowa informacja i objasnienia.
Wobec lustratora, w zakresie kontroli formalno-rachunkowej rocznego sprawozdania

finansowego, wyjasnien udzielita osoba prowadzaca ksiegi rachunkowe Spétdzielni.
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Stwierdzono:

Sprawozdanie finansowe za 2020 rok jest prawidtowe pod wzgledem rachunkowym i
formalnym,

Wydruki prezentujgce salda i obroty poszczegdlnych kont ksiegowych — tworzacych
ksiegi rachunkowe Spétdzielni potwierdzajg zgodnos¢ wartosci, zaprezentowanych w
danych finansowych niezbednych do sporzadzenia sprawozdania finansowego za

2020 rok w wersiji elektronicznej, z zapisami ksigg rachunkowych.

8.2. Efektywnos$¢ gospodarki finansowej Spétdzielni.

8.2.1. Kapitaty (fundusze) w Spétdzielni.

Spotdzielnia tworzy w latach 2017 - 2020 fundusze wlasne zgodnie z zasadami gospodarki

finansowej okreslonymi w zapisach ustawowych:

art. 78 ustawy z dnia 16 wrzesnia 1982 roku Prawo spétdzielcze - okreSlajacy
zasadnicze fundusze wilasne tworzone w Spéldzielni: fundusz udziatowy i
zasobowy,

art. 10 ust.1 pkt 1 i art. 17*-17* ustawy z dnia 15 grudnia 2000 roku o spétdzielniach
mieszkaniowych - okreslajace, ze do funduszy podstawowych, wystepujacych
obok wyzej wymienionych funduszy zasadniczych, tworzy sie fundusz wkladow

mieszkaniowych i budowlanych.

Stan poszczegOllnych funduszy Spétdzielni wedlug stanu ksiegowego na dzien 31.12. w

badanych latach 2017-2020 przestawiono w tabeli 21 stanowigcej zatgcznik do protokotu.

W badanym okresie fundusze Spétdzielni tworzone byly na podstawie z § 96 statutu

Spotdzielni z dnia 21 grudnia 2007 roku oraz § 96 statutu Spoétdzielni z dnia 20 czerwca
2018 roku.

taczny stan kapitatu (funduszu) wtasnego (pozycja A pasywoéw bilansu) na 31.12.2020 roku
wynosit 18.207.297,55 zt, w tym:

fundusz udziatowy 180.909,80 zi,
fundusz zasobowy — wieczyste 2.110.488,91 z,
fundusz zasobowy 125.407,87 zi,
fundusz wktadéw mieszkaniowych 50.144,38 zi,
fundusz wktadéw budowlanych 15.206.571,25 zi,
fundusz wktadéw zaliczkowych 824.881,22 zi,
fundusz z aktualizacji wyceny -504.053,36 zi,
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e zysk netto 212.947,48 zf.
Zasady tworzenia i gospodarowania tymi funduszami w szczegélnosci okreslenie tytutéw
zwiekszen i zmniejszen okresla ,Regulamin gospodarki finansowej oraz zasad tworzenia i
gospodarowania funduszami podstawowymi i celowymi” (uchwatla Rady Nadzorczej nr
9/2000 z dnia 19.06.2000 roku).

Zgodnie z § 96 obowigzujacego statutu fundusz udziatlowy w Spétdzielni gromadzony byt do

08 wrzes$nia 2017 roku.

DYNAMIKA ZMIAN, W UJECIU WARTOSCIOWYM | PROCENTOWYM, KAPITALOW WLASNYCH W

BADANYM OKRESIE:
J fundusz zasobowy i fundusz zasobéw mieszkaniowych
Konto 802 - Fundusz zasobowy

Obowigzek tworzenia funduszu zasobowego wynika wprost z art. 78 8§ 1 pkt 2ustawy Prawo
spoétdzielcze. Fundusz ten jest ujety w statucie spétdzielni jako tworzony obowigzkowo.

Dynamika zmian funduszu zasobowego przedstawia sie nastepujgco:

Kwota bazowa 2017 244.762,20 zt - 100,00 %,

- 31.12.2020 rok 180.909,80 zt - 73,92 %.

