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I. INFORMACJE WSTEPNE
1. Ustawowa podstawg prawng zawarcia umowy przeprowadzenia lustracji sg

4.1.

postanowienia art. 91 ustawy z dnia 16 wrze$nia 1982 r. Prawo spotdziel-
cze (tekst jednolity: Dz. U. z 2016 r. poz. 21 z p6zn. zmianami).

Lustracje przeprowadzono na podstawie umowy zawartej w dniu
28.04.2021 r. miedzy Zwigzkiem Rewizyjnym Spoéldzielni Mieszkanio-
wych RP w Warszawie, ul. Jasna 1, a Gnieznienska Spotdzielniag Mieszka-
niowa W Gnieznie, ul. Budowlanych 2.

Podmiotem zarzadzajacym przeprowadzenie lustracji jest Zwigzek Rewi-
zyjny Spotdzielni Mieszkaniowych RP w Warszawie, ktory do przeprowa-
dzenia lustracji w zakresie merytorycznym i na warunkach okreslonych
W umowie upowaznit lustratorow:

Mari¢ Kantorska: uprawnienia lustracyjne KRS nr 5159/2004 dziatajaca
na podstawie upowaznien wystawionych w dniu 25.05.2021 roku przez Je-
rzego Jankowskiego — Prezesa Zarzadu Zwigzku Rewizyjnego Spotdzielni
Mieszkaniowych RP w Warszawie, ktore zostaly okazane Zarzadowi i
Przewodniczagcemu Rady Nadzorczej lustrowanej Spotdzielni.

Dane identyfikacyjne Spoldzielni:

— NIP: 784-00-02-826

— REGON: 000488540

— KRS: 0000043240

— Numery: tel. 61 4265425; fax: 61 4262979
— e-mail: sekretariat@sm-gniezno.pl

— www.sm-gniezno.pl

Zakres tematyczny lustracji obejmowat nastepujace zagadnienia:

Badanie w zakresie realizacji przez Spotdzielni¢ wnioskdéw przedstawio-
nych jej na podstawie poprzedniej lustracji oraz zalecen przekazanych
w wyniku kontroli zewngtrznych przeprowadzonych przez podmioty
uprawnione.

Lustratorzy: Maria Kantorska, upr. nr 5159/2004
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4.2. Zagadnienia organizacyjne Spotdzielni:

Statut oraz wewnetrzny system normatywny (kompletno$¢ 1 poprawnos$¢
merytoryczna regulamindéw).

Dzialalno$¢ organéw Spotdzielni.

Struktura organizacyjna stuzb etatowych Spotdzielni.

4.3. Stan prawny gruntéw bedacych we wiladaniu Spotdzielni (i budynkow

Z nimi zwigzanych) oraz racjonalno$¢ ich wykorzystania.

4.4. Sprawy cztonkowskie, tytuty prawne do lokali i dyspozycja lokalami.

4.5. Dziatalno$¢ inwestycyjna.

4.6. Zagadnienia gospodarki zasobami mieszkaniowymi.

Stan ilo§ciowy oraz estetyczno-porzadkowy 1 techniczny zasoboéw
mieszkaniowych.

Koszty 1 przychody gzm oraz prawidlowos¢ ustalania optat za uzywanie
lokali.

Gospodarka lokalami uzytkowymi, ze szczegélnym uwzglednieniem lo-
kali wynajmowanych.

Terminowos$¢ wnoszenia optat przez uzytkownikow lokali i windykacja
naleznos$ci Spéidzielni.

Tre§¢ umow o ustugi komunalne 1 ich realizacja (wodno-kanalizacyjne,
wywodz §mieci, ciepto).

4.7. Zagadnienia potrzeb technicznych nieruchomosci.

Nadzoér techniczny 1 ustalanie potrzeb technicznych nieruchomosci oraz
kolejnosci ich zaspokajania, ze szczegdlnym uwzglednieniem dziatan
energooszczednych.

Akumulacja srodkéw finansowych na remonty.

Wykonawstwo robot zwigzanych z potrzebami technicznymi nierucho-
mosci (tryb doboru wykonawcow robdt remontowych, tres¢ zawartych
umow 1 ich realizacja).

4.8. Gospodarka finansowa Spotdzielni.

Podstawy normatywne gospodarki finansowej.

Lustratorzy: Maria Kantorska, upr. nr 5159/2004
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4.9.

Stan funduszy, wielko$¢ wolnych srodkow finansowych i sposob ich wy-
korzystania, efektywno$¢ zaangazowania finansowego Spotdzielni w za-
kup akcji lub udziatéw w innych podmiotach gospodarczych.

Rozliczanie kosztoéw ogdlnych Spotdzielni.

Obstuga sptaty kredytow mieszkaniowych.

Terminowos$¢ regulowania zobowigzan finansowych Spoéldzielni (po-
datki, ZUS, PFRON).

Dochodzenie nalezno$ci Spotdzielni, w tym dotacji budzetowych.
Rozliczenia finansowe z cztonkami z tytutu wktadow.

Ocena realizacji przez Spoétdzielni¢ niektérych obowigzkéw wynikajacych

z ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych.

Dziatalno$¢ inwestycyjna — zgodnie z aneksem do umowy lustracyjnej —
budowa 80 garazy.

Badanie lustracyjne przeprowadzono w oparciu o:

Uchwale Zarzadu Zwiazku Rewizyjnego Spotdzielni Mieszkaniowych
RP z dnia 28.04.2021 r. w sprawie instrukcji lustracji przeprowadzanych
przez ZRSM RP,

Instrukcje w sprawie lustracji przeprowadzanych przez ZRSM RP w
jednostkach organizacyjnych spotdzielczosci mieszkaniowej,

Ramowy konspekt pelnej lustracji dziatalnosci spotdzielni mieszkanio-
wej,

Instrukcje o lustracji organizacji spotdzielczych (zatacznik do Uchwaly
Z0O KRS nr 9/2010 z dnia 01.07.2010 r.).

Uktad chronologiczny protokotu dostosowano do uktadu porzadkowego

,Ramowego konspektu petnej lustracji dzialalnosci spotdzielni mieszka-

niowych”.

Lustracj¢ rozpoczeto w dniu 13 lipca 2021 r., zakonczono dnia
18.01.2022r.

Lustratorzy: Maria Kantorska, upr. nr 5159/2004
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10.

W badanym okresie Zarzad Spotdzielni dziatal w nast¢pujacym sktadzie:

— Zdzistaw Kujawa Prezes Zarzadu

— Roman Klejborowski Zast¢pca Prezesa Zarzadu ds. ekonomicznych,
Glowny Ksiegowy

W dniu 13 lipca 2021 r. lustrator na spotkaniu z Zarzadem Spotdzielni oraz
Przewodniczacym Rady Nadzorczej omowili tematyke badan lustracyj-
nych, proszac Przewodniczacego Rady Nadzorczej o powiadomienie pozo-
statych czlonkéw Rady o rozpoczeciu czynnos$ci lustracyjnych. W trakcie
spotkania poinformowano o mozliwosci rozszerzenia badan lustracyjnych
w stosunku do zakresu standardowego okreslonego ,,Ramowym konspek-
tem pelnej lustracji dziatalnosci spotdzielni mieszkaniowej”.

Rada Nadzorcza ani Zarzad nie wniesli wnioskéw dotyczacych rozszerze-
nia zakresu tematycznego badania lustracyjnego.

Ustalenia lustracji zostaty oparte na stwierdzonych faktach wynikajacych
Z przedtozonych do badania dokumentéw zrodlowych, sporzadzonych ana-
litycznie zestawien.

Informacji 1 wyjasnien w trakcie badan lustracyjnych udzielali: cztonkowie
Zarzadu oraz kierownicy poszczegdlnych komorek organizacyjnych 1 w
miar¢ potrzeb inni pracownicy Spotdzielni.

Lustracje wpisano do ksigzki ewidencji kontroli w dniu 13.07.2021 roku
pod poz. nr 1.

Zobowigzania finansowe Spoéidzielni wynikajace z tytutu sktadek nalez-
nych Krajowej Radzie Spotdzielczej i Zwigzkowi Rewizyjnemu Spoétdziel-
ni Mieszkaniowych RP w Warszawie przedstawiaja si¢ nastgpujaco:
e Krajowa Rada Spotdzielcza:

— w 2018 r. sktadke w kwocie 550,00 przekazano 02.02.2018 r.

— w 2019 r. sktadke w kwocie 550,00 przekazano 13.01.2019 r.

— w 2020 r. sktadke w kwocie 550,00 przekazano 18.09.2020 r.
o Zwiazek Rewizyjny Spotdzielni Mieszkaniowych RP:

— W 2018 r. cztery sktadki po 1.500,0 przekazano: 13.03., 15.06.,

10.09.113.12.2018 r.

Lustratorzy: Maria Kantorska, upr. nr 5159/2004
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— W 2019 r. cztery sktadki po 1.500,00 przekazano: 14.03., 10.06.,
17.09.110.12.2018 r.

— W 2020 r. cztery sktadki po 1.500,00 przekazano: 01.04., 150.06.,
11.09.110.12.2019 .

Nalezng pierwszg rat¢ sktadki za przeprowadzenie lustracji pelnej
w kwaocie 7.920,00 Spoétdzielnia przekazata 10.06.2021 r.

Lustratorzy: Maria Kantorska, upr. nr 5159/2004
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1.1.

USTALENIA LUSTRACJI

BADANIE W ZAKRESIE REALIZACJI PRZEZ SPOLDZIELNIE
WNIOSKOW PRZEDSTAWIONYCH JEJ NA PODSTAWIE PO-
PRZEDNIEJ LUSTRACJI ORAZ ZALECEN PRZEKAZANYCH
W WYNIKU KONTROLI ZEWNETRZNYCH PRZEPROWADZO-
NYCH PRZEZ PODMIOTY UPRAWNIONE.

Ostatnia lustracja pelna dzialalnosci Spoldzielni zostata przeprowadzo-
na w dniach od 05.11.2018 r. do 31.01.2019 r. przez Zwiazek Rewizyjny
Spoétdzielni Mieszkaniowych RP w Warszawie 1 obejmowata okres od 01
stycznia 2015 r. do 31 grudnia 2017r.

Na tle ustalen zawartych w protokole z lustracji oraz oceny listu polustra-
cyjnego z dnia 13.02.2019 roku Zwiazek stwierdzit, ze pozadane byloby,
aby organy samorzadowe Spotdzielni rozwazyly podjecie nastepujacych
dziatan:

1) Dokonaé szczegdtowej analizy posiadanych przez Spoétdzielnie norm
wewnetrznych o charakterze regulaminowym pod katem zapewnienia
pelnej zgodnos$ci zawartych w nich postanowien z aktualnym porzad-
kiem prawnym okreslonym uchwalonymi w 2018 roku zmianami statutu
Spoétdzielni.

2) Przeprowadzi¢ rozliczenie salda konta ,, Srodki trwate w budowie” w
wysokosci 9.636,75 zt. z tytutu budowy garazy.

3) Dokona¢ analizy aktualnej sytuacji finansowej poszczegoélnych nieru-
chomosci ( uwzgledniajagc wyniki 2018 roku) pod katem zapewnienia
pelnego pokrycia biezacych kosztow eksploatacji 1 technicznego utrzy-
mania nieruchomosci optatami wnoszonymi przez uzytkownikow lokali
oraz pod katem pokrycia ujemnych sald funduszu remontowego nieru-
chomosci 1 zapewnienia wystarczajacych srodkdw na zaspokojenie ich
potrzeb remontowych.

4) Analizowa¢ koszty podgrzania wody 1 na biezagco wprowadza¢ korekty
optat z tego tytutu.

Lustratorzy: Maria Kantorska, upr. nr 5159/2004
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1.2.

2.1.

5) Wyeliminowa¢ wykazane przez lustracj¢ mankamenty uchwat Walnych
Zgromadzen w zakresie zatwierdzenia sprawozdan finansowych 1 po-
dziatu zysku.

6) Zaktualizowa¢ zasady ( polityke) rachunkowosci.

7) W gospodarce kasowej wprowadzi¢ niezapowiedziane kontrole oraz
protokoty zdawczo — odbiorcze w przypadku zmian w obstudze kasy.

Z listem polustracyjnym zapoznata si¢ Rada Nadzorcza , ktora przedstawila
list polustarcyjny na czastkowych Walnych Zgromadzeniach Cztonkéw
(pkt 14 porzadku obrad ). Uchwalg nr 7/2019 Walnego Zgromadzenia, kto-
re odbyto si¢ w czegsciach w dniach: 06.05.2019r.,07.05.2019r. 8.05.2019r.
09.05.2019r. ,10.05.2019r. , 11.05.2019r. — 2 razy i 13.05.2019r. WhnioskKi
wynikajace z listu polustarcyjnego na podstawie art. 38 § 1 pkt 3 ustawy
Prawo Spoéldzielcze, w zwiazku z § 31 pkt 4 statutu Spotdzielni zostaty za-
twierdzone 1 Zarzad Spotdzielni zobowigzany zostat do ich realizacji.
Zarzad Spotdzielni pismem z dnia 08.03.2019 roku zawiadomil Zwigzek
RSM RP o sposobie ich realizaciji.

Lustrator nie wniosta uwag do ich wykonania.

Na podstawie zapisow w ksiazce kontroli Spoldzielni za lata 2018-2020,
stwierdzono, ze W dniach 14.03.2019 r. do 27.03.2019 r. zostata przepro-
wadzona kontrola ZUS w zakresie naliczania skladek i ich terminowego
przekazywania. Protokol nie zawiera uwag. W dniach 30.11.20-3.12.20
kontrola PKO BP — sprawdzanie prawidtowos$ci prowadzenia ewidencji za-
dhuzenia z tytutu kredytu i skapitalizowanych odsetek — rekomendacji po-
kontrolnych nie wydano.

ZAGADNIENIA ORGANIZACYJNE SPOLDZIELNI

Statut oraz normy wewnetrzne o charakterze reqgulaminowym

2.1.1. Akta rejestrowe i przedmiot dzialalnosci

Gnieznienska Spotdzielnia Mieszkaniowa prowadzi dzialalno$¢ na podsta-
wie wpisu do Rejestru Przedsigbiorcow Krajowego Rejestru Sgdowego

0 Lustratorzy: Maria Kantorska, upr. nr 5159/2004
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(KRS), dokonanego w dniu 08.02.2021 roku, numer pozycji rejestru:

0000043240 oraz zmianami wpisanymi do KRS dnia 24.05.2018 roku

(nr poz. 0000043240) dokonanymi na podstawie zmian statutu uchwalo-

nych na czastkowym Walnym Zgromadzeniu zwolanym prawidlowo w

dniach:

11.05.2018 r.; 12.05.2018 r.; 14.05.2018 r.; 08.05.2018 r.; 09.05.2018 r.;

10.05.2018 r.

Przedmiotem dziatalno$ci Spoétdzielni, ktory zostat okreslony w § 4 ust. 1

statutu jest:

o Realizacja projektow budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budyn-
kow — PKD 41.10.Z.

e Roboty budowlane zwigzane ze wznoszeniem budynkéw mieszkalnych i
niemieszkalnych — PKD 41.20.Z.

e Wynajem 1 zarzadzanie nieruchomosciami wtasnymi lub dzierzawiony-
mi — PKD 68.20.Z.

e Zarzadzanie nieruchomosciami wykonywanymi na zlecenie — PKD
68.32.Z.

e Duziatalno$¢ obiektow kulturalnych — PKD 90.04.Z.

e Dziatalno$¢ obiektow sportowych — PKD 93.11.Z.

e Duziatalno$¢ obiektow stuzacych poprawie kondycji fizycznej — PKD
93.13.Z.

o Pozostata dziatalno§¢ zwigzana ze sportem — PKD 93.19.Z.

e Pozostata dziatalno$¢ rozrywkowa i rekreacyjna — PKD 93.29.Z.

o Pozostata dziatalno$¢ ustugowa gdzie indziej nie klasyfikowana — PKD
96.09.Z.

o Naprawa i konserwacja maszyn — PKD 33.12.Z.

o Naprawa 1 konserwacja urzadzen elektronicznych — PKD 33.14.Z.

e Naprawa 1 konserwacja pozostatego sprzetu 1 wyposazenia — PKD
33.19.Z.

e Uprawa pozostatych roslin wieloletnich — PKD 01.29.Z.

W okresie objetym lustracja Spotdzielnia wystgpowata z wnioskiem
0 zmian¢ danych podmiotu w Rejestrze Przedsigbiorcow, a takze o zmiang
wpisu w KRS, co wynikalo ze zmian w organach Spotdzielni (Rada Nad-

1 Lustratorzy: Maria Kantorska, upr. nr 5159/2004
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zorcza), z obowiazku ztozenia sprawozdan finansowych, zmian 1 rejestracji
statutu.

Zmiany te zostalty wpisane do Krajowego Rejestru Sadowego postanowie-
niami Sadu Rejonowego w Poznaniu Wydzial IX Gospodarczy pod nr akt
PO.IX.NS-REJ.KRS /15947/16/381.

Na podstawie przedtozonej dokumentacji ustalono, ze wnioski 0 zmiang
danych 1 zmian wpisow w Krajowym Rejestrze Sagdowym sktadane byly
W terminie wynikajacym z ustawy o KRS.

2.1.2. Statut

W okresie objetym lustracjg Spotdzielnia prowadzita swoja dziatalnos¢

w oparciu o statut uchwalony przez Walne Zgromadzenie Czlonkow

Uchwatg nr 7/2018 z dnia 16.05.2018 r. ( uchwalony tekst jednolity).

Statut Spoétdzielni obowigzujacy w okresie objetym lustracjg kompleksowo

reguluje dzialalno§¢ Spotdzielni, jest spojny i nie zawiera zapisow we-

wnetrznie sprzecznych.

Postanowienia statutu zapewniajg kompletnos¢ uregulowania spraw zwia-

zanych z dzialalno$cig Spotdzielni w zakresie:

e postgpowania organdOw samorzadowych,

e postgpowania stuzb etatowych Spotdzielni,

o gospodarki Spotdzielni oraz stosunkow migdzy Spoidzielnig a cztonka-
mi i innymi uzytkownikami lokali.

W obowigzujacym statucie w sposob szczegdlowy i zgodny z postanowie-

niami ustawy Prawo spoéldzielcze przyjeto rozgraniczenie kompetencji or-

ganéw statutowych do ustanawiania norm wewngtrznych.

W Gnieznienskiej Spotdzielni Mieszkaniowej rozstrzygniecia rozgranicza-
jace kompetencje poszczegolnych organow, przyjeto wedtug podziatu:

e Walne Zgromadzenie,

o Zarzad,

e Samorzady MieszkancoOw Nieruchomosci (Budynkow).

W obowigzujacym statucie, w sposob szczegdtowy 1 zgodny z postanowie-
niami ustawy Prawo spoéldzielcze przyjeto rozgraniczenie kompetencji ofr-
ganow statutowych do ustanawiania norm wewng¢trznych w Spotdzielni.

Jego postanowienia uwzgledniajg zakres zastrzezony do wylacznej wiasci-
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wosci Walnego Zgromadzenia oraz Rady Nadzorczej, a takze okresla zasa-

dy dzialania i kompetencje Zarzadu.

