O0-013 WARSZAWA ul. Jasna 1
WwWw. Zrsimrp.com.pl e-mail zrsmrp@zrsmrp.com.pl

tel ffax 22 827-68-31
tel./fax 22 827-28-87

Lustracja:
tel./fax 22 828-65-23

Mr konta:

Pokao S.A.

61 1240 8292 1111
0010 4630 4894

REGON 010036591
NIP 52B-001-10-07

- Warszawa, dnia 21.02.2017 .

Ldz.

Spéidzielnia Mieszkaniowa

,Potudnie”
ul. Strzelcow Karpackich 1
- | 80-041 Gdansk

Zgodnie z umowg z dnia 28 czerwca 2016 roku zawartg pomiedzy
Zwigzkiem Rewizyjnym Spéldzielni Mieszkaniowych RP w Warszawie
a Spétdzielnig Mieszkaniowa ,Potudnie” w Gdarisku w dniach od 14 listopada
2016 roku do 03 lutego 2017 roku zostata przeprowadzona przez Zwigzek
lustracja petna dziatalnosci Spétdzielni za okres od 01.01.2013 roku do
31.12.2015 roku. :

Przedmiotem lustracji byty nastepujgce zagadnienia:
1. Organizacja Spoéidzielni.
statut Spoétdzielni oraz wewnetrzny system normatywny (kompleksowos$é
i poprawnosci merytoryczna regulaminéw),
dziatalno$¢ organéw Spoétdzielni, Q
struktura organizacyjna stuzb etatowych Spé%dzielni.
2. Stan prawny gruntéw bedgcych we wiadaniu Spoétdzielni (i budynkéw z nimi
zwigzanych) oraz racjonalnos$¢ ich wykorzystania.
Sprawy czionkowskie i dyspozycja lokalami.
4. Gospodarka zasobami mieszkaniowymi:
— stan ilosciowy oraz estetyczno-porzadkowy i techniczny budynkoéw i ich
otoczenia,
— koszty i przychody gospodarki zasobami mieszkaniowymi oraz
prawidtowosc¢ ustalania optat za uzywanie lokali,
- gospodarka lokalami uzytkowymi, ze szczegdlnym uwzglednieniem lokali
wynajmowanych,
— terminowo$¢ wnoszenia optat przez uzytkownikéw lokali i windykacja
naleznosci Spotdzielni,
- tre§¢ umow o ustugi komunalne i ich realizacja (wodno-kanalizacyjne,
wywo6z $mieci, cieplto).
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5. Gospodarka remontowa w zasobach mieszkaniowych:
- nadzér techniczny i ustalanie potrzeb remontowych, ze szczegbélnym
uwzglednieniem dziatan energooszczednych,
~ akumulacja $rodkéw na remonty,
~ tryb doboru wykonawcéw robét remontowych, tre$¢ zawartych umoéw
i ich realizacja.
6. Gospodarka finansowa:
- stan funduszéw, wielko$¢ wolnych srodkoéw finansowych i sposoéb ich
wykorzystania, efektywno$¢ zaangazowania finansowego Spotdzielni
w zakup akgji lub udziatéw w innych podmiotach gospodarczych,
— rozliczenie kosztéw ogoéinych Spétdzielni,
— obstuga sptaty kredytéw mieszkaniowych,
- terminowo$é regulowania zobowigzan finansowych Spétdzielni
(podatki, ZUS, PFRON),
-~ dochodzenie naleznosci Spétdzielni, w tym dotacji budzetowych,
- rozliczenia finansowe z cztonkami z tytutu wkiadow.
7. Dziatalnos¢ inwestycyjna.
8. Ocena realizacji przez Spoidzielnie obowigzkdéw wynikajgcych z ustawy
o spéidzielniach mieszkaniowych.

Lustracja nie obejmowata badania sprawozdan finansowych Spoéidzielni
w rozumieniu art. 64 Ustawy o rachunkowosci, jak rowniez weryfikacji rozliczen
kosztorysowych.

Ustalenia lustracji wynikajg ze stwierdzonych faktéw na podstawie
przedtozonych lustratorowi dokumentéw oraz wyjasnien ztozonych przez
cztonkéw Zarzadu i podlegtych im pracownikéw Spoétdzielni.