Fundusz zasobowy stuzy na pokrycie ewentualnych strat bilansowych Spaétdzielni, stad jego
niepodzielny charakter — nie moze by¢ wyptacany czionkom w przypadku ich wystgpienia ze

Spotdzielni lub likwidacji Spoétdzielni.
Ewidencja funduszu zasobowego prowadzona jest analitycznie wg rodzajow operacji.
Konto 803 - Fundusz zasobowy - wieczyste

Dynamika zmian funduszu zasobowego - wieczyste przedstawia sie nastepujgco:

Kwota bazowa 2017 2.255.720,23 zt - 100,00 %,

- 31.12.2020 rok 2.110.488,91 zi - 93,57 %.

¢ fundusz wktadéw mieszkaniowych, wktadéw budowlanych
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Podstawa do tworzenia funduszu wkladoéw znajduje sie w art. 78 § 2 Prawa spétdzielczego,
zgodnie z ktérym spétdzielnia moze tworzy¢ takze inne fundusze wlasne. Podstawg takiego
dziatania sg przepisy innych ustaw oraz statut spotdzielni. W pojeciu ,przepisy innych ustaw”
miesci sie oczywiscie ustawa o0 spoétdzielniach mieszkaniowych (dalej u.s.m.). Co prawda w
zadnym z artykutdw nie odnosi sie ona do pojecia funduszu, ale wielokrotnie postuguje sie
pojeciem wkladu mieszkaniowego i budowlanego (rozdziaty 2 i 21 u.s.m.) w kontekscie
spétdzielczego lokatorskiego i wtasnosciowego prawa do lokalu. Réwniez Ministerstwo
Finanséw w piSmie z 2013 r. przedstawito poglad, ze podstawa do tworzenia funduszy
wktadow mieszkaniowych i budowlanych sa przepisy u.s.m., tj. odpowiednio art. 10 ust. 1
pkt 1 i art. 17*-17"u.s.m. Potwierdzenie stanowiska resortu finanséw znajdziemy réwniez w
pismie Komisgiji Nadzoru Audytowego z 29 pazdziernika 2013 .
nr DR8/KNA/521/50/18/WGM/13, gdzie zostaly powotane te same przepisy u.s.m. jako

podstawa do tworzenia funduszy wkiadow.

Ewidencja funduszu wktadow prowadzona jest analitycznie na kazdego czionka.

Dynamika zmian funduszu wktadéw mieszkaniowych i budowlanych lokali mieszkalnych

przedstawia sie nastepujaco:
Konto 804 - Fundusz wkiadéw mieszkaniowych

Kwota bazowa 2017 71.079,40 zt - 100,00 %,
-31.12.2020 rok 50.144,38 zt - 70,55 %.

Konto 805 - Fundusz wktadéw budowlanych

Kwota bazowa 2017 16.871.680,21 zt - 100,00 %,
- 31.12.2020 rok 15.206.571,25 zt - 90,13 %.

Konto 806 - Fundusz wkiadéw zaliczkowych

Kwota bazowa 2017 903.376,72 zt - 100,00 %,
- 31.12.2020 rok 824.881,22 7t - 91,31 %.

¢ fundusz z aktualizacji wyceny

Fundusz z aktualizacji wyceny w latach 2017 — 2020 nie ulegt zmianie.
FUNDUSZE SPECJALNE

Fundusze specjalne Spotdzielni, wedlug stanu ksiegowego na dzien 31.12.2020 roku

Wynosza:
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e Fundusz remontowy 542.807,21 zt zt (szczegbtowo zostat opisany w pkt. 7

niniejszego protokotu).

8.2.2. Srodki pieniezne - inwestycje krétkoterminowe. Akcje i udziaty.

Spotdzielnia na koniec 2020 roku posiadata Srodki pieniezne i inne aktywa pieniezne w
lacznej kwocie 64.539,67 zi, ktore zostaly prawidlowo wykazane jako inwestycje

krotkoterminowe w czesci aktywow obrotowych bilansu (poz. B.III pkt 1c).

Kwota ta obejmowata lokaty bankowe w wysokosci 15.000,00 zt.