2.1.3. Kompletno$¢ norm wewnetrznych i prawidlowos¢ ich zatwierdzania

W latach 2018-2020 Spotdzielnia posiadala unormowania wewnetrzne
0 charakterze regulaminowym. W badanym okresie Spétdzielnia posiadata
32 regulaminy z ré6znym okresem ich uchwalania przez Walne Zgroma-

dzenie, Rade Nadzorczg i Zarzad. Zgodnie z sugestig zawartg w liscie polu-
starcyjnym poprzedniej lustracji dokonano zmian w 10 regulaminach.

Zestawienie ze wskazaniem organu je zatwierdzajacym przedstawia poniz-

sza tabela:
Wykaz regulaminéw obowiazuja- Organ .
s L L Nr i data .
Lp. cych w Gnieznienskiej podejmujacy uchwaly Zmiany
Spotdzielni Mieszkaniowej uchwate
1 2 3 4 5
. . Rada 8/11
1. |Regulamin Walnego Zgromadzenia Nadzorcza 30.04.2011 1.
2 Regulamin wyboru Prezesa Spét- Rada 11/96 41/16
" [dzielni Nadzorcza 08.11.1996r. 29.03.2016r.
3. |Regulamin Rady Nadzorczej Walne _ |27-28.08.2020 r.
Zgromadzenie
. I Rada 69/06
4. |Regulamin Komisji K-O Nadzorcza 30.11.2006 r.
. - Rada 68/06 7/2013
5. |Regulamin Komisji GZM Nadzorcza 30.11.2006 1. |z 22.04.2013 .
6 Regulamin Komisji Rewizyjnej Rady |Rada 68/06
" [Nadzorczej GSM Nadzorcza 30.11.2006 r.
. Rada 21/18
7. |Regulamin Zarzadu Nadzorcza 22.10.2009 . 2 30.07.2018 1.
8 Regulamin Samorzadu Rada Prot.6 uch.13
" [Mieszkancow Nadzorcza 24.06.2019 .
Regulamin swiadczen zwigzanych z Anulowano
9 udziatem w pracach statutowych i Zebranie 9/2003 25.01.2016 .
" [regulaminowych organéw samorzg- |Przedstawicieli |27.06.2008 r. — uchwata
du GSM nr 4/16
Uch.4/2018
23.02.2015, z 26.02.2018
38/2015- tekst  |26.02.2019
Regulamin rozliczania kosztéw GZM jednolity, uch. 4/19,
. . . ; Rada
10. [i ustalania optat za uzytkowanie Nadzorcza | roeoereememeee [rreeens
lokali Nowy: 6 uch.12
24.06.19 uch. 24.06.2019,
12/2019 uch.21/19 z
dn.28.10.2019
11 Regulamin zuzycia energii elek- Rada 43/2010 ﬁcrzll'?kiélls
" |trycznej w garazach, zasobach GSM | Nadzorcza 26.10.2010 . 29 1'0 2013 1
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8/2004 Aneks:
041/10, 1/11,
1/12,7/12
z 25.07.2012 .
. . - . Rada
12. |Regulamin rozliczania zimnej wody Nadzorcza an.
Nowy 25.07.2013r.
27.07.20 uch, | YCh.14/2013-
17/20 Anexks
27.11.2017
18.12.2017,
Zarzad GSM prot.47/17,
13. |Regulamin Pracy i Zwigzki Zawo- 31.12.2018r.
dowe prot.46/18,
prot.37/19
17.12.2019r.
18.12.2017,
prot.47/17,
14 Regulamin Wynagradzania izgﬁzgk?ggﬂwo- 31.12.2018r.
" | Pracownikow GSM dowe prot.46/18,
prot.37/19
17.12.2019r.
18.12.2017,
prot.47/17,
15 Regulamin Zaktadowego izg\:\ﬁggkieggﬂwo- 31.12.2018r.
" | Funduszu Swiadczen Socjalnych d prot.46/18,
owe
prot.37/19
17.12.2019r.
. - . |Rada 8/2006
16. |Regulamin Gospodarki Finansowej Nadzorcza 11.05.2006 .
17. | Regulamin dziatalnosci K-0 Gsm X342 39/2007
Nadzorcza
28.09.2006 r.
. Rada 23.12.2014 .
18. |Regulamin Funduszu Remontowego Nadzorcza ~  |.ccoiiiiiiiiiennnnns uch.74/2014r.
29.09.2015 .
nowy
1o | e Ko, [Rass aaoos Joznons
' o7 Nadzorcza 17.05.2005 r. 28.09.2006 r.
wych oraz lokali uzytkowych w GSM
Regulamin wnoszenia i rozliczania
20. |wktadéw mieszkaniowych w budyn- Rada 22/2009
Nadzorcza 09.09.2009 .
kach GSM
21. |Regulamin najmu mieszkan Rada 26/2010
' Nadzorcza 28.09.2010 .
9/2010
. T . Rada . 111.07.2016 .
22. | Regulamin aukcji mieszkan GSM Nadzorcza l?:lg.v(\)/%/.;eogltgamm uch. 106/2016
Regulamin przyjmowania w poczet
23 cztonkéw, okreslajgcy warunki ko- Rada 24/2010
" |rzystania z mieszkania i zamiany Nadzorcza 28.09.2010 .
mieszkan
. - Rada 1/2005 21/18
24. | Regulamin aukejii przetargu GSM |\ 4701c7a 25.01.2005r. _ |30.07.2018 r.
Regulamin postepowania w sprawie 38/1997
o5 zabudowy powierzchni ogéinego Rada 59/2006 25.09.1997 r.
" |uzytku na cele mieszkaniowe i han- |Nadzorcza 28.09.2006 r. 33/99
dlowe 26.10.1999 .
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. L g 59/2006
Regulamin obowigzkéw Spétdzielni
. . 28.09.2006 r.
6. |Oraz cztonkdéw w zakresie naprawy |Rada 8/2011
" |wewnatrz lokali oraz zasad rozliczen |Nadzorcza |, . 00 29.11.2011r.
g : 24.02.2020r.
Spétdzielni z cztonkami . )
tekst jednolity
Regulamin porzadku i wspétzycia 59/2006 Aneks:
27 | mieszkancow Rada Nadzoreza | o8 59 2006 1. |1/06
Regulamin wydawania pozwolen na |Rada 61/2006 16.11.2017 .
28. L - 37/17, uch.4 -
stawianie szyldéw reklamowych Nadzorcza 28.09.2006 r. Zarzad
29 Regulamin Ochrony Danych Oso- Rada 24/2012
" [bowych w GSM Nadzorcza 29.08.2012r.
9/2012;
28/2012
30 Regulamin kosztow dostawy ciepta |Rada 26.09.2012r. Aneks 2017r.,
" |nacele c.o. i c.w. w zasobach GSM |Nadzorcza Nowy """"""" 2018r.
uch.19/2019
29.07.2019
Regulamin udostepniania dokumen- 40/2014
3L low Zarzad 14.10.2014 .
. . . Prot. 50/2003
32. |Regulamin obiegu dokumentéw Zarzad 22 12 2003 1.
Regulamin Zasada Gospodarki 15.06.1998
33. Kasowei GZM Zarzad z
) 01.01.1998r.

Na podstawie dokonanego przegladu istniejagcych unormowan wewnetrz-
nych ustalono, ze Spotdzielnia na dzien przeprowadzenia lustracji posiada
wymagane statutem regulaminy, ktére zostaty uchwalone przez uprawnio-
ne organy. Na podstawie ich tresci ustalono, ze nie naruszajg one przepi-
sOW wyzszego rzedu, a takze sg wewngtrznie spojne.

2.2. Organizacja dzialalno$ci organéw samorzadowych Spoéldzielni

2.2.1. Organy Samorzadowe

Zgodnie z zapisem § 28 statutu organami Spotdzielni s3:

o Walne Zgromadzenie,

» Rada Nadzorcza,

e Zarzad,

e Samorzady Mieszkancow Budynkow (Nieruchomosci).

W okresie objetym lustracja funkcjonowaly wszystkie wyzej wymienione
w statucie organy.
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Zasady wyboru cztonkéw do poszczegélnych organdw, zakres dziatania

oraz tryb obradowania 1 podejmowania uchwat uregulowane zostaly w sta-

tucie oraz w regulaminach tych organow.

2.2.2. Walne Zgromadzenie jest najwyzszym organem Spotdzielni i odbywane

jest w czesciach.

Do wyltacznej wlasciwosci Walnego Zgromadzenia (§ 31) nalezy:

1.
2.

Uchwalanie kierunkow rozwoju Spéidzielni.

Rozpatrywanie sprawozdan Rady Nadzorczej, zatwierdzanie sprawoz-
dan rocznych 1 sprawozdan finansowych oraz podejmowanie uchwat,
co do wnioskow cztonkéw, Rady Nadzorczej lub Zarzadu w tych spra-
wach.

Udzielanie absolutorium czionkom Zarzadu.

Rozpatrywanie wnioskow z protokotu polustracyjnego 1 podejmowanie
uchwat w tym zakresie.

Podejmowanie uchwat w sprawie nadwyzki bilansowej lub sposobu po-
Krycia strat.

6. Podejmowanie uchwat w sprawie zbycia nieruchomosci.

10.
11.
12.

13.

14,

15.
16.

Podejmowanie uchwat w sprawie przystepowania do innych organizacji
gospodarczych.

Oznaczanie najwyzszej sumy zobowigzan.

Podejmowanie uchwat w sprawie polaczenia si¢ Spotdzielni, podziatu
lub likwidacji.

Rozpatrywanie odwotan od uchwat Rady Nadzorczej.

Uchwalanie zmian statutu.

Podejmowanie uchwat w sprawie przystgpienia lub wystgpienia Spot-
dzielni ze Zwiazku.

Wybdr delegatow na zjazd Zwiazku, w ktorym Spoéidzielnia jest zrze-
Szona.

Wybdr i odwolanie cztonkow Rady Nadzorczej.

Uchwalanie regulaminu Rady Nadzorczej.

Uchwalanie regulaminu Walnego Zgromadzenia.
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W okresie objetym lustracjg (2018 r. do 2020 r. ) Walne Zgromadzenie
kazdorazowo zwotywane byto w terminach przewidzianych w ustawie. Do
Zarzadu Spotdzielni nie wplyneto uprawnione zadanie zwotania Walnego
Zgromadzenia na podstawie art. 8% ust. 5 ustawy o spotdzielniach mieszka-
niowych.

Szczegdlowe dane dotyczace Walnych Zgromadzen zrealizowanych w ba-
danym okresie przedstawia ponizsza tabela:

Frekwencja
Data : ; - z
Lp. Walnego Liczba L'%Zba{ liczba cztonkéw
Zgromadzenia czescl uchwa up:]il/vgﬂio- obecnych %
07.05.2018r.
1. do 8 9 10.861 178 1,64
14.05.2018 r.
06.05.2019rr.
2. do 8 8 10.749 262 2,44
13.05.2019r.
27.08.2020 .
3. do 2 7 10. 879 81 0,75
28.08.2020 r.

W toku lustracji badano tryb zwolywania i przeprowadzania obrad Walne-
go Zgromadzenia w cze¢sciach. Badanie wykazato, ze Walne Zgromadzenie
bylo przez Zarzad zwolywane prawidtowo zgodnie z § 33 statutu Gniez-
nienskiej Spoétdzielni Mieszkaniowe;.

o Walne Zgromadzenie zwotane w osmiu czesciach w dniach 07.05.2018
roku do 14.05.2018 roku.
Zawiadomienia zostaly dostarczone w dniu 05.03.2018 r.
Z materiatami cztonkowie mogli si¢ zapozna¢ od dnia 13.04.2018 r.

o Walne Zgromadzenie zwolane w oSmiu czesciach w dniach:
06.05.2019 roku do 13.05.2019 r.
Zawiadomienia zostaty dostarczone w dniu 01.03.2019 r., a z materia-
tami cztonkowie mogli si¢ zapozna¢ od dnia 19.04.2019 r.

o Walne Zgromadzenie zwolane w dwoch czesciach w dniach 27.08.2020
roku do 28.08.2020 roku.
Zawiadomienia dostarczono dnia 10.07.2020 r. a materiaty wytozono do
wgladu od dnia 13.08.2020 r.
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W latach 2018-2020 cztonkowie Spotdzielni nie zglosili do porzadku obrad

Walnego Zgromadzenia projektow uchwat.

2.2.3. Przebieg obrad Walnego Zgromadzenia

Porzadek obrad Walnego Zgromadzenia w badanym okresie kazdorazowo
zawieral sprawy nalezace do kompetencji Walnego Zgromadzenia i byt
zgodny z porzadkiem obrad dostarczonym w zawiadomieniach cztonkom.

e Porzadek obrad od 07.05.2018 r. do 14.05.2018 r. za rok 2017

e Porzadek obrad od 06.05.2019 r. do 13.05.2019 r. za rok 2018

e Porzadek obrad od 27.08.2020 r. do 28.08.2020 r. za rok 2019

Przeprowadzone badanie wykazato, ze kazdorazowo w poszczegdlnych la-
tach Walne Zgromadzenie zdolne bylo do podejmowania uchwat na pod-
stawie § 35 statutu Spotdzielni, protokotow oraz listy obecnosci cztonkow.
W 2018 roku w porzadku obrad Walnego Zgromadzenia podj¢to uchwaty o
zmianie statutu, zgodnie z § 35 ust. 5 i uchwalono teks jednolity Statutu.

Z obrad czastkowych Walnych Zgromadzen sporzadzano protokoty, a wy-
nik Walnego zawarto w protokole z czynnosci Kolegium Walnego Zgro-
madzenia Gnieznienskiej Spotdzielni Mieszkaniowej podzielonego na cze-
Sci.

Uchwaly podjete przez Walne Zgromadzenie w czesciach za poszczegolne
lata przedstawiajg ponizsze tabele.

Liczba oddanych
Lp. Uchwata glosow
sza” | ,przeciw” | ,wstrzym.”
2018 rok
1. | nr 1/2018 w sprawie zatwierdzenia sprawoz- 172 0 2
dania z dziatalnosci Zarzadu za 2017r.
2. | nr 2/2018 w sprawie zatwierdzenia sprawoz- 175 0 2
dania Rady Nadzorczej za 2017r.
3. | nr 3/2018 w sprawie zatwierdzenia sprawoz- 174 0 2

dania finansowego za 2017 r.

nr 4/2018 w sprawie udzielenia absolutorium

4 cztonkom Zarzadu:
— Prezes Zarzadu Zdzistaw Kujawa 173 0 1
—Zastgpca Prezesa Zarzgdu Roman Klejbo- 175 0 1
rowski

5. | nr 5/2018 w sprawie podziatu nadwyzki bi- 166 1 7

lansowej za rok 2017
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nr 6/2018 w sprawie oznaczenia najwyzszej
sumy zobowigzan z tytutu kredytéw i pozy-
czek jakg Spétdzielnia moze zaciggngé w
roku 2018

170 2 2

nr 7/2018 w sprawie zmian statutu Gniez-
nienskiej Spotdzielni Mieszkaniowej

165 0 7

nr 8/2017 w sprawie zbycia prawa wieczy-
stego uzytkowania nieruchomosci gruntowej
niezabudowanej w Gnieznie przy ul.Staszica
i Cichej

163 4 5

Nr 9/2018 w sprawie zbycia czesci prawa
wieczystego uzytkowania nieruchomosci
gruntowej niezabudowanej w Gnieznie
os.JagiellohAskie 46

164 1 6

2019 rok

nr 1/2019 w sprawie zatwierdzenia spra-
wozdania z dziatalnosci Zarzadu za
2018r.

215 0 0

nr 2/2019 w sprawie zatwierdzenia spra-
wozdania z dziatalnosci Rady Nadzorczej
za 2018r.

216 0 1

nr 3/2019 w sprawie zatwierdzenia spra-
wozdania finansowego za 2018r.

217 0 0

nr 4/2019 w sprawie podziatu nadwyzki
bilansowej za rok 2018r.

219 0 0

nr 5/2019 w sprawie oznaczenia najwyz-
szej sumy zobowigzan z tytutu kredytow i
pozyczek jakg Spotdzielnia moze zacig-
gna¢ w roku w roku 2019

217 0 3

nr 6/2019 w sprawie kontynuacji zatozen
organizacyjno-finansowych dla planowa-
nego przedsiewziecia inwestycji — budo-
wa garazy

216 0 2

nr 7/2019 w sprawie realizacji wnioskéw
wynikajgcych z listu polustracyjnego

224 0 0

nr 8/2019 w sprawie udzielenia absolu-
torium cztonkom Zarzadu:
- Prezes Zarzadu Zdzistaw Kujawa
- Zastepca Prezesa Zarzgdu Roman Klej-
borowski

231 0 4

237 0 3

2020 rok

nr 1/2020 w sprawie zatwierdzenia spra-
wozdania z dziatalnosci Zarzadu za
20109r.

69 0 5

nr 2/2020 w sprawie zatwierdzenia spra-
wozdania finansowego za 2019r.

67 0 6

nr 3/2020 w sprawie udzielenia absoluto-
rium czionkom Zarzadu:

— Prezes Zarzadu Zdzistaw Kujawa

— Zastepca Prezesa Zarzadu Roman
Klejborowski

68 0 4

Nr 4/2020 w sprawie zatwierdzenia spra-
wozdania z dziatalno$ci Rady Nadzorczej
za 2019r.

66 1 1
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5. nr 5/2020 w sprawie podziatu nadwyzki 64 0 5
bilansowej za rok 2020
6. nr 6/2020 w sprawie oznaczenia najwyz- 60 0 5

szej sumy zobowigzan w roku 2020

nr 7/2020 w sprawie zmian regulaminu

RN 67 1 1

Na podstawie protokotow komisji Mandatowo- Skrutacyjnej poszczegol-
nych czgsci Walnego Zgromadzenia Kolegium Walnego Zgromadzenia
stwierdzito, ze kandydaci do RW otrzymali nastepujaca ilos¢ gltosow:

1) Andrzejewski Jerzy 231
2) Bartkowiak Alicja 224
3) Fajfer Zygmunt 214
4) Falkowski Zbigniew 206
5) Imbierowicz Jerzy 209
6) Jagodzinski Leszek 229
7) Jozwiak Elzbieta 223
8) Korpys Jadwiga 207
9) Kowalik Marek 100
10) Koztowski Bronistaw 223
11)Mankowski Jacek 221
12) Piechowiak Ryszard 112
13) Podstawska Maria 29 - rezygnacja 9.05.2019r.
14) Poktadecki Marian 220
15) Rewers Waldemar 229
16) Rozanski Stawomir 114
17) Siniecki Marek 203
18) Szarmach Lidia 220
19) Tonicki Andrzej 223
20) Walery Maciej 118
21) Wesotowski Jan 199

Na cztonkow Rady Nadzorczej Gnieznienskiej Spotdzielni Mieszkaniowej
wybrane zostaty nast¢pujace osoby:

1) Andrzejewski Jerzy

2) Bartkowiak Alicja
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3) Fajfer Zygmunt

4) Flakowski Zbigniew
5) Imbierowicz Jerzy
6) Jagodzinski Leszek
7) Jozwiak Elzbieta

8) Korpys Jadwiga

9) Koztowski Bronistaw
10) Mankowski Jacek
11) Poktadecki Marian
12) Rewers Waldemar
13) Siniecki Marek

14) Szarmach Lidia

15) Tonicki Andrzej

16) Walery Maciej

17) Wesolwoski Jan

Zakres podejmowanych uchwal w poszczegdlnych latach byt zgodny z
kompetencjami Walnego Zgromadzenia i zawarty w porzadku obrad.