W szczegolnosci ustaleniom lustracji stuzyty:

- statut i inne wewnetrzne akty normatywne (regulaminy),

- dokumentacja z pracy organéw samorzgdowych Spoéfdzielni,

- dokumentacja pracownicza oséb zatrudnionych w Spétdzielni,

- akty notarialne i wypisy z ksiag wieczystych,

- dokumenty czionkowskie, umowy z dostawcami ustug komunalnych
i dokumentacja $wiadczonych ustug,

- protokoty okresowych kontroli stanu sprawno$ci technicznej obiektow
budowlanych i ich elementdéw, ksiazki obiektéw budowlanych, plany
remontéw oraz sprawozdania z ich wykonania,

- umowy z wykonawcami remontdw, protokoly odbioru koricowego robot
i faktury za roboty remontowe,

- protokoty kontroli i wystgpienia protokolarne jednostek kontrolujgcych
dziatalno$¢ Spétdzielni w badanym okresie,

- dokumenty finansowo — ksiegowe,



- rozliczenie funduszu remontowego na nieruchomosci za lata 2013-2015,
- koszty rodzajowe prowadzonych inwestycji mieszkaniowych,
- koszty rodzajowe prowadzonych inwestycji eksploatacyjnych.

Ustalenia lustracji zostaty zawarte w protokole lustracji, ktdry tgcznie
z niniejszym listem polustracyjnym stanowi integralng cato$¢. Protokoét lustraci
zostat podpisany przez Zarzgd Spoéidzielni bez zastrzezen.

Spétdzielnia Mieszkaniowa ,Potudnie” w Gdansku przestrzega obowigzku
okreslonego art. 91 § 1 Prawa spoéfdzielczego albowiem poprzednia lustracja
peina zostata przeprowadzona w dniach od 18.03.2013 do 27.05.2013 roku
obejmujgc cato$¢ dziatania Spétdzielni w okresie od 01.01.2009 roku do
31.12.2012 roku.

Oceniajgc dziatalno$¢ Spodidzielni w liscie polustracyjnym 2z dnia
25.06.2013 roku, Zwigzek stwierdzit, iz prowadzona byta ona prawidtowo i nie
sformutowat wnioskéw do przedstawienia na Walnym Zgromadzeniu
Cztonkow.

W latach objetych lustracjg, w Spotdzielni przeprowadzono dwie kontrole
przez jednostki zewnetrzne:

1. W dniu 26.03.2013 roku - Panstwowa Stacja Sanitarno-Epidemioiogiczna
w Gdansku w zakresie przestrzegania ogoéinych przepiséw bezpieczenstwa
i higieny pracy,

2. W dniu 24.06.2014 roku - Panstwowa Stacja Sanitarno-Epidemiologiczna
w Gdansku dotyczyta nadzoru nad warunkami pracy w zakresie
przestrzegania przepiséw bezpieczenstwa i higieny pracy.

Z protokotéw  z kontroli wynika, ze  dziatalnos§¢ Spoétdzielni byta
prowadzona prawidtowo i nie wydano zalecen pokontrolnych.

W okresie objetym lustracjg Spoétdzielnia dziatata w oparciu o statut
spelniajgcy wymogi Prawa spofdzielczego i ustawy o spoéidzielniach
mieszkaniowych, a ostatnie zmiany statutu zostaly uchwalone przez Walne
Zgromadzenie Czionkdéw w czerwcu 2015 roku i zarejestrowane w Krajowym
Rejestrze Sgdowym.

System normatywny Spoétdzielni, tworzg réwniez unormowania wewnetrzne
o charakterze regulaminowym, normy te zostaty uchwalone przez organy
uprawnione i wynikajg z postanowien statutu. Regulaminy te sg poprawne
merytorycznie, pozostajg w zgodnoéci z obowigzujgcym stanem prawnym, sg
wzajemnie spoéjne i odpowiadajg potrzebom oraz warunkom dziatania
Spétdzielni.



W badanym okresie w Spodtdzieini funkcjonowaty wszystkie organy
wymienione w jej statucie, tj. Walne Zgromadzenie, Rada Nadzorcza oraz
Zarzad.