Spoétdzielnia w ramach prowadzonej gospodarki finansowej w latach 2017 - 2020:

e uzyskata odsetki od lokat terminowych w wysokos$ci odpowiednio 0,00 zi, 124,64 zt,
120,00 zi, 120,33 zi,

e uzyskano splate zadluzenia z tytutu odsetek i kar za opOznienie w regulowaniu
naleznosci wobec Spoétdzielni w poszczegélnych latach odpowiednio w wysokosci
15.973,97 z4, 10.033,98 zt, 11.049,55 zi, 12.488,50 zt,

e w latach 2019 — 2020 posiadata zobowigzania przeterminowane przedawnione
odpowiednio w wysokosci 11.909,63 zt, 40.787,77 z,

e zaptacita odsetki i kary za zwloke w regulowaniu zobowigzan Spoétdzielni
odpowiednio w wysokosci 6.124,73 zt, 16032,55 zt, 10.263,13 zi, 6.727,48 zi,

e zaptacita koszty sagdowe odpowiednio w wysokosci 2.984,20 zi, 2.279,79 zt, 2.247,00
zt, 5.563,40 zt.

e w terminie regulowata zobowigzania wobec budzetu.

8.2.3 Udzialy i akcje

Wg stanu na 31.12.2020 roku Spodtdzielnia wykazuje w sprawozdaniu finansowym

dlugoterminowe aktywa finansowe — udziaty w wysokosci 100 zt.

8.2.4. Koszty ogdlne Spébtdzielni i ich rozliczenie.

Zgodnie z 8§ 23 ust. 5 Regulaminu Zasad Rozliczania Kosztow Gospodarki Zasobami

Mieszkaniowymi oraz Ustalania Opftat za Uzywanie Lokali Spotdzielni Mieszkaniowej
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L~Uniwersytet”

kosztow obstugi eksploatacyjnej nieruchomosci.

koszty obstugi administracyjnej nieruchomosci sg jednym z elementow

Poniesione przez Spétdzielnie koszty ogblne Spoétdzielni oraz ich rozliczenie przedstawia

Tabele nr 24 stanowigca zatgcznik do protokotu lustraciji.

Wysokos$¢ planowanych i wykonanych kosztow ogolnych Spétdzielni w latach 2017 - 2020

prezentuje ponizsza tabela:

% WYKONANIA
ROK PLAN WYKONANIE W STOSUNKU
w zf w zt DO PLANU
2017 476.443,38 444.511,97 93,30 %
2018 478.483,00 440.713,10 92,11 %
2019 486.572,60 475.060,50 97,63 %
2020 503.414,43 491.946,64 97,72 %
Sktadniki kosztéw ogolnych Spétdzielni w latach 2017 - 2020:
L W SInieni 2017 rok 2018 rok 2019 rok 2020 rok Struktura
p. yszczegO6lnienie wal 2020
1 materiaty 7 529,63 7 033,16 11832,89| 12 033,69 2,45%
2 media 7 150,50 6 742,70 7 235,65 6 834,30 1,39%
3 wywoOz Smieci 450,18 970,51 517,14 584,14 0,12%
4 pozostate ustugi 51124,86| 60 669,15 82 338,45| 80442,15 16,35%
5 ustugi tgcznosci 9411,07| 10283,71 10 842,47 8 244,17 1,68%
6 ustugi informatyczne 16 025,82 14 877,97 17 129,55| 19 995,80 4,06%
7 znaczki pocztowe 5 316,37 4 316,00 3452,20 3 140,32 0,64%
8 monitoring - ochrona 1734,76 1442,88 1791,74 2641,29 0,54%
9 prowizja bankowa 5 233,70 4 693,57 6 425,70 8 459,20 1,72%
10 |Podatekod 2251,92| 229500 229500| 237636 0,48%
nieruchomosci
11 pozostate koszty 24 425,78 14 354,98 8 862,06 2 467,30 0,50%
12 wynagrodzenia osobowe | 165 734,14| 171 061,39| 175623,13| 205 573,95 41,79%
13 umowy cywilnoprawne 19 050,00 6 400,00 450,00 3 000,00 0,61%
14 wynagrodzenie RN 40 400,00| 43 050,00 46 687,50 | 44 452,80 9,04%
15 | ubezpieczenie 40107,69| 39083,37| 39557,44| 18656,18 3,79%
spoteczne
16 pozostate Swiadczenia 5188,23 4 304,62 4 928,17 4 781,15 0,97%
17 amortyzacja 11102,86| 12635,64 9858,64| 16 853,29 3,43%
1g  |ubezpieczenia 122596| 123216 123528 1212,00 0,25%
majgtkowe
19 obstuga prawna 17 828,11 21 794,76 27 904,76 | 33602,80 6,83%
20 ryczafty samochodowe 9102,34 8 646,14 10 604,94 8 338,85 1,70%
21 szkolenia 3 051,65 3 201,59 4 210,24 1 353,03 0,28%
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22 sekretariat 1 066,40 1623,80 1277,55 844,87 0,17%