2.2.4. Dokumentacja Walnego Zgromadzenia

W trakcie realizacji lustracji sprawdzono kompletnos¢ dokumentacji obrad.
Dokumentacja zawiera:
e Protokot zbiorczy z Walnego Zgromadzenia- Protokot Kolegium

Protokoty czastkowe z poszczegolnych czesci Walnego Zgromadzenia.
e Protokoty powotanych Komisji.

e Uchwaly podjete wraz z zatgcznikami.

e Dokumenty przygotowawcze (projekty uchwat, zawiadomienia).

o Listy obecnosci cztonkow.

Dokumentacja jest kompletna, opisana, wtasciwie archiwizowana i prze-
chowywana. Wszystkie protokoty zostaly podpisane przez przewodnicza-
cego i sekretarza zgodnie z § 40 statutu.

1 Lustratorzy: Maria Kantorska, upr. nr 5159/2004



Protokoét z lustracji petnej Gnieznienska Spétdzielnia Mieszkaniowa
za okres 0d 01.01.2018 r. do 31.12.2020 r. 62-200 Gniezno, ul. Budowlanych 2

2.2.5. Realizacja uchwal oraz wnioskow

W Gnieznienskiej Spotdzielni Mieszkaniowej rejestry podjetych uchwat sg
kazdorazowo sporzadzane. W okresie objetym lustracja w latach 2018-
2020 podjete uchwaty zostaty zrealizowane.

Na Walnych Zgromadzeniach nie sktadano zadnych wnioskow. Na kazdym
czastkowym Walnym Zgromadzeniu przyjmowano protokot z poprzednie-
go Walnego sporzadzony przez Kolegium Walnego Zgromadzenia w roku
poprzednim.

2.2.6. Rada Nadzorcza

Rada Nadzorcza dzialata w oparciu o postanowienia statutu (§ 40%) i Regu-

laminu Rady przyjetego przez Walne Zgromadzenie uchwaly z dnia 27-
28.08.2020 roku.

o Rada Nadzorcza wybierana jest na Walnym Zgromadzeniu w gltosowa-
niu tajnym i sktada si¢ z 17 0sob wybieranych na trzy lata.
Nie mozna by¢ cztonkiem Rady dtuzej niz dwie kolejne kadencje.
W sktad Rady nie moga wchodzi¢ osoby bedace pracownikami Spot-
dzielni.

Zakres dziatania Rady Nadzorczej okresla §43 statutu Spotdzielni.

Rada Nadzorcza wybiera ze swego grona Prezydium w sktad ktorego
wchodza:

— przewodniczacy,

— zastepca przewodniczacego,

— sekretarz,

— przewodniczacy statych komisji Rady.

Na 10.749 czlonkow Gnieznienskiej Spotdzielni Mieszkaniowej w zebra-
niach wziely udziat 262 osoby, co stanowi 2,43% uprawnionych. Wybrana
na w/w Walnym Zgromadzeniu Rada Nadzorcza ukonstytuowata si¢ w
dniu 27 maja 2020r. w nast¢pujacy sposob:

o Aktualny sktad Rady Nadzorczej:

Jan Wesotowski - Przewodniczacy RN
Jacek Mankowski - Zastepca Przewodniczacego RN
Alicja Bartkowiak - Sekretarz
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Komisja Rewizyjna

Bronistaw Koztowski - Przewodniczacy
Zbigniew Flakowski

Marian Poktadecki

Jerzy Imbierowicz

Jacek Mankowski

Komisja Gospodarki Zasobami Mieszkaniowymi i Inwestycji
Maciej Walery - Przewodniczacy
Alicja Bartkowiak
Zygmunt Fajfer
Elzbieta Jozwiak
Marek Siniecki
Leszek Jagodzinski

Komisja Kulturalno - Oswiatowa
Jadwiga Korpys - Przewodniczaca
Jerzy Andrzejewski
Andrzej Tonicki
Waldemar Rewers
Lidia Szarmach

Rada Nadzorcza sktada si¢ tacznie z 17 os6b wybranych na 3-letnig kaden-
cje, co jest zgodne z art. 82 ust-.4 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych
z czego 6 nowych w porownaniu z Radg Nadzorcza minionej kadenciji.

W badanym okresie 2018-2020 zmiany w sktadzie osobowym Rady nad-
zorczej nastgpily jeden raz w 2019 roku.

Wszyscy kandydaci do Rady Nadzorczej byli gtosowani na poszczegdl-
nych cze$ciach Walnego Zgromadzenia, a wyniki gtosowania podato Kole-
gium Walnego Zgromadzenia.

Zmiany w sktadzie Rady Nadzorczej dokonywane byly zgodnie z postano-
wieniami obowigzujacego statutu.
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W toku realizowanych czynnosci lustracyjnych ustalono, ze zaden czto-
nek Rady Nadzorczej nie petit swojej funkcji dluzej niz dwie kadencje.
Posiedzenia Rady Nadzorczej zwotuje jej Przewodniczacy lub Zastepca.

Rada Nadzorcza ze wzgledu na pandemi¢ obradowata zdalnie.

W okresie objetym lustracja liczbg posiedzen Rady Nadzorczej 1 Komisji
przedstawia ponizsza tabela:

Liczba posiedzen:
Rok Prezydium Rada Komisja Komisja Komisja
Rady S Kulturalno-
. Nadzorcza Rewizyjna GZM -
Nadzorczej Oswiatowa
2018 0 12 5 6 5
2019 0 12 4 6 4
2020 0 13 4 4 4

W badanym okresie Rada Nadzorcza podejmowata uchwaty zgodnie
z kompetencjami, okreslonymi w § 43 statutu. Uchwaty byly podejmowane
w sprawach objetych porzadkiem obrad, gtosowania odbywaty si¢ jawnie
I podejmowane byly zwykta wigkszos$cig glosow.

W Spoétdzielni prowadzony jest rejestr uchwat Rady Nadzorczej. Do tresci
podjetych uchwal nie wnosi si¢ zastrzezen. Do losowo wybranych protoko-
tow Rady Nadzorczej nie ma uwag.

Do najwazniejszych zagadnien rozpatrywanych na posiedzeniach Rady na-

lezato:

— przyjmowanie wynikow finansowych dzialalnosci Spotdzielni,

— przyjmowanie zasad finansowania Dzialu Zarzadzania Zasobami oraz
zatwierdzania Planu Finansowego,

— zatwierdzanie zmian w strukturze organizacyjnej,

— uchwalanie zmian w obowigzujgcych regulaminach,

— przyznawanie premii dla cztonkéw Zarzadu,

— zaliczanie cztonkéw do poszezegdlnych czesci Walnego Zgromadzenia.
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W Radzie Nadzorczej dzialaly trzy stalte komisje:

Komisja Rewizyjna

Zajmowala si¢ opiniowaniem: planu finansowego, zasad gospodarki
remontowej, wynikoOw finansowych, budzetow nieruchomosci, spra-
wozdania finansowego.

Wszystkie opinie udokumentowano w protokotach Komisji.

Komisja Gospodarki Zasobami Mieszkaniowymi
Zajmowata si¢ planami rzeczowo-finansowymi remontow, stawkami

optat eksploatacyjnych lokali mieszkalnych i uzytkowych, gospodarka
odpadami na terenie Spotdzielni, zasadami rozliczen wody 1 ciepta
Spotdzielni.

Komisja Kulturalno-Oswiatowa

Zajmowata si¢ planowaniem imprez klubowych i osiedlowych, anali-

zowala dziatalnos¢ klubow oraz modelarni, organizowaniem zajg¢¢, Or-
ganizowaniem imprez plenerowych, konkursow na najbardziej ukwie-
cony balkon.

Czes¢ planowanych imprez nie mogta si¢ odby¢ ze wzgledu na obo-
strzenia zwigzane z pandemig.

2.2.7. Zarzad

Na podstawie § 48 statutu Zarzad w Gnieznienskiej Spotdzielni Mieszka-
niowej sktada si¢ z dwoch osob tj. Prezesa i jego Zastepcy, wybranych
przez Rade Nadzorcza.

Od dnia 01.12.1996 roku Prezesem Zarzadu jest Zdzistaw Kujawa, a od
dnia 01.01.1997 roku Zastgpca Prezesa ds. ekonomicznych i1 Glownym

Ksiggowym jest Roman Klejborowski.

Kompetencje Zarzadu okreslone zostaty w § 50 statutu Spotdzielni.

Do zakresu dziatania Zarzadu nalezy w szczegdlnoSci:

— podejmowanie uchwat w sprawie przyjecia w poczet cztonkow

— zawieranie umoOw o ustanowienie odrgbnej wilasnosci, najmu lokali,

dzierzawy gruntdw i wykonywanie z tym zwigzanych czynno$ci organi-
zacyjnych i finansowych,
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— zabezpieczenie majatku Spotdzielni,

— sporzadzanie rocznych sprawozdan i1 sprawozdan finansowych oraz
przedktadanie ich do zatwierdzenia Walnemu Zgromadzeniu,

— zaciaganie kredytow i1 innych zobowigzan,

— udzielanie pelnomocnictw,

— zwolywanie Walnego Zgromadzenia.

Zarzad dziatal na podstawie regulaminu uchwalonego przez Rade Nadzor-
czg 22.10.2009 roku ze zmianami uchwalonymi 30.07.2018r.

Na podstawie przedtozonej dokumentacji pracy Zarzadu ustalono, ze w la-
tach 2018-2020 odbyt lgcznie 126 posiedzen i podjeto 2450 uchwat .

Rok Posiedzenie | Uchwaty
2018 46 897
2019 38 818
2020 42 735

Posiedzenia Zarzadu odbywajg si¢ w okresowo, lecz nie rzadziej niz raz na
dwa tygodnie. Posiedzenia Zarzadu sg protokotowane, a uchwaty podej-
mowane kolegialnie. Protokoty spetniaja wymogi okreslone w regulaminie
uchwalonym przez Rad¢ Nadzorcza i zawierajg: numer, datg, nazwiska
cztonkow Zarzadu 1 innych oséb biorgcych udzial w posiedzeniu, porzadek
obrad, tres¢ uchwat (zataczona do protokotu). Protokotly sa podpisane przez
cztonkow Zarzadu.

Badanie lustracyjne wykazalo, ze dokumentacja posiedzen Zarzadu jest

petla, kompletna 1 przejrzysta oraz przechowywana jest prawidiowo.

2.2.8. Dzialalno$¢ innych organow statutowych Spoldzielni
W Gnieznienskiej Spotdzielni Mieszkaniowej, zgodnie z § 28 statutu, sa
powotywane Samorzady Mieszkancow Budynkow (Nieruchomosci). Skta-
daja si¢ one z 2-3 oséb wybieranych sposrod mieszkancéw nieruchomosci
bedacych cztonkami.
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Samorzady Mieszkancéw majg prawo wydawac opinie i sktada¢ okreslone
wnioski do Zarzadu w sprawach dotyczacych nieruchomosci, w ktorych
zostaly powotane.

Osoby powotane w sktad Samorzadu moga otrzymywac na podstawie § 28
ust. 7 statutu wynagrodzenie miesi¢czne.

W Gnieznienskiej Spotdzielni Mieszkaniowe] powolane samorzady majg
istotng role w okreslaniu wszystkich dziatan podejmowanych przez Zarzad
na rzecz tych nieruchomosci. Role tych samorzadéw mozna przyrownac do

dziatan zarzadu wspolnoty mieszkaniowe;.

2.3. Organizacja stuzb etatowych

2.3.1. Struktura organizacyjna

W $wietle postanowien § 43 ust. 1 pkt 6 obowigzujacego Statutu Spotdziel-
ni zatwierdzenie struktury organizacyjnej nalezy do kompetencji Rady
Nadzorczej.
W okresie objetym badaniem lustracyjnym w Gnieznienskiej Spotdzielni
Mieszkaniowej obowigzywala struktura organizacyjna zatwierdzona
uchwatg nr 22/2018 z dnia 30.07.2018 r. obejmujaca 73,85 etatow. W la-
tach 2018-2020 struktura organizacyjna przewidywata organizacje¢ dziata-
nia shuzb etatowych Spoétdzielni opartg na funkcjonowaniu dwoéch piondw:
e Prezesa Zarzadu, ktoremu podlegaty:

- Inspektor Ochrony Danych Osobowych

— Sekcja Prawna,

— Specjalista ds. Pracowniczych,

— Dzial Organizacji 1 Plac,

— Specjalista ds. cztonkowskich,

— Specjalista ds. ptac,

— Sprzataczki,
— Sekcja Inspektoréw KO,
— Sekcja BHP i P.poz.,
— Dzial Zarzadzania Zasobami,
— Sekretariat
e Zastepcy Prezesa Zarzadu:

7 Lustratorzy: Maria Kantorska, upr. nr 5159/2004



Protokét z lustracji petnej Gnieznienska Spétdzielnia Mieszkaniowa
za okres 0d 01.01.2018 r. do 31.12.2020 r. 62-200 Gniezno, ul. Budowlanych 2

— Z-ca gldwnego ksiegowego,

— Kierownik Dziatu Ksiggowosci,

— Dziat Ekonomiczny,

— Specjalista ds. Rozliczen Wody i Ciepta,

— Specjalista ds. Analiz Ekonomicznych i Wspolnot,
— Dziat Zarzadzania Zasobami.

Graficzny schemat organizacyjny przedstawia si¢ nast¢pujaco:

Struktura organizacyjna Gnieznienskiej Spotdzielni Mieszkaniowej
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Struktura organizacyjna Spotdzielni jest ztozona, ale funkcjonalna. Pod-
stawowym typem wiezi w strukturze organizacyjnej Spotdzielni sg powia-
zania stuzbowe pomigdzy podwladnym i przetozonym. Kierownicy dzia-
tow, zespotow 1 specjalisci w poszczegolnych grupach funkcjonalnych pet-
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nig role zwierzchnikow i koordynatoréw dziatan w stosunku do samodziel-

nych stanowisk pracy w poszczegdlnych dziatach 1 administracji.

Wyniki badania lustracyjnego wskazuja, ze struktura organizacyjna pozwa-
la na pelng realizacj¢ zadan. Na uwage zastuguje jednak fakt, ze niespeina

80. zatrudnionych pracownikow realizuje ogrom bardzo szczegoétowo roz-

pisanych zadan w poszczegélnych dziatach Spoétdzielni. Przyjete zasady

planowania i rozliczania kosztow w ponad 231 nieruchomosciach bardzo

obcigzajg pracownikow na poszczego6lnych stanowiskach.

2.3.2.

Ochrona danych osobowych czlonkow i pracownikow Spoldzielni

Ochrona przetwarzania danych osobowych w Gnieznienskiej Spoldzielni
Mieszkaniowej oparta jest na:

1)
2)

3)

4)

5)

Konstytucji RP,

Ratyfikowanych umowach mi¢dzynarodowych tj. Rozporzadzeniu Par-

lamentu Europejskiego i Rady (UE) 2016/679 z dnia 27 kwietnia 2016

r. w sprawie ochrony osob fizycznych w zwiazku z przetwarzaniem

danych osobowych i w sprawie swobodnego przepltywu takich danych

oraz uchylenia dyrektywy 95/46/WE (ogolne rozporzadzenie o ochro-
nie danych -RODO),

Ustawie z dnia 10 maja 2018r. o ochronie danych osobowych Dz.U. t.j

2019r. poz.1781,

Ustawie z dnia 21 lutego 2019r. o zmianie niektorych ustaw

w zwigzku z zapewnieniem stosowania rozporzadzenia PE

1 Rady (UE) 2016/679 z dnia 27 kwietnia 2016r. w sprawie ochrony osob

fizycznych w zwigzku z przetwarzaniem danych osobowych 1 w sprawie

swobodnego przeptywu takich danych oraz uchylenie dyrektywy
95/46/WE (ogoélne rozporzadzenie o ochronie danych -RODO) Dz.U.

t.J. 2 2019r. poz.730,

Aktach prawa wewnetrznego uchwalonych przez Zarzad, do ktorych nale-

73:

a) Polityka naruszenia ochrony danych osobowych GSM - uchwalo-
na uchwalg nr 5/2019 z dnia 22 stycznia 2019r., zmieniona uchwa-
Ia nr 5/2020 z dnia 28 lipca 2020r.,

b) Polityka funkcjonowania monitoringu wizyjnego w GSM — uchwa-
lona uchwala Zarzadu nr 5/2018 z dnia 03 pazdziernika 2018r.,
zmieniana uchwalami Zarzadu nr 4/2019 z dnia 03 czerwca
2019r.oraz nr 4/2021 z dnia 18 maja 2021r.

c) Polityka bezpieczenstwa ochrony danych osobowych przetwarza-
nych w GSM - uchwalona uchwala Zarzadu nr 5/2019 z dnia 02
pazdziernika 2019r., zmieniana uchwalami Zarzadu nr 4/2020

9 Lustratorzy: Maria Kantorska, upr. nr 5159/2004



Protokoét z lustracji petnej Gnieznienska Spétdzielnia Mieszkaniowa
za okres 0d 01.01.2018 r. do 31.12.2020 r. 62-200 Gniezno, ul. Budowlanych 2

z dnia 18 marca 2020r. oraz nr 4/2020
z dnia 17 kwietnia 2020r.,

d) Polityka korzystania z zasobow teleinformatycznych GSM — uchwalo-
na uchwatg Zarzadu nr 5/2019 z dnia 02 pazdziernika 2019r.,

e) Polityka gospodarowania kluczami w GSM — uchwalona uchwata Za-
rzadu z dnia 02 pazdziernika 2019r.,

f) Polityka przeciwdziatania konfliktowi interesow w GSM — uchwalona
uchwatg Zarzadu z dnia 02 pazdziernika 2019r.,

g) Polityka analizy zagrozen i szacowania ryzyka w GSM — uchwalona
uchwatg Zarzadu nr 5/2019 z dnia 02 pazdziernika 2019r.

h) Polityka ochrony danych osobowych podczas pracy zdalnej GSM —
uchwalona uchwalg Zarzadu nr 5/2020 z dnia 30 marca 2020r.

W Spétdzielni dla zapewnienia realizacji celéw okreslonych w RODO dziata
wyznaczony przez Zarzad z dniem 30 lipca 2018r.  Inspektor Ochrony Da-
nych Osobowych (I0D), ktory:

1) koordynuje i nadzoruje dzialania zwigzane z ochrong bezpieczenstwa
przetwarzania danych osobowych, w tym monitoruje przestrzeganie obo-
wigzujacych przepisow,

2) prowadzi szkolenia z zakresu ochrony bezpieczenstwa danych dla pra-
cownikow GSM,

3) petni role doradczo - opiniodawcza, wspomagajacg Zarzad i pracownikow
Spoétdzielni,

4) pehi funkcje punktu konsultacyjnego dla osob, ktorych dane przetwarza
Spoétdzielnia w zakresie przystugujacych im praw,

5) wspoélpracuje z organem nadzoru tj. Urzgdem Ochrony Danych Osobo-
wych.

Inspektor Ochrony Danych Osobowych podlega Zarzadowi, natomiast w kwe-
stiach pracowniczych bezposrednim przetozonym w strukturze organizacyjnej
jest Prezes GSM.