Lustracjia nie wykazata uchybien i nieprawidtowosci odnosnie
czestotliwosci, terminowosci i sposobu zwolywania Walnych Zgromadzen;
zgodnie z art. 39 § 1 prawa spétdzielczego, odbywaly sie w ciggu 6 miesiecy
po uptywie roku obrachunkowego. Zastrzezen nie budzi takze przebieg oraz
spos6b udokumentowania obrad tego organu. Walne Zgromadzenia
podejmowaty uchwaty w sprawach objetych porzadkiem obrad podanym do
wiadomosci czionkéw w terminach i w sposéb okreslony w Statucie. W trakcie
przeprowadzonej lustracji odbyty sie trzy Walne Zgromadzenia podzielone na
dwie czesci (z podziatem na jednostke D — | cze$é i jednostke E — Il cze$¢).

Stwierdzono jednak, ze mimo prawidtowych powiadomien czionkéw
o zebraniach odbywajgcych sie w czesSciach, frekwencja na Walnych
Zgromadzeniach byta niska i wynosita w 2013 roku — | cze$¢ - 10,8%, Il czesé
- 6,7%, w 2014 roku — | cze$¢ - 4,6%, Il czes¢ - 3,6%, w 2015 roku — | czesé
- 3,6%, Il czes¢ - 2,6%, ogdtu uprawnionych cztonkdw.

Zgodnie z postanowieniami statutu Spétdzielni, sktad Rady Nadzorczej
liczy 7 czionkdéw (4 osoby z jednostki D i 3 osoby z jednostki E). W zwigzku
z uptywem kadencji w 2013 roku nastgpity zmiany w sktadzie osobowym Rady
Nadzorczej i w dniach 11 i 18.06.2013 roku dokonano wyboru nowych
cztonkéw na trzyletnia kadencje, tj. na lata 2013 — 2016. Poprawno$é
prowadzonych wyboréow oraz sposob ich udokumentowania nie budzi
zastrzezen. Organ ten zgodnie z kompetencjami zajmowat sie istotnymi
sprawami Spétdzielni, a kazda podjeta uchwata byla odpowiednio
udokumentowana w protokotach oraz byta zgodna ze statutem. W badanym
okresie Rada Nadzorcza dziatata w oparciu o przepisy obowigzujgcego Statutu
oraz Regulaminu Rady Nadzorczej uchwalonego w dniu 07.06.2004 roku na
mocy uchwaty numer 13/04.

Zgodnie z § 93 ust. 4 Statutu Spoétdzielni oraz zapisem art. 82 Ustawy
o spoéidzielniach mieszkaniowych, czionkowie Rady Nadzorczej za udziat
w posiedzeniach pobierajg wynagrodzenie wyptacane miesiecznym ryczattem
w wysokosci 50% minimalnego wynagrodzenia za prace, zgodnie z ustawag
z dnia 10.10.2002 roku 0 minimalnym wynagrodzeniu za prace.

Lustracja nie wykazata zadnych nieprawidtowosci w pracy Zarzadu, ktory
petnit role kierowniczg w biezgcej dziatalnosci Spétdzielni rozumianej jako
podmiot gospodarczy i ocena dziatania Spofdzielni zawarta w niniejszym liScie
polustracyjnym jest gtéwnie oceng pracy tego organu. Organ ten jako
statutowy organ wykonawczy kierowat dziatainoscig Spétdzielni zgodnie
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z postanowieniami statutu oraz Regulaminu Zarzadu, nie wykraczat poza
swoje kompetencje, a wszelkie decyzje podjete na posiedzeniach Zarzadu
byly stosownie udokumentowane. Tryb zwotywania posiedzen Zarzadu,
obradowania oraz podejmowania uchwat byt zgodny z wymogami statutu
i obowigzujgcego Regulaminu. Sprawozdania Zarzadu byty corocznie
zatwierdzane przez Walne Zgromadzenie.