23 sktadka cztonkowska 0,00 0,00 0,00 6 059,00 1,23%

24 RAZEM 444 511,97 | 440713,10| 475060,50| 491 946,64 100,00%

Decydujacy wptyw na poziom kosztéw ogélnych Spétdzielni w 2020 roku miaty:

- wynagrodzenia osobowe, ktorych udziat w kosztach ogdétem wynidst 41,79 %,

- pozostate ustugi, ktérych udziat w kosztach ogétem wynidst 16,35 %.

Najwiekszy przyrost kosztow ogolnych w 2020 roku w stosunku do 2019 roku w wartosciach

bezwzglednych odnotowano w pozyciji , wynagrodzenia osobowe” 0 29.950,82 zi.

Rozliczenie kosztéw ogoélnych Spoétdzielni na poszczegdlne rodzaje dziatalnosci w latach
2017 - 2020 w procentach:

e 2017 rok 2018 rok 2019 rok 2020 rok
L.p. | Wyszczegolnienie
w %
1 GZM 100% 100% 94,37 % 94,44 %
o |Dziatainosc 0% 0% 5,63 % 5,56 %
gospodarcza

Koszty ogélne w latach 2017- 2018 obcigzaly dziatalno$¢ podstawowg — gzm w 100%.
Natomiast w latach 2019 — 2020 dodatkowo obcigzyty dziatalno$¢ dodatkowa — gospodarczag
w wysokosci 5,63 %, 5,56 % kosztéw ogolnych razem.

8.2.5. Stan ogdlnego zadtuzenia kredytowego Spoétdzielni

Spoldzielnia nie wykazuje w sprawozdaniu finansowym sporzgdzonych wg stanu na
31.12.2020 roku zobowigzan z tytutu kredytdw mieszkaniowych. Natomiast wykazuje

zobowiazanie z tytutu kredytow na termomodernizacje w wysokoSci:
- 156.408,08 zt jako krétkoterminowe,

- 551.889,40 z} jako dtugoterminowe (termin wymagalnosci powyzej roku).

8.2.6.0dpisy aktualizujgce naleznosci
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Zgodnie z art. 35b. ust. 1. ustawy o rachunkowosci warto$¢ naleznosci aktualizuje sie
uwzgledniajac stopien prawdopodobienistwa ich zaptaty poprzez dokonanie odpisu

aktualizujgcego, w odniesieniu do:

1) naleznosci od diuznikow postawionych w stan likwidacji lub w stan upadtosci oraz w
stosunku do ktorych zostato otwarte postepowanie restrukturyzacyjne lub zostat ztozony
wniosek o zatwierdzenie uktadu w postepowaniu o zatwierdzenie uktadu - do wysokosci
naleznosci nieobjetej gwarancjg lub innym zabezpieczeniem naleznos$ci, zgtoszonej
likwidatorowi lub sedziemu - komisarzowi w postepowaniu upadtosciowym lub
umieszczonej w spisie wierzytelnosci w postepowaniu restrukturyzacyjnym;

2) naleznosci od dtuznikéw w przypadku oddalenia wniosku o ogtoszenie upadtosci, jezeli
majatek dtuznika nie wystarcza lub jedynie wystarcza na zaspokojenie kosztéw
postepowania upadtosciowego - w petnej wysokosci naleznosci;

3) naleznosci kwestionowanych przez dtuznikéw oraz z ktérych zaptatg diuznik zalega,
a wedlug oceny sytuacji majatkowej i finansowej dtuznika sptata naleznosci w umownej
kwocie nie jest prawdopodobna - do wysokosci niepokrytej gwarancja lub innym
zabezpieczeniem naleznosci;