Wszystkim osobom, ktore przetwarzaja dane osobowe w Spotdzielni nadano
stosowne upowaznienia (polecenia) do przetwarzania danych oraz zobowigzano
do podpisania oswiadczen o poufnosci danych, obowigzujacych réwniez po
ustaniu zatrudnienia.

W wyniku przeprowadzonej przez IOD inwentaryzacji danych, majacej na celu
zdiagnozowanie proceséw przetwarzania danych osobowych poprzez sprawdze-
nie, jakiego rodzaju dane wystepuja w Spotdzielni, w jakich zasobach i jakimi
narzedziami sg one przetwarzane wyodrgbniono 103 procesy przetwarzania da-
nych. Kazdy proces jako czynno$¢ przetwarzania danych zostat ujety, zgodnie z
obowigzujagcym prawem W rejestrze czynnos$ci przetwarzania danych oso-

bowych.
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W wyniku przeprowadzonej inwentaryzacji procesow ustalono, ze gromadzone
przez Spotdzielni¢ dane s3 adekwatne, istotne i nie s3 nadmierne z uwagi na
cel przetwarzania danych.

Zmapowanie procesow przetwarzania danych postuzyto wyodrebnieniu i do-
konaniu nazewnictwa zbiorow danych osobowych wystepujacych w Spotdzielni.
Obecnie jest to 37 zbiordw.

W przypadkach koniecznos$ci korzystania z ustlug podwykonawcéw w celach
zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych ustalone zostalty w ww. Polityce bezpie-
czenstwa zasady powierzenia przetwarzania danych w sposéb umozliwiajacy
Spoétdzielni kontrole przetwarzania.

W rejestrze uméw powierzenia danych osobowych zaewidencjonowano na
dzien 02.08.2021r. 40 umoéw powierzenia.

Zdiagnozowano w Spotdzielni status procesora danych, gdzie GSM oprécz
podstawowego statusu Administratora danych wystepuje takze w roli podmiotu
przetwarzajacego. Posiadajgc status procesora i powierzajac wykonywanie za-
dan zwigzanych z przetwarzaniem danych innym firmom zewnetrznym zobli-
gowalo GSM do przygotowania i podpisania uméw dalszego przetwarzania
danych. Obecnie wedtug stanu na dzien 02 sierpnia 2021r. jest to 19 umoéw dal-
szego powierzenia, co obrazuje rejestr kategorii czynno$ci przetwarzania
danych osobowych.

W celu zapewnienia rzetelnosci 1 przejrzystosci przetwarzania danych osobo-
wych Spotdzielnia wypelnia ustawowy obowigzek informacyjny wzgledem
osOb, ktorych dane przetwarza posiadajac stosowne klauzule informacyjne,
podpisane przez osoby do ktorych sg kierowane, a takze poprzez zamieszczenie
na stronie internetowej GSM oraz w miejscach ogdlnodostepnych (na zewnatrz
budynkéw mieszkalnych 1 w ciggach komunikacyjnych budynkow administra-
cyjnych).

Whnioski z przeprowadzonej analizy zagrozen i szacowania ryzyka wskazujg ,
ze zaden rodzaj operacji przetwarzania danych w GSM ze wzgledu na swoj cha-
rakter, zakres, kontekst i cele nie powoduje wysokiego ryzyka naruszenia praw i
wolnos$ci osob fizycznych.

2.3.3. Zatrudnienie oraz sprawy pracownicze

W latach 2018-2020 Spotdzielnia zatrudniata pracownikéw w ujeciu $red-
niorocznym:

e W 2018 roku na 74,44 etatach,

e W 2019 roku na 74,83 etatach,

e W 2020 roku na 73,85 etatach.

1 Lustratorzy: Maria Kantorska, upr. nr 5159/2004
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Fundusz ptac w badanym okresie limitowany byt wysokoscia ujeta w pla-
nach uchwalanych corocznie przez Rade Nadzorczg na podstawie § 43 sta-
tutu. Planowana wysokos$¢ funduszu ptac wykonana przez Zarzad byta za-
chowana. Wykonanie funduszu ptac w latach 2018-2020 zestawione z za-
twierdzonym planem przedstawia ponizsze zestawienie:

Osobowy fundusz ptac (lgcznie z ZUS)
Rok Plan Wykonanie % wykonania
2018 5160 000 5222 419,99 101,2%
2019 5 160 000 5571 830,15 108%
2020 5 550 000 5859 659,03 105,6%

Srednioroczne zatrudnienie oraz zrealizowane wynagrodzenie pracowni-
kéw w latach objetych lustracja prezentuje Tabela nr 4 stanowigca zatacz-
nik do protokotu.

Zasady wynagradzania pracownikow etatowych normowal w badanym
okresie Regulamin wynagradzania zatwierdzony przez Zarzad dnia
31.12.2020r. Regulamin wynagrodzenia pracownikéw wprowadzono w
uzgodnieniu ze Zwigzkiem Zawodowym ,.Budowlani” Zarzadem Zakta-
dowym w Gnieznie. Regulamin okresla warunki wynagradzania pracowni-
kéw, przyznawania im $§wiadczen zwigzanych z pracg i obejmuje wszyst-
kich pracownikow za wyjatkiem przyznawania wszystkich sktadnikow wy-
nagradzania cztonkom Zarzadu, do czego uprawniona jest Rada Nadzorcza.

Spotdzielnia posiada wymagany Kodeksem Pracy Regulamin Wynagro-
dzenia uchwalony przez Zarzad, ktory w badanym okresie byt zatwierdza-
ny trzykrotnie: protokét nr 43/17 z 18.12.2017 r., protokot nr 46/18 z
31.12.2018 r. oraz 17 grudnia 2019 r. — protokot nr 37/19, okreslajacy pra-
wa i obowigzki pracownikow oraz tad i porzadek w Spoétdzielni. Regulamin
zostal uzgodniony ze Zwigzkiem Zaktadowym ,,Budowlani”, a z trescig re-
gulaminu zostali zapoznani pracownicy.

W latach 2018-2020 sprawy bezpieczenstwa i higieny pracy oraz p.poz.,
zgodnie ze strukturg organizacyjng, prowadzit zatrudniony w wymiarze 1/2
etatu specjalista ds. BHP 1 P.poz. posiadajacy stosowne uprawnienia.

2 Lustratorzy: Maria Kantorska, upr. nr 5159/2004



Protokoét z lustracji petnej
za okres od 01.01.2018 r. do 31.12.2020 r.

Gnieznienska Spétdzielnia Mieszkaniowa
62-200 Gniezno, ul. Budowlanych 2

W Gnieznienskiej Spotdzielni Mieszkaniowej przestrzegane sg zapisy Ko-
deksu Pracy w zakresie srodkéw ochrony osobistej. Okreslone sg tez ryzy-
ka dla poszczegolnych stanowisk pracy, z ktérymi zapoznano pracowni-
kéw. Przestrzegane sg tez terminy szkolen bhp 1 p.poz. poszczegdlnych
grup pracownikow. W obiektach Spotdzielni prowadzone sg systematycz-
nie przeglady techniczne urzadzen przeciwpozarowych i gasnic. CzynnoSci
te sg dokumentowane.

Spotdzielnia posiada Regulamin Zakladowego Funduszu Swiadczer So-
cjalnych zatwierdzony przez Zarzad 31.12.2020 roku ze zmianami z 20
grudnia 2016 r. 1 18 grudnia 2017 r., uzgodnione ze Zwigzkami Zawodo-
wymi oraz Komisja Socjalng sktadajaca si¢ z pracownikéw, na podstawie
art. 8 ust. 2 ustawy z dnia 04.03.1994 r. o zaktadowym funduszu §wiadczen
socjalnych. Unormowania zawarte w regulaminie zgodne sg z przepisami
okreslajacymi zasady korzystania ze Srodkow Zakladowego Funduszu
Swiadczen Socjalnych i okresla szczegétowo zasady dofinansowania 1oz-
nych form wypoczynku, zasady udzielania pomocy materialnej, finansowej
I rzeczowej. Podstawa gospodarowania Srodkami Zaktadowego Funduszu
Swiadczen Socjalnych stanowig przepisy prawa, Roczny Plan Dochodow
I Wydatkéw Funduszu sporzadzony i zatwierdzony przez Zarzad Spot-
dzielni po uzgodnieniu ze Zwigzkami Zawodowymi.

Odpisy oraz wykorzystanie Zakladowego Funduszu Swiadczen Socjal-
nych w poszczegodlnych latach objetych lustracjg przedstawia ponizsza ta-
bela:

Wyszczegblnienie Rok 2018 Rok 2019 Rok 2020
1 2 3 4

Stan poczatkowy 543 838,61 | 591 026,36 | 598 414,20
rezerwa z poprzedniego roku
Odpis podstawowy 102 682,11 109 344,73 | 136 195,79
Odsetki od rachunku bankowego 0,00 0,00 0,00
Od_setkl oq udzielonych pozyczek 2 087,61 1496.35 1434.83
mieszkaniowych
Odptatnosé pracownikdéw za ustugi socjalne 55 636,000 67 712,00 0,00

3 Lustratorzy: Maria Kantorska, upr. nr 5159/2004
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Zmniejszenia 2018 2019 2020
Wypoczynek dzieci i miodziezy 2 430,00 6 554,40 9 720,00
Pomoc rzeczowa (paczki dla dzieci) 3690,27 3813,18 4 025,28
Pomoc rencistom i emerytom 5 567,61 2 500,00 3 858,00
Inne wydatki, z tego:

- dofinansowanie do wczaséw 12 075,00 26 610,80 17 006,40

- criglliirr:;r::sytj)r\:\éej\nie do dziatalnosci sportowo- 9374,84 13 407,18 16 968,09

- koszt utrzymania domkow letniskowych 6 382,19 24 877,68 15 048,42

- wycieczki 73 698,06 93 402,00 864,00
Razem inne wydatki 101 530,09 158 297,66 49 88691
Razem zmniejszenia 113 217,97 171 165,24 67 490,19
Stan koncowy 591 026,36 | 598 414,20 | 668 554,63

Spotdzielnia dysponuje wlasnymi osrodkami wypoczynkowymi w Skorze-
cinie, z ktérego moga korzysta¢ pracownicy wraz z rodzinami. Zasady od-
platnosci za domki zostaty ustalone w zaleznosci od okresu w ktorym sa
wynajmowane. Podczas przeprowadzania lustracji zwizytowano ten osro-
dek ( zalacznik do protokotu).

Lustracja w zakresie wykorzystywania ZFSS nie wykazata nieprawidtowo-

4

SCI1.

Podczas lustracji sprawdzono takze kompletnos¢ akt osobowych. Wybrano
losowo do przegladu akta osobowe siedmiu pracownikow: Prezesa Zarza-
du, Kierownika Dzialu Organizacyjnego i Ptac, kierowcy i dozorcy.
Sprawy kadrowe i osobowe prowadzone sa przez Dzial Organizacyjny
I Plac. Akta osobowe pracownikow sg prowadzone w podziale na czesci A,
B, C, zgodnie z wymogami okre§lonymi w Rozporzadzeniu Ministra Pracy
I Polityki Socjalnej z dnia 28 maja 1996 r. w sprawie zakresu prowadzenia
przez pracodawcow dokumentacji w sprawach zwigzanych ze stosunkiem
pracy oraz sposobem prowadzenia akt osobowych pracownika (Dz. U.
z 2017 r.).

4 Lustratorzy: Maria Kantorska, upr. nr 5159/2004
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e W dziale A - znajduje si¢ dokumentacja zgromadzona w zwigzku
z ubieganiem si¢ o zatrudnienie (podanie 0 przyjecie do pracy, kopie
umoéw, swiadectw pracy z poprzednich zakladow pracy, kopie dyplo-
mow 1 swiadectw, kwestionariusze osobowe,

e W dziale B — znajdujg si¢ dokumenty zwigzane z przebiegiem zatrudnie-
nia tj.: umowy o prace, zmiany wynagrodzen, zakresy uprawnien, obo-
wiazkéw 1 odpowiedzialno$ci pracownika, potwierdzenia ukonczonych
szkolen, w tym obowigzkowych szkolen z zakresu bhp i p.poz., infor-
macje zwigzane z zapoznaniem si¢ pracownika z ryzykiem zawodowym
zwigzanym, orzeczenia lekarskie z badan wstgpnych, okresowych i kon-
trolnych po przebytych dlugotrwatych chorobach, klauzule RODO.

e W dziale C — znajduja si¢ dokumenty zwigzane z ustaniem zatrudnienia.

Na podstawie przejrzanych, wybranych akt osobowych pracownikéw
nie stwierdzono nieprawidtlowosci w ich prowadzeniu i dokumentacji
pracowniczych. Akta osobowe sg zabezpieczone przed dostepem 0sob
nieuprawnionych. Dokumentacja kadrowa nie budzi zastrzezen, prowa-
dzona jest w sposob rzetelny.

e W dziale D — miejsce na przechowywanie dokumentow zwigzanych z
ponoszeniem przez pracownika odpowiedzialnosci porzadkowej lub od-
powiedzialno$ci okreslonych w innych przepisach

2.3.4. Funkcjonowanie systemu kontroli gospodarczej i ochrony mienia

System kontroli wewnetrznej w Gnieznienskiej Spotdzielni Mieszkaniowe;
polega na sprawowaniu biezacej kontroli przez osoby petnigce funkcje kie-
rownicze, w zakresie powierzonych im obowigzkoéw oraz funkcji kontroli
I nadzoru nad dziatalno$cig Spotdzielni realizowang przez Rad¢ Nadzorcza.
Kontrola gospodarcza realizowana byta poprzez:

— mienie — przeprowadzanie inwentaryzacji sktadnikow majatkowych
Z czestotliwoscig 1 w terminach okreslonych w ustawie o rachunkowo-
Sci, co potwierdzili biegli rewidenci weryfikujacy sprawozdania finan-
sowe za lata 2018-2020,

— pisemne powierzenie pracownikom mienia, poparte deklaracjami
0 przyjeciu odpowiedzialno$ci materialnej,

> Lustratorzy: Maria Kantorska, upr. nr 5159/2004
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— aktualizacje wzorow podpiséw 0sob upowaznionych do dysponowania
majatkiem Spotdzielni.

Spoétdzielnia ma wdrozony system ochrony mienia. Majatek Spoédidzielni

ubezpieczony jest w Towarzystwie Ubezpieczeniowym UNIQA z siedzibg

w Poznaniu ul. Glogowska. Polisy sa zawierane na okres roku i obejmuja

ubezpieczeniem:

— kradziezy i rabunku,

— budynki wielomieszkaniowe bez dzwigow,

— budynki wielomieszkaniowe z dzwigami,

— budynki gospodarcze,

— pozostate budynki, w tym uslugowo-handlowe,

— maszyny,

— $rodki obrotowe,

— Wyposazenie,

— wartosci pieni¢zne,

— mienie prywatne pracownikow,

— ubezpieczenie sprzetu elektronicznego.

Budynek Zarzadu Spotdzielni chroniony jest systemem elektronicznym za-

taczanym i1 wylaczanym przez uprawnionego pracownika.

2.3.5. Rozpatrywanie skarg i wnioskow

Gnieznienska Spotdzielnia Mieszkaniowa posiada zorganizowany system

w zakresie przyjmowania czlonkow Spotdzielni w sprawie skarg 1 wnioO-

skow przez:

— Cztonkow Zarzadu — w kazdy poniedzialek w godzinach 15% — 17%
pelni dyzur wyznaczony czionek Zarzadu,

— Rade Nadzorcza — w kazdy poniedzialek w godzinach 15%° — 17% pei
dyzur dwoch cztonkéw Rady.

Jednak z powodu pandemii dyzury zostaty zawieszone .W istotnych spra-

wach mozna umowi¢ si¢ indywidualnie.

6 Lustratorzy: Maria Kantorska, upr. nr 5159/2004
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2.3.6. Dzialalnos$¢ spoleczno-o$wiatowa i kulturalna

Cztonkowie Spotdzielni uczestniczg w kosztach zwigzanych z dziatalnoscia
spoteczng, o$wiatowa i kulturalng prowadzong przez Spoétdzielni¢ na pod-
stawie § 170 statutu. Odpis na tg dzialalno$¢ wynosi 0,02 z&/m?.

Rada Nadzorcza co roku zatwierdza program dzialalnosci kulturalno-
o$wiatowej GZM na dany rok.

Bazg dziatalnos$ci kulturalno-o§wiatowej stanowia:

e Klub Osiedlowy Rozmaitosci przy ul. Budowlanych,

e Modelarnia ,,RWD-4" przy ul. Roosevelta 70.

W ostatnich dwoch latach pandemia znacznie ograniczyla ten typ dziatal-
nosci.

Dziatalnos$¢ kulturalno-oswiatowa dla dzieci i mlodziezy obejmuje:

— Rozwijanie zainteresowan politechnicznych w modelarni oraz zawodach
organizowanych przez LOK i Aeroklub Wielkopolski.
— Sport i rekreacje:
— Rozgrywki I 1 II ligi warcabowej odbywajacych si¢ wg kalendarza
rozgrywek przez Uczniowski Klub Sportowy ,,Lokator”,
— Jesienny Bieg Osiedla Winiary organizowany w ostatnig sobote
wrzesnia do 2019 roku, teraz nie.
— Daziatalno$¢ opiekunczo-wychowawczg:
— w ferie zimowe,
— imprezy plenerowe: Powitanie Wiosny, Zegnaj szkoto — witajcie wa-
kacje, Festyn Rodzinny — nie mogty si¢ odby¢ w ostatnich latach z
powodu pandemii.

Dzialalnos¢ kulturalno-o$wiatowa dla dorostych:

— Koto Polskiego Zwigzku Emerytow 1 Rencistow,

— Klub Gorski ,,ORNAK” — zawieszona dzialalnos¢

— Konkurs na najladniejszy balkon w sezonie letnim zakonczony wystawa
fotograficzna.

Na kazda impreze¢ organizowang w ramach dziatalnosci kulturalno-
o$wiatowe]j prowadzony jest preliminarz wydatkow w ramach posiadanych
odpiséw. Komisja Kulturalno-Oswiatowa RN opiniuje te wydatki a RN
dwa razy w roku zatwierdza.

7 Lustratorzy: Maria Kantorska, upr. nr 5159/2004
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3. STAN PRAWNY GRUNTOW BEDACYCH WE WLADANIU
SPOLDZIELNI (I BUDYNKOW Z NIMI ZWIAZANYCH) ORAZ
RACJONALNOSC ICH WYKORZYSTANIA.

3.1. Prawne formy wladania gruntami

Z prowadzonej przez Spotdzielni¢ dokumentacji terenowo-prawnej wynika, ze
na dzien 31 grudnia lat lustrowanych powierzchnia gruntow pozostajacych
we wladaniu Spotdzielni wynosita: (tab. nr 2)

Stan na Nr aktu nota-
i . Koszty rialnego i nr
Wyszczegblnienie dzien nabvcia Ksieai Wie-
31.12.2020 y Cgf/’stej
1 2 3 4
o Powierzchnia gruntéw pozostaja- Wedtu
cych we wiadaniu Spoétdzielni w ha, 52,70ha zal cznikg
w tym: a
— zabudowana 51,64ha
— planowana do zabudowy 1,06ha
o Powierzchnia gruntéw nabytych
przez Spotdzielnie na cele inwesty- - - -
cyjne (w ha)
e Forma tytutu prawnego do terenu _ _ _
Z pkt.2:
— wiasnos¢ (w ha) 41,55ha
— uzytkowanie wieczyste (w ha) 11,15ha

Na koniec roku 2020 Spétdzielnia posiadata 78,84% gruntdéw na wiasnosc
1 21,16% w uzytkowaniu wieczystym.