Spoidzielnia posiada uchwalong przez Rade Nadzorczg strukture
organizacyjng, dostosowang do form i skali prowadzonej przez Spdétdzielnie
dziatalnosci; wszelkie przyjete w niej rozwigzania zapewniajg warunki
prawidiowego funkcjonowania Spoéidzielni jako podmiotu gospodarczego.
Spétdzielnia posiada opracowane regulaminy, w tym: Regulamin pracy
z 06.09.2006 roku z pézniejszymi zmianami, ustalajgcy porzgdek i organizacje
W procesie pracy oraz zwigzane z tym prawa i obowigzki pracownika
i pracodawcy; Regulamin wynagradzania pracownikéw z 22.01.2001 roku
z pbézniejszymi  zmianami. Lustracja nie wykazata przypadkéw
niedostosowania tych norm do Kodeksu pracy oraz przypadkéw
nieprzestrzegania ich postanowien.

Dokumentacja pracownicza prowadzona jest zgodnie z obowigzujgcymi
przepisami, wszystkie dokumenty ulozone sg chronologicznie i kolejno
ponumerowane oraz zabezpieczone przed dostepem o0séb niepowotanych, co
jest zgodne z rozporzadzeniem Ministra Pracy i Polityki Socjalnej z dnia
28.05.1996 r., z péz. zm. w sprawie zakresu prowadzenia dokumentacji
w sprawach zwigzanych ze stosunkiem pracy oraz sposobu prowadzenia akt
osobowych.

Ponadto w Spofdzielni opracowano i przyjeto do stosowania z dniem
22.01.2013 roku:

- Regulamin ochrony danych osobowych,
- Instrukcje Zarzadzania Systemem Informatycznym ochrony danych
osobowych,
- Polityke Bezpieczenstwa Ochrony Danych Osobowych,
Majg one na celu zapewnienie kazdemu czionkowi Spoétdzielni i jej
pracownikom ochrone i prywatnos¢.

Nalezy zaznaczyé, ze w Spoéldzielni funkcjonuja: system kontroli
wewnetrznej sprawowany przez Zarzad, Regulamin i Instrukcja obiegu
i kontroli dokumentdéw finansowo-ksiegowych z dnia 06.11.1996 roku,
Instrukcja kancelaryjna obiegu dokumentdédw uchwalona 24.02.1997 roku
a dodatkowo spétdzielnia zorganizowata system przyjmowania skarg
i wnioskow.



Na pozytywng ocene zastuguje fakt, ze Spétdzielnia prowadzi réznorodne
formy dziatalno$ci spoteczno-kulturalnej, oswiatowej i rekreacyjno-sportowe;.
Podstawg prowadzenia dziatalnosci kulturalnej sg zapisy Statutu w § 6 ust. 1
i jest ona finansowana w ramach srodkow okreslonych przez Rade Nadzorczg
w planach gospodarczo-finansowych, co wypetnia warunki wynikajgce
z aktualnych przepisbw prawa. Koszty zwigzane z zapotrzebowaniem
mieszkancéw na ten rodzaj dziatalno$ci w badanym okresie, tj. w latach
2013-2015 wyniosty 436.285,80 zt.

Spoétdzielnia posiada uregulowany stan prawny gruntdw bedgcy w jej
wtadaniu o powierzchni 243.386,40 m?, z ktérych 60.333,58 m? jest z prawem
wiasnoéci i 183.052,89 m? w wieczystym uzytkowaniu. Dla wszystkich dziatek
prowadzone sg Ksiegi Wieczyste. W badanym okresie w czerwcu 2014 roku
Spoidzielnia na podstawie aktu notarialnego Rep. Nr 8949/2014 z dnia
11.06.2014 roku pozyskata od Gminy Gdarnsk prawo wieczystego uzytkowania
dziatki nr 746/26 o powierzchni 651 m?, ktérg zagospodarowano na dodatkowe
miejsca postojowe dla mieszkancéow. Ponadto w 2014 roku Spétdzielnia
przeksztaicita prawo uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci, dziatki
nr 1264 o powierzchni 18.480,00 m? na podstawie aktu notarialnego Rep.
A nr 11248/2014 z 30.07.2014 r.