4) naleznosci stanowigcych rownowartosé kwot podwyzszajacych naleznosci, w stosunku
do ktérych uprzednio dokonano odpisu aktualizujgcego - w wysokosci tych kwot, do
czasu ich otrzymania lub odpisania;

5) naleznosci przeterminowanych Iub nieprzeterminowanych o znacznym stopniu
prawdopodobienstwa niesciggalnosci, w przypadkach uzasadnionych rodzajem
prowadzonej dziatalnosci lub strukturg odbiorcow - w wysokosci wiarygodnie

oszacowanej kwoty odpisu, w tym takze ogblnego, na niesciggalne naleznosci.

Spoéldzielnia zgodnie z zasada ostroznosci, w my$l art.35 ust.1 ustawy o rachunkowosci,
powinna aktualizowaé warto$¢ naleznosci uwzgledniajac stopien prawdopodobienistwa ich
zaptaty.

W trakcie badania lustracyjnego w wyniku analizy sprawozdai finansowych
stwierdzono, ze:

- Wysokosc¢ odpisow aktualizujgcych naleznosci od lokali mieszkalnych, uzytkowych oraz od
kontrahentow wedfug stanu ksiegowego na dzien 31 grudnia 2017 roku, 2018 roku, 2019
roku wykazuje saldo 79.970,08 z. W latach 2017 - 2019 roku odpiséw nie tworzono i nie
rozwigzywano.

- wysokosc¢ odpisow aktualizujgcych naleznosci od lokali mieszkalnych, uzytkowych oraz od
kontrahentow wedtug stanu ksiegowego na dzienn 31.12.2020 roku wykazuje saldo
79.325,15 zt. W trakcie 2020 roku utworzono 24.390,64 zt, rozwigzano 25.035,57 zt.
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8.2.7. Analiza wybranych weztowych wskaznikéw charakteryzujgcych dziatalnos$é

Spétdzielni.

Weztowe wskazniki charakteryzujace dziatalnosé spétdzielni.

Lp.| Nazwa wskazZnika Sposéb wyliczenia 2017 2018 2019 2020
majgtek obrotowy ogotem
1 Wskazn|!< ptynnosci |- ' . 0,62 0,65 1,26 127
go stopnia zobowigzania '
krétkoterminowe
majatek obrotowy - zapasy
Wskaznik ptynnosci Il-
2. . . . 0,62 0,65 1,26 1.27
go stopnia zobowigzania '
krotkoterminowe
Wskaznik ptynnosci papiery vyartos_m_owe *
Ill-00 stoonia srodki pieniezne
3. 9 pnia 0,04 0,02 0,03 0,05
(Wyptacalnos¢ . .
Srodkami pienieznymi) zobowigzania
krétkoterminowe
Naleznosci z tytutu dostaw i
Wskaznik obrotu ustug x365
4. | naleznosSciami 44,35 | 35,36 30,97 26,20
(szybkos¢ obrotu) przychody ze sprzedazy
produktéw, towardw i ustug
Zobowiagzania z tytutu
dostaw i ustug x365
Wskaznik obrotu
5. | zobowigzaniami wartoéé sprzedanych 93,34 [89,91 72,49 57,58
(szybkosc¢ obrotu) towaréw i materiatow +
koszt wytworzenia
sprzedanych produktow
zapasy x365
6. | S2ybkosc obrotu warto$¢ sprzedanych 0,00 | 000 | 000 | 0,00
zapasow towaréw i materiatow +
koszt wytworzenia
sprzedanych produktow
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Kapitat wlasny + rezerwy
Pokrycie majatku

7. . 0,93 0,93 1,02 1,02

kapitatem wlasnym

aktywa trwate
Zobowigzania krotko

8. Ogoln.y poziom i diugoterminowe 11.21% | 11,03%| 9.35% 8.81%

zadtuzenia

majatek ogotem
kapitaly wtasne + rezerwy +

Trwalos¢ struktur Zobowigzania

9. y diugoterminowe 92,52% | 92,36% | 93,26% | 93,59%

finansowania

majatek trwaty

Wskaznik zalegtosci

. zalegtosci
czynszowych ogétem
10. | do wymiaru rocznego 9.2% | 7% 58% | 6,43%

wymiar roczny

1. Wskazniki | i Il stopnia ptynnosci okreslajgce zdolno$¢ do szybkiego i biezacego
uregulowania wymaganych zobowigzan (pokrycie ptynnymi Srodkami obrotowymi) w
latach 2017 - 2020 wykazujg tendencje rosnacg i osiggaja w roku 2020 wartosc
odpowiednio 1,27.