3.2. Uporzadkowanie stanu prawnego

Z przedtozonej do badan dokumentacji terenowo-prawnej wynika, ze Spot-
dzielnia ma nieuregulowany stan prawny gruntow. Wedhlug stanu na dzien
31.12.2020 roku pozostaje 1,06 ha gruntdéw o nicuregulowanym stanie
prawnym. Sg to grunty Miasta Gniezna przy ul. Lednickiej obejmujace
dawng baz¢ Zaktadu Budowlano — Remontowego orzeczone decyzja Wo-
jewody Poznanskiego nr GG.VII — C/7252/01/475/93 z dnia 17.08.1993 r.
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3.3.

bedace w uzytkowaniu Spotdzielni od dnia 05.12.1990 r. oraz orzeczone w
wieczyste uzytkowanie Spotdzielni decyzjg Prezydenta Miasta Gniezna nr
AGT-8220/24/94 z dnia 26.08.1994 r. Decyzja zawiera wade prawna, z
uwagi na powyzsze Sad odmowit wpisu do Ksiegi Wieczystej. Aktualnie
przed Sadem Rejonowym w Gnieznie toczy si¢ z wniosku Gnieznienskiej
Spotdzielni Mieszkaniowej postepowanie o zasiedzenie terenu..
Spoétdzielnia nadal oczekuje decyzji na odwotanie ztozone do Wojewodz-
kiego Sadu Administracyjnego w Poznaniu w sprawie odmowy Sedziego
Referendarza zatozenia ksiegi wieczystej dla dziatek bgdacych w posiada-
niu Spotdzielni Mieszkaniowe) a potozonych w Gnieznie przy ul. Lednic-
kiej. Toczaca si¢ od wielu lata sprawa sagdowa nadal nie przyniosta rezulta-
tu.

Charakterystyka podzialu gruntow na nieruchomosci

Spoéldzielnia posiada podzial gruntow na nieruchomosci w roznym uktadzie

1 z wyodrebnieniem. Lustrator sporzadzit zbiorcze zestawienie gruntow na

31.12.2020 roku, z wyszczegdlnieniem ilo$ci nieruchomosci, powierzchni

gruntéw oraz ilosci dziatek z podzialem na:

1) Grunty wlasnosciowe pod budynkami z ich lokalizacja,

2) Grunty wlasnosciowe poza budynkami i garaze.

3) Grunty w uzytkowaniu wieczystym z lokalizacja pod budynkami i poza
budynkami 1 garaze.

Dane szczegdlowe przedstawia ponizsze zestawienie:

LS wierpz?:-hnia llosé
Lp. Tytuly witasnosci - lokalizacja nleru<':h.o- gruntow dziatek
mosci
w ha
1 2 3 4 5
I Grunty wtasnosciowe, w tym: 277 41,5528 362
1. | Grunty pod budynkami w tym: 231 35,3761 295
® Pobiedziska 12 0,7715 12
® Ktecko 3 0,3710 6
® Gniezno razem, w tym: 216 34,2336 277
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a) os. Winiary 124 16,6977 140
b) os. Tysiaclecie 83 14,5477 124
c) pozostate 9 2,9882 13
2. | Grunty poza budynkami i garaze, w tym: 46 6,1767 67
a) Gniezno — garaze 38 5,1435 55
b) inne grunty 8 1,0332 12
Il Grunty w wieczystym uzytkowaniu, w tym: 83 11,1514 100

1. | Grunty pod budynkami:

a)Gniezno,- Wrzesinska, Okulickiego 1 0,1733 2

2. | Grunty poza budynkami, w tym: 82 0,1648 98
® Pobiedziska 2 0,0954 2

a) Garaze 2 0,0551 2

® Klecko — garaze 1 0,0143 1

® Gniezno razem, w tym: 7 10,8133 93

a) os. Winiary 45 8,5272 53

b) os. Tysigclecia 31 2,2757 39

c) Garaz Wrzesinska 1 0,0104 1
Ogétem: 360 52,7074 457

Z dniem 1 stycznia 2019 roku weszta w zycie ustawa o likwidacji wieczy-
stego uzytkowania.

Zgodnie z nowg ustawag Urzad Miasta Gniezna na wniosek Spotdzielni
wydat zaswiadczenie potwierdzajace przeksztatcenie prawa uzytkowania
wie  czystego gruntu zabudowane na cele mieszkaniowe w prawo wta-
sno$ci na nieruchomosci potozonej w Gnieznie na os.Jagiellonskim 11-
zaswiadczenie Prezydenta Miasta Gniezna — WM.GM.6826.98.2019R..
Starosta Gnieznienski wydal zaswiadczenie potwierdzajace przeksztalce-
nie prawa uzytkowania wieczystego gruntu zabudowanego na cele mie-
szkaniowe w prawo wlasnosci dla nieruchomosci potozonej w Gnieznie:
ul.Wrzesinska 39 — za§wiadczenie GN.6825.20.2019r.,

ul.Wrzesinska 30 - zaswiadczenie GN.N.6825.200.20109r.,

ul.Wrzesinska 34-36 — zaswiadczenie GN.N.6825.202.2019r.
ul.Okulickiego 14 — zaswiadczenie —GN.N.6825.262.2019r.. podstawie
art.7 ust.9 ustawy z dnia 20 lipca 2018r. ustawy o przeksztalceniu prawa
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3.4.

uzytkowania wieczystego gruntow zabudowanych na cele mieszkaniowe
w prawo wilasnosci tych gruntéw, Burmistrz Gminy Klecko wydat za-
Swiadczenie o wniesieniu oplaty jednorazowej z tytutu przeksztatcenia
prawa uzytkowania wieczystego w prawo wilasnosci dla nieruchomosci
przy ul. Armii Poznan 1 — Burmistrz Gminy Kiecko RIG.6826.43.2019r. 1
Armii Poznan 2- Burmistrz Gminy Ktecko RIG.6826.27.2019r.

Stan_prawny gruntéw bedacych we wiadaniu Spoétdzielni znajduje od-

zwierciedlenie w ksiggach wieczystych. Wykaz ksigg wieczystych prowa-
dzony jest przez Sad Rejonowy w Gnieznie.

3.5. Zagospodarowanie gruntow

1) Spoétdzielnia w roku 2019-2020 dokonata przeksztalcenia prawa uzyt-
kowania wieczystego w prawo wlasnosci nieruchomosci gruntowych
pod nastepujacymi budynkami mieszkalnymi:

BUDYNKI PRZEKSZTALCONE NA WEASNOSC

L.P | Lokalizacja budynku/organ wtla- | Decyzja/zaswiadczenie | Data
Sciwy
1. | Kfecko, R1G.6826.27.2019 22.03.2019
ul.Armii Poznan 1-1a/ Burmistrz | Zas.o wniesieniu opflaty
m.Klecko jednorazowej z  tyt.
przeksztalcenia prawa
uzytkowanie = wieczy-
stego w prawo wilasno-
Scl.
2. | Klecko, R1G.6826.43.2019 22.03.2019
ul.Armii Poznan 2-2a za$. o wniesieniu optaty
Burmistrz m.Ktecko jednorazowej z  tyt.
przeksztatcenia  prawa
uzytkowanie  wieczy-
stego w prawo wilasno-
Sci.
3. | Gniezno, GN.N.6825.200.2019 24.06.2019
ul. Wrzesinska 30 zas.potwierdzajace
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Starosta Gnieznienski

wniesie optaty jednora-
zowe] z tyt. przeksztal-
cenia prawa uzytkowa-
nie wieczystego w pra-
wo wihasnosci.

Gniezno,
ul. Wrzesinska 39

Starosta Gnieznienski

GN.N.6825.201.2019
za$.potwierdzajace
wniesie oplaty jednora-
zowej z tyt. przeksztal-
cenia prawa uzytkowa-
nie wieczystego w pra-
wo wlasnosci.

24.06.2020

Gniezno ,
ul.Wrzesinska 34-36
Starosta Gnieznienski

GN.N.6825.202.2019
za$.potwierdzajace
wniesie optaty jednora-
zowej z tyt. przeksztal-
cenia prawa uzytkowa-
nie wieczystego w pra-
wo wlasnosci.

24.06.2019

Gniezno,
ul.Okulickiego 14

Starosta Gnieznienski

Gn.n.6825.262.2019
GN.N.6825.202.2019
za$.potwierdzajace
wniesie optaty jednora-
zowej z tyt. przeksztal-
cenia prawa uzytkowa-
nie wieczystego w pra-
wo wiasnosci.

2.07.2019

Gniezno,
os.Jagiellonskie 11
Prezydent Miasta Gniezna

WM.GM.6826.98.2019
za$.potwierdzajace

przeksztatlcenie prawa
uzytkowania  wieczy-
stego gruntu zabudowa-
nego na cele mieszkalne

w prawo wiasnosci.

13.12.2019
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2) W okresie objetym lustracja tj. 2018-2020 zostata podjeta uchwata Wal-
nego Zgromadzenia Gnieznienskiej Spotdzielni Mieszkaniowej dotyczaca
zbycia prawa wieczystego uzytkowania nieruchomosci gruntowej nieza-
budowanej w Gnieznie przy ul.Staszica i Cichej :

- Uchwata nr 8/2018- dot. ul.Staszica - dz. 11/10 o pow. 1267m? , dz.
11/12 o pow. 123m? oraz ul. Cicha 4 o pow. 925m? podjeta na czastko-
wych zebraniach walnego zgromadzenia w dniach 7.05.2018-14.05.2018
( 8 czescei) .

W okresie objetym lustracjg 208-2020 uchwaty Rady Nadzorczej GSM:

- Uchwala Nr 25/2018 z dnia 24.09.2018r. w sprawie : upowaznienia Za-
rzadu GSM do nabycia gruntow znajdujacych si¢ przy ul.Sikorskiego -
dz.42/7 1 42/8 ark.23 o tacznej pow. 0,5563ha na pelng wiasnos¢ od
Urzedu Miasta.

- Uchwata 19/2020 z dnia 18.09.2020r. w sprawie : nabycia prawa wila-
snosci nieruchomos$ci polozonej w Gnieznie przy ul.Paczkowskiego
dz.8/92 ark.21 o pow.0,4180ha.

Zamiana tych gruntéw zostala zakonczona — akt notarialny z dnia
20.10.2021r. Nr Rep. A:6119/2021.

3.6. Shuzebnos¢ gruntowa

W okresie objetym lustracja Spotdzielnia nie dokonywata uchwatami Rady
Nadzorczej ani aktami notarialnymi stuzebnosci. Posiada natomiast 41 de-
cyzji Prezydenta Miasta Gniezna, wydanych w okresie od 2005 roku do
2016 roku, udzielajacych zgody na bezptatny dojazd do nieruchomosci po
drogach miejskich.

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

Prowadzeniem spraw cztonkowsko-lokalowych w Gnieznienskiej Spot-
dzielni Mieszkaniowej zajmuje si¢ Dziatl Cztonkowski podlegajacy bezpo-
srednio Prezesowi Zarzadu. W dziale tym prowadzone sa podstawowe reje-
stry wymagane przepisami ustawowymi:

e rejestr cztonkow,

 rejestr lokali dla ktorych zostaty zatozone odrebne ksiggi wieczyste,
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4.1.

4.2.

e rejestr nie posiadajgcych tytutu prawnego do lokalu.

Rejestr czlonkowski

Spotdzielnia prowadzi rejestr cztonkowski w formie ksiegi. Zawiera on
podstawowe dane dotyczace wszystkich cztonkow Spotdzielni wraz z in-
formacjami wedlug wymogoéw ustawy Prawo spotdzielcze art. 30:

— dane osobowe cztonka,

— wniesione udzialy,

— zmiany w zakresie danych osobowych,

— date przyjecia w poczet cztonkow,

— wypowiedzenie cztonkostwa lub jego ustanie.

W badanym okresie pierwszego wpisu w rejestrze dokonano dnia
05.01.2018 roku pod nr cztonkowskim 25468, ostatniego 14.12.2020 r. ro-
ku pod numerem 28166. Wpisy i wykreslenia w rejestrze dokonywane sa
na biezgco.

Dokumentacj¢ cztonkowskag stanowig tez teczki z aktami czlonkow, ktore
przechowywane sg w wydzielonym pomieszczeniu, odpowiednio zabezpie-
czonym przed dostepem 0sOb nieupowaznionych.

Pracownicy Dzialu Czlonkowskiego prowadza rejestr cztonkow elektro-
nicznie na biezaco a archiwalne teczki wprowadzane sg sukcesywnie ale
proces ten jeszcze potrwa.

Rejestr lokali

Zgodnie z art. 17° ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych Spotdzielnia
prowadzi Rejestr lokali, dla ktorych zostaty zatozone ksiegi wieczyste.
Zawarte informacje w zbiorze zawierajg:

— 1mi¢ 1 nazwisko,

— adres zamieszkania,

— datg aktu,

— numer ksiggi wieczyste;j,

— date zatozenia ksiggi wieczyste;j,

— forma nabycia lokalu,

— date nabycia lokalu,

— numer cztonkowski.
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W badanym okresie 2018-2020, w Rejestrze umieszczono nastepujaca ilosé
lokali z ksiega wieczysta:

Status lokalu 2018 rok 2019 rok 2020 rok
* odrgbna wia- 51 44 47
snos¢
e wilasnosciowe 43 47 40
prawo do lokalu
Razem: 94 91 97

4.3. Dane liczbowe czlonkow

Dane zawiera Tabela nr 1 stanowiaca zatacznik do protokotu lustracji.

Z danych zawartych w tabeli wynika, ze na dzien 31.12.2020 roku liczba
cztonkéw Spoétdzielni

ogotem wynosita
z tego: zamieszkatych w budynkach Spotdzielni
w tym wspdimatzonkowie

10859
10279
1318

Liczba cztonkéw ulegata zwigkszeniu ze wzgledu na konsekwencj¢ wpro-
wadzenia ustawy z dnia 07.09.2017 roku.

4.4 Tytuly prawne uzytkowania lokali mieszkalnych:

na dzien 31.12.2018r.

Adres Ios¢ Spoéldzielcze Spoéldzielcze Odrebna Umowa Bez tytulu
nieruchomosci mieszkan lokatorskie wlasnosciowe wlasnos¢ najmu prawnego
prawo do prawo do lokalu | lokalu
lokalu
Gniezno 8317 164 5054 3022 77 130
Pobiedziska 288 6 129 152 1 5
Klecko 107 0 53 53 1 1
na dzien 31.12.2019r.
Adres losé Spéldzielcze Spéldzielcze Odrebna Umowa Bez tytulu
nieruchomosci mieszkan | lok. prawo do | wlasnosciowe wlasnos¢ najmu prawnego
lokalu prawo do lokalu | lokalu

Lustratorzy:
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Gniezno 8317 154 5021 3066 77 101
Pobiedziska 288 6 129 152 1 5
Klecko 107 0 53 53 1 2
na dzier 31.12.2020r.
Adres Iosé Spétdzielcze Spoéldzielcze Odrebna Umowa Bez tytulu
nieruchomosci mieszkan | lok. prawo do wlasnosciowe wlasnos¢ najmu prawnego
lokalu prawo do lokalu | lokalu
Gniezno 8317 148 4974 3118 77 109
Pobiedziska 288 6 129 152 1 3
Klecko 107 0 53 53 1 1
Spoétdzielnia posiada takze lokale uzytkowe oraz garaze:
Wyszczegdlnienie 2018 rok 2019 rok 2020 rok
e Lokale uzytkowe wtasnosciowe 51 51 51
e Lokale uzytkowe w najmie 116 118 123
. Ijo_kale uzytkowe z petng wiasno- 27 27 27
$cia
. Loka’le uzytkowe w czesciach 32 33 31
wspdéinych
e Lokale na potrzeby Spoétdzielni 33 34 33
e Garaze, w tym:
— wtasnosciowe prawo 1009 999 995
— odrebna wiasnos¢ 135 165 169

Lokale uzytkowe w wigkszo$ci sg wlasnoscig Spoétdzielni 1 s3 wynajmo-

wane.
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4.5. Czlonkowstwo i ustanowienie praw do lokali

4.6.

Prawa 1 obowigzki cztonkéw okreslono w §§ 9 1 10 statutu Spoédidzielni,
a tryb i zasady przyjmowania w poczet cztonkow §§ 12 1 14.
Zasady ustanawiania praw do lokali mieszkalnych odzyskanych przez
Spoétdzielnie okreslaja unormowania zawarte w § 102 statutu i odbywa si¢
w formie przetargu na zawarte umowy o ustanowienie odrebnej wtasnosci.
W badanym okresie ustanowiono prawo odrgbnej wlasnosci dla lokali od-
zyskanych:

w 2018 roku 2

w 2019 roku 2

w 2020 roku 0
Przeksztatcanie lokali lokatorskich w odrebng wiasnos¢ odbywato si¢ na
wniosek cztonka 1 w badanym okresie byto 32
takich przeksztatcen.

Prawidlowo$¢ dokonywania przyjeé¢ | wykreslen

Prawidlowos¢ przyje¢ w poczet cztonkow Spotdzielni w badanym okresie
sprawdzono na podstawie 9 losowo wybranych cztonkéw zarejestrowanych
pod numerem: 25835, 27156, 27212, 27381, 27610, 27517, 27842, 27843,
27892, 28020:

- Data
Lp. Numer Data ztozenia Nr proto_kolul powiadomienia
cztonka deklaracji z dnia
czionka
1. 2 3 4 6
2018
16/18
1 25835 04.04.2018 11.04.18. 12.04.2018
31/18 Akt 14.08.2018
2 27156 21.08.2018 . 28.08.2018 r Odbiér umowy
T ) 23.08.2018
33/18
3 27212 02.10.2018r. 20.09.2018 1. 24.091.2018 .
2019
06/19
1 27381 04.03.20109r. 13.02.19 18.02.19rr.
29.10.2019 . 29/19
2 27610 211019 21.10.19r.
21/19
3 27517 25.07.2019r. 22 072019 r. 23.07.19r.
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L Numer Data ztozenia Nr protokotu/ . Data_ .
p. i : powiadomienia
czlonka deklaraciji z dnia
czlonka
2020
27842 27.01.2020 1/2020
! 27843 27.01.2020 . 07.01.2020 . 07.01.2020
09/20 Akt 21.02.2020
2 27892 09.03.2020 . 10.03.20 Odbiér umowy
T 09.03.20
26/20
3 28020 25.08.2020 r. 04.08.20 26. 06.2020 r.

Na podstawie zbadanej dokumentacji w sprawie przyje¢ w poczet czton-

kow ustalono:

e Wszystkie osoby ztozyly deklaracje cztonkowska w formie pisemne;j
1 uzyskatly cztonkostwo na podstawie decyzji Zarzadu,

e zainteresowane osoby zostaly poinformowane pisemnie 0 przyjgciu
W poczet cztonkow .

e 4.7. Rozliczenia Spoldzielni z tytulu wygaslego prawa do lokalu

W badanym okresie 2018-2020 dokonano tacznie 6 rozliczen finansowych
w zwiazku z przekazaniem do Spotdzielni lokali mieszkalnych.

Przy rozliczaniu lokalu brany byt pod uwage operat szacunkowy wyceny
nieruchomosci sporzadzony przez uprawnionego rzeczoznawce majatko-
wego.