Zastrzezen nie budzi takze realizacja postanowien ustawy o spodtdzielniach
mieszkaniowych w zakresie ustanawiania prawa odrebnej wiasno$ci lokali; wg
stanu na dzien 31.12.2015 r. na koniec roku 2015 odrebng wiasnos¢ Iokalu
posiadato 1136 mieszkan.

Na dzien 31.12.2015 roku w Spoétdzielni zrzeszonych bylo 2264 cztonkow.
Badanie lustracyjne nie wykazato nieprawidtowosci w zakresie prowadzenia
spraw cztonkowsko-mieszkaniowych Spétdzielni oraz dyspozycji lokalami.
Spétdzielnia prowadzita wymagane przepisami prawa rejestry cztonkowsko-
lokalowe, w tym réwniez okreslony art. 178 ustawy
o spodidzielniach mieszkaniowych rejestr lokali, dla ktérych prowadzone sg
oddzielne ksiegi wieczyste.

Wedlug stanu na koniec okresu objetego lustracja Spétdzielnia
w swoich zasobach posiadata w eksploatacji 66 budynkéw, w tym:
2086 lokali mieszkalnych (o fgcznej powierzchni uzytkowej 112.551,35 m?),
436 lokali uzytkowych (z garazami) o tgcznej powierzchni 15.628,66 m?2.

Przeprowadzona w trakcie lustracji selektywna wizytacja zasobow
mieszkaniowych wykazata, iz sg one utrzymane w czystosci i we wiasciwym
stanie estetyczno — porzgdkowym oraz technicznym, mozliwym do ustalenia
w trakcie wizualnego przegladu.



Budynki wyposazone sg w instalacje wodno-kanalizacyjne, centralnego
ogrzewania i cieptej wody, gazowe, elekiryczne, telekomunikacyjne
i domofony. Dostawcami ustug komunainych sg podmioty zewnetrzne,
Swiadczace na rzecz Spéidzielni ustugi na podstawie zawartych umow,
a umowy te sg kompletne i zawierajg postanowienia chronigce interesy
Spoéidzielni. Rozliczenia z zuzycia wody oraz energii cieplnej odbywajg sie na
podstawie zuzy¢ zgodnych z wodomierzami i podzielnikami ciepta w lokalach
Koszty z tytutu rozliczen zuzycia wody oraz ciepta reguluje ,Regulamin
rozliczania kosztéw ciepta, zimnej wody, dostarczonych do budynkéw
i odprowadzania $ciekdw oraz zasad dokonywania rozliczen z uzytkownikami
w Spéidzielni Mieszkaniowej ,Potudnie”, zatwierdzony przez Rade Nadzorczg
w dniu 31.03.2008 roku, ze zmianami z 27.08.2014 roku i z 16.12.2014 roku.

W $wietle ustalen lustracji w badanym okresie Spétdzielnia realizowata
wymogi okreslone w art. 4 ust. 4' pkt 1 ustawy o spoidzielniach
mieszkaniowych dotyczgce prowadzenia odrebnie dla kazdej nieruchomosci
ewidenciji i rozliczen przychodéw oraz kosztéw, o ktérych mowa w art. 4 ust.
1-2 i 4 u.s.m. Spoéldzielnia wypetnita rébwniez wymogi art. 6 ust 1 ustawy
o spoétdzielniach mieszkaniowych okres$lajgcego, ze réznica miedzy kosztami
eksploatacji i utrzymania danej nieruchomosci zarzgdzanej przez Spétdzielnie
na podstawie art. 1 ust. 3 u.s.m. a przychodami z optat o kitdorych mowa
w art. 4 ust. 1-2 i 4 u.s.m. zwieksza lub zmniejsza odpowiednio przychody lub
koszty eksploatacji i utrzymania danej nieruchomosci w roku nastepnym.

We wszystkich latach badanego okresu gospodarka zasobami
mieszkaniowymi w skali catej Spétdzielni zamkneta sie nadwyzkg kosztow nad
przychodami (w 2013 roku -129.544,01 zt, w 2014 roku -278.609,90 zt, w 2015
roku -197.480,13 zi).