Na og6t przyjmuje sie, ze optymalny poziom wskaznik | stopnia ptynnosci miesci sie w

przedziale od 1,5-2, a wskaZnika Il stopnia ptynnosci oscyluje w granicach jednosci.

Wskazniki ptynnosci I-go stopnia w latach 2017 — 2018 przyjmujg wartosci nieprawidtowe.
W kolejnych latach nastgpita poprawa wskaznikow, jednakze nadal przyjmujg wartosci

ponizej normy.

Wskazniki ptynnosci ll-go stopnia w latach 2017 - 2018 przyjmujg wartosci nieprawidtowe.
Natomiast w latach 2019 - 2020 okresie ksztaltuja sie na poziomie uwazanym za

bezpieczny.

Wskaznik ptynnosci Ill stopnia informujacy o mozliwosci natychmiastowej splaty przez
Spoldzielnie biezacych zobowiazan przyjmuje w latach 2017-2020 wartosci

nieprawidtowe.
Optymalny poziom wskaznika wynosi 1,00 — 2,00.

Podsumowujgc w roku 2020 kondycja Spotdzielni w zakresie ptynnosci finansowej ulegta

polepszeniu.
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2. Wskazniki rotacji: wskaznik szybkosci obrotu naleznosSciami oraz wskaznik obrotu
zobowiazaniami wplywaja na ptynnos¢ srodkéw obrotowych. W latach 2018 - 2020
ksztaltujg sie nastepujaco:

Szybkos$¢ obrotu Stopien splaty .
SR . , . Ro6znica
Okres naleznosciami zobowigzan w dniach
1 2 3=2-1
za 2017 rok 44,35 dni 93,34 dni 48,99 dni
za 2018 rok 35,36 dni 89,91 dni 54,55 dni
za 2019 rok 30,97 dni 72,49 dni 41,52 dni
za 2020 rok 26,20 dni 57,58 dni 31,38 dni

Spoldzielnia w latach 2017 - 2020 byta kredytowana przez swoich dostawcow
odpowiednio przez 48,99, 54,55, 41,52, 31,38 dni. Wskaznik obrotu naleznosciami na
przestrzeni lat 2017 - 2020 ulegt poprawie o 18,15 dni, natomiast wskaznik obrotu

zobowigzaniami ulegt poprawie o 35,76 dni.

3. Wskaznik pokrycia aktywow trwatych kapitatem wilasnym wynosit w badanych latach
odpowiednio 0,93, 0,93, 1,02, 1,03. Wskaznik ten im bardziej zblizony jest do jednosci,
tym podstawy finansowe dzialalnosci sa stabilniejsze. W latach 2017 - 2020 wskaZnik
ksztaltuje sie na poziomie uwazanym za bezpieczny.

4. Wskaznik poziomu zadtuzenia w badanym okresie zmniejszyt o 2,50 % sie i osiggnat
wartos¢ 8,71%. Zmniejszenie sie jego wartosci Swiadczy o tym, ze zwieksza sie poziom
niezaleznosci finansowej Spétdzielni.

5. Wskaznik trwatosci struktury finansowania pokazuje, jaki jest udziat kapitatow
diugoterminowych w finansowaniu majatku Spotdzielni. W badanym okresie ulegt on
zwiekszeniu o 1,07 % i osiggnat warto$¢ 93,59 %.