Uprawniony do otrzymania wkladu otrzymat szczegdtowe rozliczenie wraz
z okresleniem zobowigzan wobec Spotdzielni.

Zbadano takze wyptaty udziatéw w zwigzku z ustaniem cztonkowstwa wy-
nikajgcego ze sprzedazy spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu.
Spotdzielnia wykazata dokonywanie wyplat zgodnie z wymogami statutu.

Podstawa wygasnigcia 2018 rok 2019 rok 2020 rok
prawa do lokalu
e Zgon 0 0 0
e Wyrok Sgdu 2 4 0
e Dobrowolne zdanie - - -
Razem: 2 4 0
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Zbadano na podstawie przedlozonych dokumentoéw jeden taki przypadek

na podstawie wyroku eksmisyjnego dla lokalu w Gnieznie przy
ul. Wrzesinskiej 39/21:

Naleznosci Spétdzielni Kwota Zobowigzania Spoétdzielni Kwota
Z tytutu w zt Z tytutu w zt

e Zalegto$ci czynszowe +

38 528,49 | « Wartosc rynkowa lokalu 901 54,00
koszty sgdowe

e QOdsetki ustawowe 12 870,77 | = c.o.

* Koszty sadowe i zaksiggo- 2932,18 | Suma wylicytowana 95 154,00
wane procesowe

o Koszty wyceny 700

e Komornicze zajecia wierzy- 27 803.12
telnosci !

e Zwrot przez komornika 12 557,75

e Zwrot z rozliczenia c.o. 238,31

Ostatecznie do zwrotu przekazano kwote 12.557,75z4 , odebrano w ka-
sie Spoldzielni 18.02.2019 roku.

4.8. Wynajmowanie lokali mieszkalnych

Na dzien 31.12.2020 roku Spoétdzielnia posiadata 79 lokali mieszkalnych
uzytkowanych na podstawie umowy najmu.

Najem lokali mieszkalnych zostat unormowany w § 99 statutu oraz w Re-
gulaminie najmu mieszkan uch. 26/2010 uchwalonym przez Rad¢ Nadzor-
czg 28.09.2010 roku.

W latach 2018-2020 Spoétdzielnia zawarta 39 uméw najmu na lokale
mieszkalne, w tym:

e 2018 rok 12 umow,
e 2019 rok 11 umow,
e 2020 rok 16 umow.

Stawki za najem poszczegdlnych lokali ksztattowaly si¢ na aukcjach od
3,74 zt do 17,02 zt/m?.

Umowy zawierane byly na czas nicoznaczony z mozliwo$cig wypowiedze-
nia. Przed podpisaniem umowy najemca musial wplaci¢ 12- miesieczng
kaucje 1 zobowigza¢ si¢ do ponoszenia optat zwigzanych z eksploatacja
mieszkania.
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4.9.

Do zawartych umow nie wnosi si¢ zastrzezen.

Lokale bez tytulu prawnego

Gnieznienska Spotdzielnia Mieszkaniowa na dzien 31.12.2020 roku posia-
data nastepujaca 1los¢ lokali bez tytutu prawnego:

Przyczyna wygasnicia 2018 rok 2019 rok 2020 rok
tytutu prawnego
1 2 3 4
* wykluczenie 15 15 15
* zdane dobrowolnie lub
. o 3 2 1
w wyniku eksmisiji
* zgon 160 141 101
. wyp0W|_edzen|e warun- 0 2 0
kéw najmu

Wobec o0sob uzytkujacych lokale mieszkalne bez tytutu prawnego Spot-
dzielnia kierowala wezwania do dobrowolnego oprdznienia lokalu 1 prze-
kazania go w stanie wolnym do dyspozycji Spotdzielni w terminie 12 mie-
siecy. W przypadku bezskutecznego uptywu wyznaczonego terminu Spoét-
dzielnia kierowala do Sadu Rejonowego w Gnieznie wnioski o zasgdzenie
eksmisji.

Po uzyskaniu wyroku eksmisyjnego sprawy byty kierowane do komornika
0 egzekucje, a w przypadku wyroku z przyznaniem lokalu socjalnego do
Gminy o przydzielenie takiego lokalu. Gmina z powodu braku wolnych lo-
kali uchyla si¢ od ich przydzielenia, a takze wyptat odszkodowan za nie
przyznanie lokali socjalnych.

W wyniku badania lustrator stwierdzita, ze postgpowanie Spoétdzielni
w stosunku do os6b zajmujacych lokale bez tytutu prawnego bylo zgodne
Z obowigzujgcymi przepisami w tym zakresie.

4.10. Ograniczenia praw czlonkowskich

Na podstawie informacji pozyskanych od Zarzadu ustalono, ze w okresie
objetym lustracja nie wystapily sytuacje polegajace na ograniczaniu praw
cztonkowskich okreslonych statutem i przepisami ustawowymi. Spotdziel-
nia nie kierowata w tym zakresie spraw do organdéw Scigania.
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5. DZIALALNOSC INWESTYCYJNA

5.1. Realizacja zalecen oraz wnioskow polustrcyjnych.

5.1.1. Spotdzielnia Mieszkaniowa w Gnieznie przedstawiala Radzie Nadzorczej
I Walnemu Zgromadzeniu wnioski polustracyjne.

5.1.2. Z tytulu budowy garazy od 2011 roku na koncie ¢ srodki trwate” w budo-
wie wystepowata kwota 9 636,15z1., ktora byta nierozliczona. Na wniosek
kierownika Dziatu Ksiggowosci kwota ta zostata przeksiggowana w koszty
operacyjne niestanowigce kosztow uzyskania przychodu 1 tym samym zo-
stalo spetnione zalecenie zawarte w liscie polustracyjnym poprzedniego
badania lustracyjnego.

5.2. Podstawy prawne i organizacyjne dzialalno$ci inwestycyjnej spotdzielni.

5.2.1. Zgodnie z art.38 §1 pkt.1 Prawa spoidzielczego zatwierdzone przez Wal-
ne Zgromadzenie kierunki rozwoju spotdzielni zawieraja migdzy innymi
postanowienia dotyczace inwestycji polegajacej na budowie garazy na te-
renie po bytej kottowni przy ul.Roosevelta- Laubitza w Gnieznie podjete
18 czerwca 2004 roku uchwata Walnego Zgromadzenia nr 10/2004 w §2
pkt.3.

5.2.3. Statut Spotdzielni dopuszcza mozliwos¢ budowy lokali w celu wyodreb-
nienia ich na wtasnos¢ (§161 statutu spotdzielni). Zalozenia organizacyjno-

finansowe musza zawierac:

krag osob ( nabywcow) na rzecz ktérych ustanowione beda tytuty praw-
ne do lokali

— standard techniczny lokali

zrédta inwestowania
— organizacj¢ obstugi procesu inwestycyjnego

5.2.4. Spotdzielnia posiada komplet dokumentoéw zawigzanych z realizacjg 11

1 Lustratorzy: Maria Kantorska, upr. nr 5159/2004
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etapu budowy garazy przy ul.Laubitza i stosowne regulaminy :

e regulamin rozliczania kosztoéw inwestycji uchwalony przez RN 17.05.2005
nr 8/2005 oraz uzupekiony 28.09.2006 nr 62/2006

e regulamin wnoszenia i rozliczania wkladéw mieszkaniowych oraz lokali
uzytkowych GSM uchwalony 9.09.2009 r. przez RN nr 22/2009

Zawarto$§¢ merytoryczna regulamindw jest zgodna z przepisami prawa
rangi ustawowe, statutem i wewng¢trznymi regulaminami w Spotdzielni

5.2.5. Formy organizacyjne dzialalnosci inwestycyjnej.

Etap przygotowania inwestycji ( dokumentacje projektowe, pozwolenia na
budowe, wylonienie wykonawcy, podpisanie umowy na realizacje inwesty-
cji oraz pelienie nadzoru) realizowany jest przez Spéidzielni¢ przy po-
mocy wilasnych stuzb.

5.2.6. Zakres rzeczowy zadania inwestycyjnego i realizacja | etapu budowy ga-
razy przy ul.Laubitza w Gnieznie — budowa 24 garazy byta realizowana w
latach 2003-2006 i byta objeta badaniem lustarcyjnym za lata 2003-2005
oraz lustracjg problemowa w 2008 roku za rok 2007. W trakcie realizacji
pozostat II etap tej inwestycji tzn. budowa 80 garazy, ktéra w latach 2007-
2019 zostata zaniechana z powodu braku chetnych na zakup garazu.

5.5. Przygotowanie inwestycji.

Inwestycja budowy garazy przy ul.Laubitza w Gnieznie obejmowata dwa
etapy: | - budowa 24 garazy zakonczona w 2007r.( ostatni akt notarialny z
17.05.2011 roku- nr repertorium A: 4490/2011), II etap rozpoczety w 2019
roku na wniosek Zarzadu ( protokot nr 32 z dnia 20.11.2019r.) z akceptacja
RN wyrazong w dniu 25.11.2019 roku.

5.5.1. Przedmiotowa nieruchomos$¢ gruntowa posiadajagca prawo wlasnosci,
obejmujaca dziatke nr 40/15 o powierzchni 0,5378ha jest uiszczona w stre-
fie miejskiej Dzielnicy Osiedla Ustronie przy ul.Antoniego Laubitza.
Dziatka lezy na terenie przeznaczonym pod zabudowe garazowa. Na nieru-
chomos$¢ zostata wydana Decyzja Prezydenta Miasta Gniezna nr 622/02 z

2 Lustratorzy: Maria Kantorska, upr. nr 5159/2004
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31.12.2002 roku o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu dla
dziatki 40/9 ( przed podzialem) z zamiarem budowania boksoOw garazo-
wych. Dla nieruchomos$ci prowadzona jest ksiega wieczysta pod oznacze-
niem KW PO1G/0006449/9 przez V Wydziat Ksiag Wieczystych Sadu
Rejonowego w Gnieznie. Przed przystgpieniem do budowy garazy dziatka
byta czgsciowo zabudowana ( seg. A 1 B — schemat w zalaczniku nr 11
obejmujacy 24 garaze wyodrgbnione na wlasnos$¢). Te 24 garaze stanowily
I etap budowy planowanych segmentow garazowych zakonczony w roku
2007. Do II etapu budowy Spotdzielnia przystapita w roku 2020. Skorzy-
stano z decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu Staro-
stwa Powiatowego w Gnieznie nr 622/02 wydanego 31.12.2002 roku ( od
tego roku realizowana jest w etapach inwestycja budowa garazy). Nastep-
nie uzyskano pozwolenie na budowe¢ z dnia 10.07.2003 roku ( etap I — 24
garaze). Po zrealizowaniu 1 etapu budowy inwestycja zostata czasowo
przerwana z powodu braku chetnych na zakup garazy. Pozwolenie na bu-
dowe nie zdezaktualizowato si¢ poniewaz co jaki$ czas byly wykonywane
prace na terenie dziatki 40/9 zwigzane z planowang budowa kolejnego eta-
pu ( w zalgczeniu kopia fragmentu dziennika budowy z stosownymi wpi-
sami) — zatacznik nr 7. Inwestycja byla realizowana na podstawie projektu
budowlanego wykonanego przez arch. Jana Konczala i Krzysztofa Mierz-
wy, ktory uzyskat pozwolenie na budowe Starosty Gnieznienskiego w de-
cyzji nr 19 7351/1375/7560m-Gn./03 — | etap i projektu zamiennego na bu-
dowe 80 garazy opracowanego przez Ewe i Adama Piechowicz. Zmiana w
projekcie zamiennym polegata na technologii budowy garazy — garaze bla-
szane zamieniono na murowane).

5.5.2. Wykonawca zostal wybrany na podstawie konkursu ofert ogloszonego
przez Spotdzielni¢ oraz po ostatecznych negocjacjach.

5.5.3. Dokumentacja zostala przygotowana do I etapu budowy a w obecnym zo-
stat zgloszony projekt zamienny, ktory polegat na wyborze wykonania ga-
razy w technologii z technologii wykonania garazy blaszanych na murowa-
ne. Opracowanie aneksu do projektu wykonata Ewa Piechowicz — nadzory,
projektowanie branzy budowlanej na kwote 8.000 zt.

3 Lustratorzy: Maria Kantorska, upr. nr 5159/2004
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5.5.4. Nie bylo dodatkowych kosztow przygotowania inwestycji.

5.5.5. Pozwolenie na budowe¢ Spotdzielnia uzyskata do realizacji etapu 1 budo-
wy garazy. Etap II po kilku latach przerwy zrealizowano na podstawie
pierwszego pozwolenia na budowg, ktore nie wygasto.

5.5.6. Do powotania kierownika budowy zostal zobowigzany w ramach zawarte]
umowy wykonawca.

5.6. Realizacja inwestycji.

5.6.1. W Spoétdzielni Mieszkaniowej w Gnieznie sposob wylaniania wykonaw-
coOw 1 rozliczenia inwestycji zawarty jest w ,, Regulaminie rozliczania kosz-
tow 1 realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz lokali uzytkowych w GSM
uchwalonym przez RN 28.09.2006 ROKU NR 62/2006. Na podstawie re-
gulaminu wystano w czerwcu 2020 roku zapytanie ofertowe do kilku firm
o ztozenie ofert na budowe boksow garazowych zlokalizowanych na dziat-
ce nr 40/15 w Gnieznie przy ul.Laubitza. W ofercie nalezalo poda¢ cene
ryczattowg na 1 stanowisko garazowe z terminem realizacji 1 okresem gwa-
rancji. Podano tez zakres robot obejmujacy:

H

. ptyte fundamentowgq zbrojowg
2. $ciany konstrukcyjne z betonu komorkowego gr.24cm tynkowane
3. S$cianki dziatowe gr.12 cm
4. dach samonos$na plyta warstwowa gr.12 cm
5. bramy podnoszone 255/220cm
W specyfikacji okreslono takze szczegoty instalacji elektrycznej oraz
utwardzenia terenu.
Zapytanie ofertowe przyjeto od 6 firm:
1. Ushugi Blacharsko-Dekarskie — Zofia Wyrzykowska Gniezno

2. PUH BUDEX Romuald Lisiewicz Wrzes$nia

4 Lustratorzy: Maria Kantorska, upr. nr 5159/2004
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w

4. JWR Pankowscy Gniezno

o1

(o]

. CYPA-BUD Kirystian Kruczek Gniezno

. Zaktad Budowlany Pawet Basinski Debnica

5.6.2-5.6.3. W sktad Komisji przetargowej weszli:

W dniu 13.07.2020 roku rozpatrzono 5 ofert

1. Stanistaw Kwasniewski — przewodniczacy

N

. Piotr Malinger — cztonek

3. Jerzy Luczak — cztonek

4. Michat Owczarzak — cztonek

. Zaktad Ogo6lno-Budowlany Jozef Krystkowiak Gniezno

L.p | Wykonawca Cena netto Cena brutto | uwagi

1. | Daniel Wyrzykowski 19.900z1. 24.477z1. gwarancja 4
lata realiz.do
12.2020r.

2. | CYPA-BUD 19.000zL. 23.370zk.

3. | Jozef Krystkowiak 20.150zk. 24.784,90zk. | gwarancja 5
lat realizacja
3 miesigce

4. | JWR 22.200z1. 27.306zl. 5 lat gwaran-
cji, realizacja
3 miesiace

5. | Zofia Wyrzykowska 21.700z1. 26.691zl. 4 lata realiza-
cja 12.2020-
odroczony
termin pfat.
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Jako optymalnego wykonawce wybrano 2 firmy ze wzgledu na zblizong
cene:

e Uslugi Blacharsko Dekarskie Daniel Wyrzykowski

e Zaktad Ogo6lno-Budowlany Jozef Krystkowiak

Po negocjacjach wybrano Zaktad Blacharsko-Dekarski D.Wyrzykowski

5.6.3. Glownym wykonawcg realizowanej inwestycji wytonionym na podstawie

zapytania ofertowego byla firma ushugi Blacharsko-Dekarskie Daniel Wyrzy-
kowski, ktorg zawarto umowe. Ustalono w niej kwote netto 19.900z1. za jeden
garaz ( brutto 24.477z1.) z terminem realizacji 30.12.2020. W umowie szczego-
towo okreslono warunki realizacji inwestycji. Umowa byta aneksowana w trak-
cie realizacji trzykrotnie:

Aneks nr 1 — rozszerzony zostal przez GSM zakres robot o budowe 4 podwoj-
nych segmentéw garazowych z numerami 7-14, 21-28, 29-42, 43-56 — termin
realizacji 30.06.2021r. , wynagrodzenie 1 stanowiska w segmencie 7-56 na kwo-
te 29.900 brutto ze wzgledu na prace dodatkowe ( wycinka drzew i rozbiorka
ogrodzenia betonowego)

Aneks nr 2 — wydhuzenie terminu zakonczenia prac 2 segmentéw 57-68 i 69-80
na dzien 15.04.2021r.

Aneks nr 3 — termin wykonania prac ustala si¢ na 30.06.2021 dla 2 segmentow
garazy oznaczonych nr 57-68 i 69-80.

Wszystkie aneksy uzyskaly aprobatg Zarzadu GSM

- na budowe ogrodzenia panelowego — zawarto umowe z firmg ROM-BUD
Roman Witkowski na kwotg 16.149,90 netto ( 23.591,40 brutto)

- na wykonanie 1 montaz monitoringu wizyjnego z firmag SECURA-
SECURITY na kwote 12.990 zt netto ( 15.977,70 brutto)
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- na wykonanie projektu zamiennego wybrano firm¢ Ewa i1 Adam
Piechowicz — Nadzory, projektowanie branzy budowlanej na kwote
8.000zt.

5.6.4. Na podstawie wystawionych faktur ustalono faktyczne kwoty wyptacone
wykonawcom wynagrodzen ( zatacznik nr 8 do protokotu). Do wigkszosci wy-
stawionych faktur dotgczony byt protokot odbioru robot podpisany przez in-
spektora nadzoru. W przypadku wyptacanych transz nie byto protokotu ale ak-

ceptujacy podpis inspektora nadzoru.

5.6.5. Naleznos$¢ za wystawienie faktury byta regulowana zgodnie z postano-
wieniami umowy, kontrolg inspektora nadzoru i faktycznym zaawansowaniem

robot zapisanych w dzienniku budowy.
5.7. Nadzor inwestycji w trakcie realizacji

5.7.1.-5.7.5.

Inwestor Spoéldzielnia Mieszkaniowa w Gnieznie ustalil inspektora nadzoru
do realizowanej inwestycji budowa garazy przy ul.Laubitza w Gnieznie —
etatowego pracownika pana Jerzego Luczaka nr upr.63/w/99.0bowiazki inspek-
tora nadzoru realizowane bytly w ramach obowigzkow zawartych w umowie 0
prace. Inspektor nadzoru kontrolowat postep prac inwestycyjnych na biezaco co
potwierdzone jest wpisami w dzienniku budowy.

5.8. Przekazywanie inwestycji do uzytkowania

5.8.1. Zawiadomienie o zakonczeniu budowy do Powiatowego Inspektoratu
Nadzoru Budowlanego w Gnieznie wystano 5.07.2021. Zawiadomienie

zostalo poprzedzone odbiorem czgSciowym na uzytkowanie z dnia
8.12.2006 roku.