Z tytutlu prowadzenia pozostatej dziatalnosci niekwalifikowanej jako
gospodarka  zasobami  mieszkaniowymi  (opodatkowanej podatkiem
dochodowym od oséb prawnych) Spoétdzielnia osiggneta nadwyzki bilansowe
(w 2013 roku +430.740,74 zt. netto, w 2014 roku +251.100,65 zi. netto,
w 2015 roku +685.416,04 zi. netto), o kitdrych przeznaczeniu zadecydowaty
stosownymi uchwatami doroczne Walne Zgromadzenia. Na mocy tych uchwat
nadwyzki bilansowe zasility przede wszystkim dziatalno$é eksploatacyjna.
Decyzje o zadysponowaniu tych nadwyzek uwzglednity wymogi art. 5 ustawy o
spéidzielniach mieszkaniowych dotyczgce przeznaczenia uzyskanych przez
spdidzielnie mieszkaniowe pozytkow.

Wedtug stanu na dzien 31.12 kazdego roku kwoty zalegto$ci w optatach za
uzywanie lokali mieszkalnych wynosity odpowiednio w 2013 roku — 596.100,58
zt; w 2014 roku — 499.164,74 zt, w 2015 roku - 490.204,80 zt. Stan zalegtosci
w stosunku do rocznego wymiaru optat zmniejszyt sie z 5,30% w 2013 roku do
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4,31 % w 2015 roku. Zmniejszyty sie rowniez kwoty zalegtosci w optatach od
lokali uzytkowych, kiére wynosity w 2013 roku — 279.471,12 zt., co stanowito
33,32%, w 2014 roku — 267.251,23 zt., co stanowito 25,48%, w 2015 roku —
264.135,48 zi., co stanowito 24,28%.

Windykacja nalezno$ci z tytutu opfat eksploatacyjnych za uzywanie lokali
mieszkalnych i uzytkowych jest uregulowana w Spétdzielni odrebnym
regulaminem (,Regulamin Spoétdzielni Mieszkaniowej ,Potudnie” w Gdansku
rozliczenia windykacji wierzytelnosci wynikajgcych z uzywania lokali”).
Procedure windykacji prowadzi pion ksiegowosci, ktéry monitoruje stany
zadiuzenia i w razie potrzeby wysyla pisemne wezwania do zaptaty,
przeprowadza stosowne rozmowy, a jesli to nie pomaga kieruje sprawe do
Sadu.

Gospodarka remontowa w zasobach Spéidzielni prowadzona byla
w oparciu o roczne plany remontdw, ktére zatwierdzata Rada Nadzorcza.
Plany te zostaly sporzadzone na podstawie wynikow okresowych przegladow
stanu technicznego nieruchomosci prowadzonych z wymagang art. 62 Prawa
budowlanego czestotliwoscig. Zastrzezen nie budzi kompletno$é ksigzek
budowlanych utworzonych dla kazdej nieruchomosci budynkowej, kiore
wypetniane sg na biezgco i przez uprawnione osoby.

Zgodnie z art. 6 ust. 3 ustawy o spéidzielniach mieszkaniowych
Spoétdzielnia tworzy fundusz na remonty zasobow mieszkaniowych, a odpisy
na ten fundusz obcigzajg koszty gospodarki zasobami mieszkaniowymi.
Ewidencja wplywéw i wydatkédw funduszu remontowego prowadzona jest
w podziale na poszczegobine nieruchomosci, uwzgledniajgc wszystkie wptywy
i wydatki funduszu remontowego tych nieruchomosci, co odpowiada wymogom
art. 4 ust. 4" pkt. 2 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych.

W badanym okresie naktady Spéidzielni na zaspokojenie potrzeb
technicznych nieruchomos$ci wyniosty fgcznie 4.006.589,18 zt. Nakfady te
zostaly sfinansowane $rodkami pochodzgcymi z funduszu remontowego,
pochodzgcymi z odpiséw od lokali mieszkalnych oraz innych przychoddéw tego
funduszu. Wedtug stanu na koniec 2015 roku fundusz ten wykazywat saldo
dodatnie w wysokosci 9.375.632,10 zt.