6. Wskazniki zalegtosci ogétem Spotdzielni w badanym okresie zmniejszyt sie 0 2,77% i
osiggnat wartos¢ 6,43 %.

9.WYKORZYSTANIE SRODKOW PUBLICZNYCH, W TYM POMOCOWYCH

Spoétdzielnia skorzystata ze zwolnienia w z obowigzku optacania nieoptaconych naleznosci
z tytutu skladek na ubezpieczenia spoteczne, ubezpieczenie zdrowotne, Fundusz Pracy,

Fundusz Solidarnosciowy, Fundusz Gwarantowanych Swiadczen Pracowniczych lub
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Fundusz Emerytur Pomostowych, naleznych za okres od 1 marca 2020 r. do 31 maja
2020 r., wykazanych w deklaracjach rozliczeniowych ztozonych za ten okres. W oparciu o
art. 31zo ust. 1 i la ustawy zdnia 2 marca 2020r. o szczegoélnych rozwigzaniach
zwigzanych z zapobieganiem, przeciwdziataniem i zwalczaniem COVID-19, innych choréb
zakaznych oraz wywotanych nimi sytuacji kryzysowych (Dz. U. poz. 374, 567, 568 i 695),
zwanej dalej ustawg o COVID-19.

C. INFORMACJE KONCOWE

Integralng czeSC niniejszego protokotu stanowig tabele od nr 1 do 28, schemat
organizacyjny oraz 3 zatgczniki p.n. ,Stan techniczno-estetyczny budynkow SM
SJUNIWERSYTET”

Protokét sporzadzono w 3 egzemplarzach i zawiera on 103 strony kolejno ponumerowane i

oznaczone parafg lustratora i cztonka Zarzadu

Lustratorzy:

Przed podpisaniem protokotu, Zarzad Spotdzielni zostat poinformowany o przystugujgcym
prawie zgtoszenia zastrzezen do konkretnych sformutowan i danych zawartych w niniejszym

protokole.

Do stwierdzen zawartych w protokole lustracji zastrzezei nie wnosimy.

(data, i podpis cztonkéw Zarzadu)

Szczecin, dnia 19 listopada 2021 r.

102



Wykaz zatgcznikéw do protokotu:
1. Tabelanr 1 Wykaz regulaminéw i innych aktéw normatywnych wewnetrznych
Tabela nr 2 Czestotliwos¢ posiedzen Rady Nadzorczej i Zarzadu
Tabela nr 3 Zatrudnienie i fundusz ptac
Tabela nr 4 Skargi i wnioski (sp6tdzielnia nie prowadzi ewidencji)
Tabela nr 5 Wykaz spraw sgdowych
Tabela nr 6 Wykaz postanowien Sadu Rejestrowego
Tabela nr 7 Gospodarka gruntami w spoétdzielni

Tabela nr 8 Tabela analityczna zagadnien cztonkowskich

© ©® N o g~ w DN

Tabela nr 9 Zasoby mieszkaniowe

=
o

. Tabela nr 10 Wykaz lokali zbytych w drodze przetargu

=
=

. Tabela nr 11 Przeglady 5-letnie

=
N

. Tabela nr 12 Przeglady roczne

=
w

. Tabela nr 13 Struktura i wysoko$¢ stawek optat

14. Tabela nr 14 Koszty i przychody dziatalnosci Spoétdzielni

15. Tabela nr 15 Struktura i wysokos$¢ jednostkowych kosztow i przychodow
gospodarki zasobami mieszkaniowymi

16. Tabela nr 16 Ksztaltowanie sie zalegtoSci w optatach od lokali mieszkalnych
i uzytkowych

17. Tabela nr 17 Tworzenie i wykorzystanie funduszu remontowego

18. Tabela nr 18 Tryb i kryteria wytaniania wykonawcow robo6t remontowych

19. Tabela nr 19 Gospodarka finansowa Spétdzielni

20. Tabela nr 20 Zestawienie zobowigzahh wobec budzetu i terminowos¢ ich
regulowania

21. Tabela nr 21 Fundusze wlasne Spoétdzielni

22. Tabela nr 22 Koszty i przychody z tytutlu zuzycia c.o., c.w., i z.w.

23. Tabela nr 23 Struktura przychodéw z dodatkowej dziatalnosci gospodarcze;j

24. Tabela nr 24 Koszty og6lne Spétdzielni

25. Zatgcznik nr 1 Schemat organizacyjny

26. Zatgcznik nr 2 pn. Stan techniczno-estetyczny budynkéw SM ,Uniwersytet” (3 szt.).
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