5.8.2. Odbioru wybudowania 80 garazy dokonano komisyjnie 22 czerwca 2021r.
Roboty rozpoczeto 1.09.2020 roku, zakonczono 18.06.2021r.,termin
realizacji zgodnie z terminem zawartym w umowie. Protokot zawieral
drobne niedociggnigcia regulacje zamknigcia bramy, wyprawki malarskie, prze-
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tozenie uchwytu bramy, wymiang zarowki. Wszystkie mankamenty zostaly usu-
nigte przez wykonawce do 29.06.2021r. 1 przyjete bez zastrzezen.

5.8.3. Inwestycja zostata zrealizowana w terminie.

5.9. Wykonywanie obowigzkow w zakresie usuwania wad i usterek w okresie
rekojmi za wady fizyczne oraz w okresie gwarancji. Odbidr ostateczny inwe-
stycji nastgpit w lipcu 2021 roku. Okres gwarancji obejmuje 4 lata 1 obowigzuje
do 12.2024 roku. Do chwili obecnej nie wystgpily zadne usterki wymagajace

usunigcia.
5.10. Rozliczenie kosztéw inwestycji 1 ustalenie wartosci poczatkowej lokali.

5.10.1. Inwestycja zostala rozliczona zgodnie z ustalonymi w normach we-
wnetrznych zasadami. Ostatecznie rozliczenie zadan inwestycyjnych przekaza-
nych do uzytku dokonano w ustalonym terminie. Koszty rodzajowe przedstawia
tabela nr 1 6. Po dokonaniu rozliczenia nie wystapily rdznice i nie byto potrzeby

ich rozliczaé.
5.11. Finansowanie inwestycji.

5.11.1. Podejmowanie przedsiewzie¢ inwestycyjnych jest mozliwe po zatwier-
dzeniu ich zatozen organizacyjno- finansowych przez Walne Zgromadzenie
(§ 161 statutu). Zgodnie z w/w umowa Zarzad Gnieznienskiej Spotdzielni
Mieszkaniowej na Zebraniu Przedstawicieli 18.06.2004 przedtozyt zatozenia
techniczno-ekonomiczne dla inwestycji miedzy innymi budowy kompletu gara-
zy blaszanych przy ul.Laubitza. Zebranie Przedstawicieli uchwalito te ztozenia
(uchwata 20/2005 z dnia 20.05.2005 roku).Spotdzielnia posiada uregulowania

wewngtrzne dotyczace prowadzonej dziatalnos$ci inwestycyjnej tj.:

- regulamin rozliczenia kosztow 1 realizacji inwestycji mieszkaniowych
oraz lokali uzytkowych w GSM (uchwata RN 8/2005 z 17.05.2005 i 62/2006 z
28.09.2006). Zawarte w regulaminie rozwigzania sg zgodne z obowigzujgcymi
przepisami ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych. W poczatkowym okresie
realizacji inwestycja realizowana byta ze srodkéw wtasnych Spotdzielni ale w
miare zawierania umow o budowe garazy z uzytkownikami wszystkie $rodki
zostaty odzyskane ( tabelai19A,19).
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5.11.2. Decyzj¢ o zaangazowaniu srodkéw przejsciowo wiasnych Spotdzielni-
podjeta Rada Nadzorcza 18.06.2004 roku ( uchwata nr 10/2004). Uchwata byta
podjeta na realizacje calej inwestycji tj. budowy 104 garazy przy ul.Laubitza. I
etap zrealizowano w 2007 roku ( 24 garaze) a II w 2021 roku (80 garazy). An-
gazowanie Srodkoéw wilasnych trwato od IV 2020 roku do III 2021 roku
(tab.i9A). Poniesione naktady Spoétdzielnia otrzymata w II potowie 2021roku po
sprzedazy oferowanych garazy.

5.11.3. Spoétdzielnia nie korzystata z kredytu na realizacje inwestycji.

5.11.4. Umowy z uzytkownikami garazy zawierane byly w koncowym etapie
realizacji inwestycji a wptata srodkdéw nastgpita w terminie 7 dni od podpisania
umowy z uzytkownikiem na podane konto Spotdzielni.

5.11.5. Kalkulacj¢ ceny budowanych garazy przy ul.Laubitza opracowat Dziat
Ekonomiczny Gnieznienskiej Spotdzielni Mieszkaniowej ( zat. nr 9) i okreslony
na kwotg 35.000zt brutto zatwierdzona 13.08.21 r. przez Zarzad. Kalkulacja sta-
nowita podstawe wstepnej umowy z uzytkownikiem 1 zawierata zapisy o osta-
tecznym rozliczeniu inwestycji a takze przepisy ustawowe 1 statutowe (zat. nr

10 wzoér umowy).

5.11.6. Rozpoczecie inwestycji nastapito po zebraniu informacji o checi nabycia
garazu. Zarzad na podstawie duzego zainteresowania podjat decyzj¢ o budowie
II etapu inwestycji. Nastepnie w czasie 24.05.21 — 31.05.21 podpisano deklara-
cje 0 budowie z zainteresowanymi uzytkownikami.

5.11.7. Walne Zgromadzenie z dniem 23.07.2021 roku podj¢to uchwate w spra-
wie zatwierdzenia zatozen organizacyjno-finansowych dla planowanych przed-
siewzie¢ inwestycyjnych budowy garazy przy ul.Lednickiej 7 w GnieZnie. W
najblizszych latach inwestycja bedzie przygotowywana i realizowana.

5.11.8. Wptaty na garaze zostaly zgromadzone z podpisanymi umowami wnie-
sione na rzecz Spoétdzielni w okreslonym terminie.

5.11.9. Wszyscy uzytkownicy wniesli wklady na budowe garazy w terminie.
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5.11.10. Spoétdzielnia przestrzegta wymogdw terminowych okre§lonych w art.21
ust 1 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych 1 ze wszystkimi nabywcami za-

warla akty notarialne do konca 2021 roku.

5.11.11. Spoéldzielnia Mieszkaniowa w Gnieznie w badanym okresie 2018-2021
realizowata II Etap budowy garazy ( zalacznik 1 11). Jak wskazuje tabela w roku
2020 zaawansowanie prac wynosito 20%. Pozostaly zakres ( 80%) zrealizowano
w roku 2021. Do konca roku 2021 zawarto umowy notarialne ze wszystkimi

uzytkownikami i inwestycje zakonczono.

6. ZAGADNIENIA GOSPODARKI ZASOBAMI MIESZKANIOWYMI

6.1.Stan ilosciowy, estetyczno-porzadkowy i techniczny zasobow mieszka-
niowych

6.1.1.0gélna charakterystyka zasobéw mieszkaniowych

Na koniec 2020 roku Gnieznienska Spotdzielnia Mieszkaniowa posiadata
315 budynkéw mieszkalnych i 226 lokali uZytkowych usytuowanych
w trzech gminach.

Budynki mieszkalne 2018 rok 2019 rok 2020 rok
e Gniezno 300 300 300
e Pobiedziska 12 12 12
e Kilecko 3 3 3
Razem: 315 315 315

Szczegotowe dane zawarte sg w tabeli nr 5.

Oprécz whasnych zasobdéw Spotdzielnia administrowata odplatnie wspdl-
notami mieszkaniowymi na podstawie odrgbnych umow.

Budynki Spoétdzielni oddawane byty w roznym okresie. Najstarsze budynki

eksploatowane sg prawie 100 lat.
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Lp. llo$¢ budynkéw d?%i;;?lgzgiji
1 2 3
1 1920 — 1924 8
2 1954 — 1959 2
3 1960 — 1969 35
4 1970 — 1979 72
5 1980 — 1989 129
6 1990 — 1999 15
7 2000 — 2008 22

W zasobach Spotdzielni znajduje si¢ takze 30 domkoéw jednorodzinnych.

Zarzadzanie zasobami odbywa si¢ w ramach jednej administracji. Zadania

rzeczowe wynikajace z biezacej eksploatacji zasoboéw Spoétdzielnia reali-

zowala w oparciu o pracownikow etatowych zatrudnionych w Dziale Za-

rzadzania Zasobami podlegajagcym Zarzadowi Spotdzielni. W dziale tym na
koniec 2020 roku zatrudnionych byto 61 pracownikoéw, wedlug struktury:

Kierownik Dziatu Zarzgdzania Zasobami 59,25
Zastepca Kierownika Dziatu Zarzgdzania Zasobami 1,00
I
I |

Administratorzy 4,00 Administratorzy 3,00
Specjalista ds. Zasobow 2,00 Administrator Pasazu Jag. 1,00
Kierowca 1,00 Specjalista ds. Zasobéw 1,00
Obstuga techniczna 4,00 Kierowca 1,00
Gospodarze domoéw 18,00 Gospodarze doméw 19,00
Sprzataczka 0,25
Gospodarz Placéw Zabaw 1,00
Inspektorzy Nadzoru 3,00
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6.1.2. W badanym okresie nie wystapil ani jeden przypadek polegajacy na
wyodrebnieniu nieruchomosci na podstawie art. 26 u.s.m.
Spotdzielnia zarzadza 21. wspdlnotami mieszkaniowymi na podstawie 0od-
rgbnych uméw o administrowanie za wynagrodzeniem. Odbywa si¢ to
w Dziale Spraw Ekonomicznych 1 Wspdlnot podleglym Zastepcy Prezesa
Zarzadu.

6.1.3. Wizytacja stanu estetyczno-porzadkowego i technicznego nierucho-
mosci.
W dniu 27 lipca 2021 r. dokonano selektywnej wizytacji stanu estetyczno-
porzadkowego 1 technicznego zasobow Spotdzielni, ze szczegolnym
uwzglednieniem czystosci 1 porzadku na terenach osiedlowych. Protokot
Z wizytacji stanowi zatgcznik nr 3.
Zwizytowano nastepujace nieruchomosci:

1. Gniezno, o0s.0Orta Bialegol 1

Budynek mieszkalny , wielorodzinny, 12- kondygnacyjny oddany do uzyt-
ku w 1978 roku. W budynku znajduje si¢ 59 mieszkan. W roku 2020 prze-
prowadzono remont czastkowy nawierzchni z masy bitumicznej oraz re-
mont wejs¢ 1 montaz zadaszen nad wejsciami do klatki schodowej. W pla-
nach na rok 2021 przewiduje si¢ remont chodnika od strony wej$¢ oraz
wymiane¢ opaski wokot budynku.

2. Gniezno, os.Kazimierza Wielkiego 34

Budynek mieszkalny wielorodzinny, 5-kondygnacji. W budynku znajduje
si¢ 40 mieszkan. Oddany do uzytku w 1985 roku.

W roku 2020 oddano do uzytkowania nowo wybudowany parking 40
miejsc postojowych.

3. Gniezno, os. Wiadystawa Lokietka 31
Budynek mieszkalny z ustugami w parterze, oddany do uzytku w 2007 ro-
ku. Nieruchomos$¢ ma 4,5 kondygnacje.

2 Lustratorzy: Maria Kantorska, upr. nr 5159/2004
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6.2.

W 2020 roku nastapitlo powigkszenie platformy $mietnikowej dla budyn-
kow 15,17,30,31,32. W planach remontowych na rok 2021 ujgto remont
balkondw od strony wejsc.

4. Gniezno, os.Jagiellonskie 46

Pawilon Handlowy, oddany do uzytku w 1984 roku. Kapitalny remont
obiektu wraz ze zmiang sposobu uzytkowania wykonany zostat w 2010r,

W roku 2020 przeprowadzono remont czgstkowy nawierzchni z masy
bitumicznej.

W roku 2021 zaplanowany zostat remont systemu oddymiania budynku
oraz wymiana o$wietlenia awaryjnego.

5. Gniezno, ul.Sikorskiego 6
Teren na ktérym zostat zlokalizowany plac zabaw przekazany miastu
Gniezno w 2020 roku. Plac zabaw wraz z infrastrukturg wykonany przez
miasto Gniezno w ramach projektu budzetu obywatelskiego w roku 2021.
6. Gniezno , garaie ul Laubitza

Nowo wybudowany kompleks 80 garazy zostat oddany do uzytku w
czerwcu 2021 roku.
7. Osrodek wypoczynkowy w Skorzecinie

Protokot z wizytacji zawiera zatacznik nr 3 oraz zdjecia wizytowanych
obiektow.

Koszty i przychody gospodarki zasobami mieszkaniowymi oraz prawi-
dlowos¢ ustalania oplat za uzywanie lokali.

6.2.1. Unormowania wewnetrzne Spoldzielni okreslajace zasady ustalania

kosztow gospodarki zasobami mieszkaniowymi w rozbiciu na poszcze-
golne skladniki oraz zasady ustalania oplat za uzywanie lokali.

Unormowania powyzsze zawarte sg w statutach Spotdzielni obowigzuja-
cych w badanym okresie oraz w Regulaminie rozliczania kosztow GSM i

3 Lustratorzy: Maria Kantorska, upr. nr 5159/2004
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ustalania optat za uzytkowanie lokali uchwalonym przez Rad¢ Nadzorcza
28.10.2019 roku, nr uchwaty 21/19.

Czlonkowie Spotdzielni i inne osoby posiadajace tytul prawny do lokalu
sg zobowigzani uczestniczy¢ w pokrywaniu kosztow zwigzanych z eks-
ploatacja 1 utrzymaniem nieruchomos$ci w cze¢éciach przypadajacych na
ich lokale, a takze eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci stanowia-
cych mienie Spotdzielni przez uiszczanie optat zgodnie z postanowienia-
mi statutu.

Wysoko$¢ opfat jest ustalana na podstawie planow rzeczowo-finansowych
zatwierdzanych przez Rade Nadzorczg, a opracowanych przez Dzial Eko-
nomiczny.

Koszty eksploatacji i utrzymania obejmuja w szczegolnosci:
Koszty administrowania.

Koszty zarzadcy.

Konserwacje biezace.

Materiaty, przedmioty nietrwate.

Energie elektryczna.

Optaty bankowe.

Ubezpieczenie budynku.

Podatek od nieruchomosci (z wylaczeniem odrgbnej wlasnosci).

© o N OOk 0N R

Podatek od gruntow ogdlno-spotdzielczych.

10. Optate za wieczyste uzytkowanie gruntu.

11. Opftate za wieczyste uzytkowanie gruntoéw ogdlno-spoétdzielczych.
12. Pozostate koszty.

13. Odpis na fundusz remontowy.

14. Dziatalno$¢ kulturalno-o$wiatowa.

15. Organy samorzadowe.

16. Wynagrodzenie samorzadu blokowego.

Koszty eksploatacji 1 utrzymania rozlicza si¢ proporcjonalnie do po-
wierzchni uzytkowej lokalu wyodrebnionego w nieruchomosci.

Koszty eksploatacji 1 utrzymania nieruchomosci do wspolnego korzystania

rozlicza si¢ w obrgbie nieruchomosci.

4 Lustratorzy: Maria Kantorska, upr. nr 5159/2004
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Koszty dostawy do budynku energii cieplnej oraz wody i odprowadzenia
sciekow rozlicza si¢ na podstawie regulaminéw uchwalonych przez Rade
Nadzorcza: uchwata nr 19/2019 z dnia 29.07.2019 r. i wody nr 17/20 z dnia
27.07.2020 r.

Przyktad kalkulacji optat za lokale mieszkalne dla wybranej nieruchomosci
na os. Orla Biatego 11 przedstawiono ponize;j:

Optata zt/m? pow. uzytkowej/ miesiac od:
Lp. | Wyszczegdlnienie
01.08.2020 r.
01.09.2018 r. do 31.07.2021r. 1.08.2021r.
1 K_oszty administrowa- 1,03 1,03 1,03
nia
2 |Koszty Zarzadcy 0,48 0,48 0,48
3 |Konserwacje biezgce 0,07 0,07 0,07
4 | Materiaty 0,05 0,05 0,05
5 |Energia elektryczna 0,08 0,08 0,08
6 |Opfaty bankowe 0,04 0,04 0,04
7 Ubezpieczenie 0,04 0.04 0.04
budynku
8 Pod’aFek od nierucho- 0,08 0,08 0,08
mMosci
g |Podatek od gruntow 0,01 0,01 0,01
ogolnospétdzielczych
10 O_piata za \_N|eczyste 0.00 0.00 0.00
uzytkowanie gruntu
Optata za wieczyste
11 |uzytkowanie gruntow 0,01 0,01 0,01
ogolnospétdzielczych
12 |Pozostate koszty 0,37 0,37 0,37
13 Odpis na fundusz re- 1,15 1,73 1,15
montowy
14 D;lq+alnosc kulturalno- 0,02 0,02 0,02
oswiatowa
15 |Organy samorzgdowe 0,04 0,04 0,04
16 |Rezerwa finansowa -0,06 -0,64 -0,06
Razem: 3,41 3,41 3,41
Pozytki ogdlnospotdzielcze 0,17 0,17 0,17
Pozytki z budynku 0,12 0,12 0,12
Ogétem dla cztonka 3,12 3,12 3,12
Ogoétem bez cztonkostwa 3,29 3,29 3,29

> Lustratorzy: Maria Kantorska, upr. nr 5159/2004
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Rozliczenie kosztow i przychodow eksploatacji i utrzymania dokonuje si¢
za kazdy rok kalendarzowy. Stawki optat eksploatacyjnych za uzywanie
lokali opiniowane sg przez zebrania wyodrebnionych nieruchomos$ci oraz
Zarzad Spotdzielni i uchwalane przez Rad¢ Nadzorcza.

Obowiazujace w danym roku stawki optat za eksploatacj¢ i utrzymanie nie-
ruchomos$ci sg ewidencjonowane na tych nieruchomos$ciach i podlegaja
rozliczeniu po zamkni¢ciu roku obrotowego. Jezeli wystepuja roznice, roz-
licza si¢ je poprzez odpowiednie skalkulowanie optat w roku nastepnym
I dokonywanie korekt.

W badanym okresie 2018-2020 wypowiedziano warunki optat w roku 2018
w 108 nieruchomos$ciach 1 w 2020 roku w 145 nieruchomos$ciach stawki
zostaty podwyzszone o 0,02 zt/m? do 0,50zt/m? w zalezno$ci od wynikow.

2018 rok 2019 rok 2020 rok

4,44 ztHm? 4,86 zt/m? 5,38 zi/m?

6.2.2. Charakterystyka wyposazenia budynkow i lokali w urzadzenia po-
miarowe zuzycia mediow

Rozliczenie energii cieplnej oraz wody w Gnieznienskiej Spotdzielni

Mieszkaniowej odbywa si¢ w oparciu o urzadzenia pomiarowe odczytywa-

nie zdalnie i regulaminy zatwierdzone przez Rade Nadzorcza:

e Regulamin rozliczania wody Rada Nadzorcza uchwalita 27.07.2020 r.,
nr uchwaty 17/2020,

e Regulamin kosztow dostawy ciepla na cele c.o. 1 c.w. w zasobach
Gnieznienskiej Spotdzielni Mieszkaniowej obowigzuje od 26.09.2012
roku, uchwalony przez Rad¢ Nadzorcza — nr uchwaly 28/2012, aneks
2018 oraz uchwatg 19/2019 z 29.07.2019r.

Koszty zakupu ciepta do centralnego ogrzewania i podgrzania cieptej wody

przedstawialy si¢ nastepujaco:

6 Lustratorzy: Maria Kantorska, upr. nr 5159/2004
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Rok Koszty zakupu ciepta w z}
2018 11 049 325,21
2019 11 375 898,37
2020 12 029 276,19

Zgodnie z obowigzujacym regulaminem rozliczenie kosztdw ogrzewania
obejmuje okres 12 miesiecy.