Roboty zwigzane z technicznym utrzymaniem zasobdw Spoétdzielni byly
realizowane przez obcych wykonawcdw, ktorzy byli wytaniani w procedurach
przetargowych organizowanych zgodnie z normami wewnetrznymi Spétdzielni
(Regulamin udzielania zlecen obcym wykonawcom na wykonanie robét, ustug

i dostaw dla Spétdzielni). Lustracja nie wykazata nieprawidtowos$ci w realizacj
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postanowiern umownych, w sprawowaniu przez Spoétdzielnie nadzoru nad
robotami, a takze w udokumentowaniu i rozliczaniu robét wykonanych przez
obcych wykonawcow. Zawarte umowy 2z wykonawcami zabezpieczajg
w catosci interes Spétdzielni.

Spétdzielnia posiada unormowania wewnetrzne wystarczajgco
okre$lajgce podstawy normatywne jej gospodarki finansowej. Ewidencja
ksiegowa Spoéidzielni w okresie badanym prowadzona byta w oparciu
o Zaktadowy Plan Kont dostosowany do wymogéw znowelizowanej ustawy
o rachunkowosci. Sprawozdania finansowe zostaly sporzadzone terminowo
i poddano je badaniu przez podmioty uprawnione do przeprowadzenia tych
badan (ij. bieglych rewidentéw) uzyskujgc pozytywng opinie badajgcych (bez
zastrzezen). Sprawozdania te zostaly zatwierdzone przez doroczne Walne
Zgromadzenia Cztonkéw i terminowo ztozone w uprawnionych instytucjach.

Lustracja nie wykazata uchybien bgdzZ nieprawidtowo$ci w zakresie
zgodnoéci rozliczen kosztédw ogdlinych Spétdzielni, gdyz rozlicza sie je
proporcjonalnie do przychodéw uzyskiwanych 2z prowadzonej przez
Spotdzielnie dziatalnosci (inwestycje, eksploatacja, najem).

Sytuacja finansowa Spoétdzielni w badanym okresie umozliwita terminowe
regulowanie wszelkich jej zobowigzan, tak o charakterze publiczno-prawnym
jak i wobec kontrahentow. Spoétdzielnia posiadata takze wolne $rodki
finansowe zdeponowane na rachunku lokat terminowych, uzyskujac
dodatkowe przychody z tytutu oprocentowania, ktore zasility jej gospodarke
(vide tabela nr 10 — zatacznik do protokotu z lustracji).

Spoéfdzielnia Mieszkaniowa ,Potudnie” posiada stosowne opracowania
prawne i organizacyjne dla prowadzonej przez nig dziatalnosci inwestycyjnej.
Zgodnie z art. 38 § 1 Prawa spoéidzielczego Walne Zgromadzenie Cztonkow
zatwierdzito program dziatalnosci inwestycyjnej:

- na lata 2006-2013, Uchwatg 10/ZP/06 z 06.06.2006 roku,

- na lata 2012-2020, Uchwatg nr 9\WZ/12 z dnia 19.06. i 26.06.2012 roku
ze zmianami wprowadzonymi Uchwatg nr 16/WZ/14 2z dnia 17.06.
i 14.06.2014 roku.

Finansowanie inwestycji budowy mieszkan na lata 2013-2015 nastgpito ze
Srodkow przysziych witascicieli lokali na podstawie zawartych uméw o budowe
lokali i dlatego Spoéidzielnia nie zaciggata kredytéw bankowych na
finansowanie kosztow inwestycji. Natomiast inwestycje eksploatacyjne
realizowane byly ze $rodkéw wiasnych Spoéidzielni. W badanym okresie
Spoétdzielnia posiadata wszystkie dokumenty okre$lajgce poszczegoine
elementy procesu inwestycyjnego (Regulamin rozliczania kosztow inwestycji
i ustalania wartosci poczatkowej, zatwierdzone plany inwestycji przez Rade
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Nadzorczg, zalozenia organizacyjno - finansowe dla budownictwa

mieszkaniowego, Regulamin ustalania wktadow budowlanych

i mieszkaniowych oraz rozliczania kosztéw budowy). Spétdzielnia dziatalnos¢

inwestycyjng prowadzita sitami wtasnymi oraz na odrebne zlecenia; wszystkie

zatrudnione osoby do obstugi inwestycji posiadaly stosowne uprawnienia

i kwalifikacje. Kazde zadanie inwestycyjne przygotowywane byto od strony

formalnej i posiadato catg dokumentacje wielobranzowg dla poszczegdinych

zadan oraz wszelkie pozwolenia na budowe. Po ogtoszeniu przetargdw na
wybdr wykonawcdw inwestycji i po ich rozstrzygnieciu, Spotdzielnia zawierata
umowy z wykonawcami, ktére nalezycie zabezpieczaly interes Spoétdzielni.

Zadania inwestycyjne zostaly okreslone w planach dziatalno$ci gospodarczej

zatwierdzonej przez Rade Nadzorczg. Zadania wykonywane byly zgodnie z

zaplanowanym harmonogramem prac.

W latach 2013-2015 Spétdzielnia Mieszkaniowa ,Potudnie” oddata do
uzytkowania nastepujgce inwestycje:

1. Budynek mieszkalny nr 1 z garazami podziemnymi przy ul. Alojzego
Bruskiego 1,

2. Budynek mieszkalny nr 2 z garazami podziemnymi przy ul. Alojzego
Bruskiego 3,

3. Budynek zaplecza sportowego ,Nad Potokiem” 13,

4. Inwestycja polegajgca na przebudowie lokalu ustugowego w budynku
mieszkalnym pomieszczenn administracyjnych na potrzeby wiasne
Spotdzielni przy ul. Strzelcow Karpackich 2A/9,

5. Parking osiedlowy przy ul. Strzelcow Karpackich 5/Dywizji Wotyniskiej 10.

Powyzsze inwestycje zostaly zrealizowane zgodnie z harmonogramem
ustalonym z Wykonawcami oraz na podstawie uzyskanych pozwolen na
budowe wydanych przez stosowne organy.

Ponadto w latach objetych lustracjg Spétdzielnia kontynuowata procesy

inwestycyjne oraz przygotowywata nowe inwestycje, tj.:

1. Budowa zespotu budynkéw jednorodzinnych w zabudowie szeregowej —
10 budynkow o tgcznej powierzchni uzytkowej 1.696,58 m?,

2. Budowa zespotu budynkéw jednorodzinnych w zabudowie szeregowej — 9

budynkéw o tgcznej powierzchni uzytkowej 1.537,20 m?,

3. Wykonanie na dziatce 773/51 ciggu pieszego ze schodami terenowymi,
4. Wykonanie miejsc postojowych na dziatce 384/18 przy ul. Leopolda
Okulickiego.
Powyzsze inwestycje sg prowadzone nalezycie, zgodnie z posiadang
dokumentacjg oraz z wymogami prawa na podstawie odpowiednich pozwolen
wydane przez stosowne organy.
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Spétdzielnia realizuje ,zédania inwestycyjne poprzez budowanie lokali dla
czionkdéw Spodtdzielni, wbisujac sie w miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego uchwalonego mocg Uchwaty nr XXIV/709/2004 Rady Miasta
Gdanska z dnia 27.05.2004 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowan;ia przestrzennego Trasy P-P na odcinku Oruni Goérnej
w miescie Gdansk.

Na tle ustalen zawartych w protokole lustracji oraz oceny niniejszego listu
polustracyjnego pozadane bytoby aby organy samorzadowe Spoétdzielni
rozwazyty podjecie nastepujgcego wniosku:

1. Dokonaé analizy aktualnej sytuacji finansowej w gospodarce zasobami
mieszkaniowymi Spoétdzielni (uwzgledniajgc wyniki 2016 roku) pod katem
zapewnienia petnego pokrycia biezgcych  kosztow  eksploatacii
i technicznego utrzymania nieruchomosci optatami wnoszonymi przez
uzytkownikow lokali.

Przedstawiajgc powyzsze Zwigzek informuje, iz zgodnie z art. 93 § 4
Prawa Spotdzielczego wniosek z przeprowadzonej lustracji powinien byé
przedstawiony przez Rade Nadzorczg najblizszemu Walnemu Zgromadzeniu.

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

/
O lnsleo
PRELES(ZAREADU

A
/er.zy Jankowski

AR/ 36 /2017
11