Zaliczki sg wnoszone przez lokatorow wedlug indywidualnego zuzycia
powiekszonego o okoto 25% z uwagi na ewentualny wzrost kosztow zaku-
pu energii cieplnej. Koszt obliczenia jest staty i wynosi 9,00 zi. netto od
kazdego zamontowanego podzielnika.

Procentowy podziat kosztow wynosit:

— koszty zmienne 45%

— koszty state 55%.

Powstate nadwyzki i niedobory rozliczane sg indywidualnie raz w roku.
Nadwyzki ksiegowane sg na poczet nastgpnych zaliczek do wyczerpania
nadplaty a niedobory musza by¢ uzupetione przez uzytkownikow jedno-
razowo. Istnieje mozliwo$¢ roztozenia niedoptaty na raty, na indywidualny
wniosek uzytkownika, jezeli niedoptata jest wysoka.

Koszty podgrzania cieplej wody w badanym okresie ksztattowaly si¢ naste-
pujaco:

Koszt podgrzania Wptywy na Roéznice
Rok
c.w.wzi c.w.wzi w zt
2018 3823 247,42 2 653 461,96 -1169785,46
2019 4034 822,99 3220 879,47 - 813 943,52
2020 4670 680,15 3672744,24 - 997 935,91

Jak wida¢ wystepuje istotna roznica, ktora byta do tej pory pokrywana
Z kosztow centralnego ogrzewania. Cena 1 GJ w zt. netto wedhug taryfy
Przedsigbiorstwa Energetyki Cieplnej wynosit:

2018 rok 32,42
2019 rok 37,42
2020 rok 37,72

7 Lustratorzy: Maria Kantorska, upr. nr 5159/2004
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Protokoét z lustracji petnej
za okres od 01.01.2018 r. do 31.12.2020 r.

a optata wnoszona przez lokatorow odpowiednio jest nizsza i wynosi od
25-327t. Spotdzielnia jest na etapie wylaczenia optat statych i rozliczenia
ich na m? mieszkan oraz obciazenia dodatkowym rachunkiem razem z ra-

chunkiem za wodg.

Zimna woda rozliczana jest raz w roku na podstawie odczytow radiowych
oraz wskazan wodomierzy gtéwnych.

Koszty ksztaltowaly si¢ nastepujgco:

Rok Koszt zakupu w zt wifgey 2 i Wy[1.|k_
w z}t w zl/Réznica
2018 6 240 128,34 5 848 430,98 -391,697,36/ réznica
6.69%
-239222,06/ roznica
2019 6112 289,28 5873 067,22 oo
2020 6219 847,82 6 007 368,92 '2124783’)959,2’°z"'°a

Roéznice rozliczane sg na koszty eksploatacji danej nieruchomosci.

6.2.3. Zmiany w wysokosci jednostkowych kosztow eksploatacji i utrzyma-
nia nieruchomosci (w rozbiciu na poszczegolne skladniki) oraz zmiany
w wysokosci jednostkowych stawek oplat za uzywanie lokali w bada-
nym okresie.

6.2.3.1. Zmiany w jednostkowych kosztach gospodarki zasobami mieszkanio-
wymi obcigzajacych lokale mieszkalne przedstawia tabela nr 7 stanowigca
zatgcznik do protokotu. W latach 2018-2020 zmiany przedstawiajg si¢ na-
stepujaco, w zt/m?/miesiac:

Lp. Rodzaj kosztow 2018 rok 2019 rok 2020 rok
1 2 3 4 5
1 | Eksploatacja (bez remontéw) w tym: 4,44 4,86 5,38
— ptace i narzuty na ptace pracownikéw 072 0.80 0.84
umystowych
— ptace i narzuty na ptace dozorcow i 0.18 0.18 021
sprzataczy

8 Lustratorzy: Maria Kantorska, upr. nr 5159/2004
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— ptace i narzuty na ptace konserwatorow 0,04 0,02 0,01

— materiaty 0,05 0,05 0,03

— energia elektryczna 0,09 0,09 0,11
—woda i kanalizacja 1,22 1,19 1,22

— wywdz nieczystoéci statych 0,51 0,58 0,89

— optata za uzytkowanie terenu 0,00 0,00 0,00

— podatek od nieruchomosci 0,07 0,07 0,07

— odpis na fundusze specjalne 0,02 0,02 0,02

— pozostate koszty 1,54 1,86 1,98

2 | Odpis na fundusz remontowy 1,35 1,34 1,40
2a | odpis na fundusz remontowy — dzwigi 0,15 0,15 0,15
3 \Pl(v?esrzzté/htrj]tirzymania dzwigow do catej po- 0.35 0.37 0.30
4 | Koszty c.o. 2,91 2,25 2,38
5 | Koszty c.w. 1,00 0,99 1,12
6 | Koszty gazu 0,37 0,42 0,36
Razem koszty(1+2+3+4+5+6) 10,58 10,38 11,08

Zmiany w podstawowych pozycjach kosztow, w punktach 1-7 tabeli
W procentach, przy zatozeniu roku 2018 za 100% wystapity:

e AR Zmiany w latach, w % o:
2019 rok 2020rok
* Eksploatacja (bez remontow) 9,46 21,2
¢ QOdpis na fundusz remontowy -0,74 3,70
e Odpis na fundusz remontowy — dzwigi bez zmian
* Koszty utrzymania dzwigow 5,70 -14,30
» Koszty centralnego ogrzewania 22,70 - 18,20
* Koszty cieptej wody -1 12
* Koszty gazu +13,50 -2,70
Razem koszty (zmiany w %) -1,82 4,54
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6.2.3.2. Zmiany wysokosci jednostkowych stawek optat na nieruchomosci,
w latach 2018-2020, Spotdzielnia ustalata w ciggu 3-4 miesiecy po za-
twierdzeniu planu kosztow gospodarki zasobami mieszkaniowymi na dany
rok.
Wykaz indywidualnych stawek optat eksploatacyjnych, w tym odpis na
fundusz remontowy, wedlug nieruchomosci przedstawia zatacznik nr 7 do
protokotu.

Roczne plany kosztow gospodarki zasobami mieszkaniowymi Rada Nad-
zorcza Spotdzielni zatwierdzita uchwatami:

Uchwata Rady Nadzorczej
Plan na rok -
numer z dnia
2018 8/18 26.03.2018
2019 9/19 25.03.2019
2020 9/20 27.04.2020

ktorych tre$¢ wymieniona w § 2 jest nastepujaca:
,Zatwierdza si¢ nastepujace wielkosci kosztow:
1) Koszty gospodarki zasobami mieszkaniowymi ogotem
w tym:
— koszty eksploatacji lokali mieszkalnych,
— koszty eksploatacji lokali uzytkowych wlasnosciowych,
— koszty eksploatacji lokali uzytkowych wynajmowanych,
— koszty eksploatacji garazy,
— koszty pozytkdéw z budynkow ogdlnospotdzielczych,
— koszty obstugi wspolnot mieszkaniowych,
— podatek dochodowy.
2) Fundusz wynagrodzen.
3) Etaty.

4) Planowana miesi¢czna ptaca brutto”.

W § 1 uchwaty, w powotaniu na § 43 statutu, Rada Nadzorcza zatwierdzita
plan kosztow stanowigcy zatgcznik do uchwaty.

0 Lustratorzy: Maria Kantorska, upr. nr 5159/2004
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Zatwierdzony plan kosztéw zasoboéw mieszkaniowych przez Rade Nadzor-

czg na dany rok obejmuje w Spoétdzielni nastepujace plany:

1) plan finansowy dla lokali mieszkalnych na nieruchomosci,
2) plan finansowy dla lokali uzytkowych wtasno$ciowych,
3) plan finansowy dla lokali uzytkowych z pelng wlasnoscia,
4) plan finansowy dla lokali uzytkowych wynajmowanych wraz z grunta-
mi i parkingami, w tym:
— plan finansowy dla lokali uzytkowych wynajmowanych,
— plan finansowy dzierzawy gruntow ogolnospotdzielczych,
— plan finansowy parkingow,
5) plan finansowy garazy podatkowych,
6) plan finansowy garazy, w tym:
— plan finansowy garazy w Gnieznie osobno dla osiedla Tysigclecia
I osiedla Winiary,
— plan finansowy garazy w Kiecku,
— plan finansowy garazy w Pobiedziskach,
7) plan finansowy dla lokali i gruntow w czes$ciach wspolnych budynkoéw
I dziatalno$ci gospodarczej w mieszkaniu.

Po zatwierdzeniu planéw przez Rade¢ Nadzorcza, po uplywie 3-4 miesigcy
danego roku, sg przedmiotem analizy wyniki na poszczegdlnych nierucho-
mosciach i inne wyniki ewidencyjnie prowadzonych dziatalnosci.

W przypadku znaczacych odchylen Zarzad w ciggu roku przedktada Radzie
Nadzorczej propozycje zmian optat eksploatacyjnych, w tym odpisu na
fundusz remontowy B, ktore Rada Nadzorcza stosowna uchwala zatwier-
dza.

Spotdzielnia zachowata wymogi powiadamiania o zmianie wysokos$ci optat
(art. 70 7t u.s.m.).

6.2.3.3. Wyniki finansowe zbiorcze gospodarki zasobami mieszkaniowymi
(roznica art. 6 ust. 1 u.s.m.) w zakresie eksploatacji i utrzymania nierucho-
mos$ci w latach objetych badaniem lustracyjnym, po uwzglednieniu wielko-
Sci stanow na rozliczeniach mig¢dzyokresowych (aktywow i pasywow)

przedstawia ponizsze zestawienie:
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Lp.

Wyszczegdlnienie

Rok 2018

Rok 2019

Rok 2020

1.

Koszty gospodarki zasobami miesz-
kaniowymi w zt, w tym:

43 148 176,72

44 978 930,23

48 662 495,63

» eksploatacja i remonty

43 148 176,72

44 978 930,23

48 662 495,63

2. | Przychody — gospodarki - zasobami | 41 ¢o4 431 48 | 4344080170 | 47 318 626,80
mieszkaniowymi, w tym:
. optaty 41694 431,48 | 43440801,70 | 47 318 626,80
\C’\;y”'k finansowy gzm za rok bieza- -5194,29 | -1538128,53 | -1343868,83
4. | Wynik (réznica) po uwzglednieniu
stanu rozliczen miedzyokresowych | 2 961 985,24 - 459 828,75 - 651 183,78
w gzm z lat ubiegtych
. aktywa 206198524 | 2400732 .87 2533 251,71
. pasywa 2956 790,95 | 1940,904,12 1882 067,93

Spotdzielnia wykazany wynik finansowy (r6znice) za dany rok w rachunku

zyskow 1 strat na gospodarce zasobami mieszkaniowymi do bilansu prze-

nosi szykiem rozwartym i wykazuje w danym roku w bilansie:

— nadwyzke kosztow nad przychodami w nieruchomosciach, w aktywach
bilansu w grupie BIV , Krotkoterminowe rozliczenia migdzyokresowe,

— nadwyzke przychodow nad kosztami w nieruchomos$ciach, w pasywach
bilansu w grupie BIV ,,Rozliczenia miedzyokresowe”.

o Wyniki finansowe w nieruchomosciach, w poszczegdlnych latach za
okres badany, przedstawia zalagcznik nr 5 do protokotu lustracji,
z uwzglednieniem stanéw aktywow 1 pasywow bilansu wykazanych
w grupie BIV, dotyczacych gospodarki zasobami mieszkaniowymi:

a) Rok 2018
— Nadwyzka kosztow nad przychodami wystepuje razem w 220 nieru-
2.961 985,24z1.

— Nadwyzka przychodéw nad kosztami w 287 nieruchomosciach,
2.956 790,95z1

chomosciach, w tym 13 garazowych, na kwote

w tym 44 garazowych, na faczng kwote

b) Rok 2019
— Nadwyzka kosztow nad przychodami wystgpuje razem w 156 nieru-
chomosciach, w tym w tym jednym kompleksie garazowym, na
kwotg 2 400 732,87z1.

2 Lustratorzy: Maria Kantorska, upr. nr 5159/2004
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Nadwyzka przychodow nad kosztami w 134 nieruchomos$ciach,
w tym 43 garazowych, na faczng kwote 1 940 904,12z1

c) Rok 2020
— Nadwyzka kosztow nad przychodami wystepuje razem w 167 nieru-
chomosciach, w tym Zadnej nieruchomosci garazowe;,
na kwote 2 533 251,71zt
— Nadwyzka przychodéw nad kosztami w 121 nieruchomosciach,
w tym 44 garazowych, na faczng kwote 1 882 067,93zL

e W Spotdzielni, we wszystkich latach zbiorcze wyniki na GZM po
uwzglednieniu rozliczeh migdzyokresowych a lat ubiegtych wykazuja
nadwyzke przychodow nad kosztami, natomiast wyniki w nieruchomo-
$ciach pomimo, ze Spoétdzielnia roznicuje optaty eksploatacyjne wyste-
puja znaczne odchylenia w nadwyzkach przychodow i1 kosztéw. Stan ten
wymaga analizy kosztow 1 przychodéw w nieruchomosciach.

e Spotdzielnia respektuje obowigzujaca zasade uniemozliwiajacy trakto-
wanie osiggnigtego wyniku na pozostalej dzialalnosci operacyjnej i fi-
nansowej jako wyniku na gospodarce zasobami mieszkaniowymi zwiek-
szajacego koszty 1 przychody tej gospodarki w roku nastgpnym.

6.2.3.4. Spotdzielnia w latach objetych lustracja uzyskala pozytki i inne przy-
chody z nieruchomosci wspolnej oraz z wlasnej dziatalnosci gospodarczej
w postaci zysku (nadwyzka bilansowa) netto w nastepujacej wysokosci:

Wyszczegblnienie Rok 2018 Rok 2019 Rok 2020
Koszty pozostalej dziatalnosci 281467748 | 274325637 | 289268177
w zh, w tym:

— operacyjnej 284 562,74 233 534,22 128 832,15
\'fvrtz}/ynﬁh°dy pozostalej dziatalnosci, | 41,1 53555 | 478994917 | 4053 985,46
— operacyjnej 357 600,63 918 478,03 33 230,39
— finansowej 143 074,35 106 133,61 50 654,71
Wynik finansowy na pozostalej 132685507 | 2046692,80 | 1161 303,69
dziatalnosci

Podatek dochodowy 243 361,00 394 179,00 244 073,00
Wynik finansowy netto 1 083 494,07 1652 513,80 917 230,69

3 Lustratorzy: Maria Kantorska, upr. nr 5159/2004
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e Spotdzielnia zgodnie z art. 38 § 1 Prawa spotdzielczego zobowigzana
jest wylacznie przez Walne Zgromadzenie Cztonkéw dokonaé zatwier-
dzenia sprawozdania finansowego 1 podj¢cia uchwaty w sprawie podzia-
tu nadwyzki bilansowej (zysku). Sposob wykonania wytacznej wiasci-
wosci Walnego Zgromadzenia za lata 2018-2020 byt nastepujacy:

a) Rok 2018

— Uchwata nr 3/2019 Walnego Zgromadzenia Gnieznienskiej Spot-
dzielni Mieszkaniowej, ktore odbylo sie¢ w cze$ciach, w dniach:
06.05.2019r., 07.05.2019 r., 08.05.2019 r., 09.05.2019 r.,
10.05.2019r., dwie cze$ci w dniu 11.05.2019 r., 13.05.2019r. w
sprawie: zatwierdzenia sprawozdania finansowego GSM za rok 2018,
na podstawie § 31 pkt 2 statutu Spotdzielni, Walne Zgromadzenie po
zapoznaniu si¢ z protokolem bieglego rewidenta badajacego bilans
oraz rachunek zyskow i strat za rok 2018, zatwierdzito sprawozdanie
finansowe Spoéldzielni za rok 2018 wykazujace sume obrotéw w
kwocie 107 797 384,80z

— Uchwalg nr 46/2019 Walne Zgromadzenie odbyte w cze$ciach 1 w
dniach jak wyzej, w sprawie podziatu nadwyzki bilansowej za rok
2018, na podstawie art. 38 § 1 pkt 4 Prawa spotdzielczego 1 statutu
§ 31 pkt 5, postanowito nadwyzke w kwocie 1 083 4943,07zL prze-
znaczyc¢ na:

a) zmniejszenie przychodow lokali uzytkowych wlasnosciowych we-
dlug zrdédet ich powstania na kwotg — 18 480,01z1.

b) zmniejszenie przychodow lokali uzytkowych o statusie wihasnosci
odrebnej wedtug zrédet ich powstania na kwote — 2 950,64zt

c) zwigkszenie przychodow garazy objetych podatkiem dochodowym
dotyczacym 0s6b niezamieszkatych w zasobach Spoétdzielni i1 nie
posiadajacych cztonkostwa na kwote 10 544,95z}

d) zwickszenie przychodow nieruchomosci wedlug zrodet powstania
pozytkéw budynkowych na kwote 100 945,34z1.

e) zwickszenie przychodow w 2019 r. cztonkéw Spoétdzielni wedtug
m? powierzchni uzytkowej lokali w kwocie 993 434,43zt, a doty-
czacych pozytkow ogolnospotdzielczych.

4 Lustratorzy: Maria Kantorska, upr. nr 5159/2004
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Rok 2019

— Uchwata nr 2/2020 Walnego Zgromadzenia Gnieznienskiej Spot-
dzielni Mieszkaniowej, ktore odbyto si¢ w czesSciach, w dniach:
27.08.2020r., 28.08.2020r., dokonano zatwierdzenia sprawozdania
finansowego za rok 2019, na podstawie § 31 pkt 2 statutu Spotdziel-
ni, po zapoznaniu si¢ ze sprawozdaniem bieglego rewidenta badajg-
cego bilans oraz rachunek zyskow i strat za rok 2019, wykazujacego
sume obrotow w kwocie 102 406 000zL.

— Uchwata nr 5/2020 Walnego Zgromadzenia, ktore odbylo si¢ w
dniach jw. Walne Zgromadzenie postanowito, dziatajac na podstawie
art. 38 § 1 pkt 4 Prawa spotdzielczego oraz statutu § 31 pkt 5, nad-
wyzke bilansowa na pozostatej dziatalno$ci operacyjnej za rok 2019
w kwocie 1652.513,80zf przeznaczy¢ na:

a) zmniejszenie przychodéw lokali uzytkowych wlasnosciowych wedhug

zrodet ich powstania na kwote w kwocie - 22 623,06 z# .

b) zmniejszenie przychodéw lokali uzytkowych o statusie wtasnosci od-
rebnej wedtug zrodet ich powstania na kwote — 4 171,00z1.

c) zwigkszenie przychodéw garazy objetych podatkiem dochodowym
dotyczacym 0s6b niezamieszkalych w zasobach Spoétdzielni i nie po-
siadajacych cztonkostw na kwote 14 742,99z1.

d) zwigkszenie przychoddéw nieruchomosci wedtug zrodet powstania po-
zytkow budynkowych na kwote 174 022,15zt

e) zwickszenie przychodow w 2020r. cztonkéw Spoétdzielni wedtug m?
powierzchni uzytkowej lokali w kwocie 990 542,72z, a dotyczacych
pozytkow ogolnospotdzielczych.

f) zwiekszenie funduszu remontowego w kwocie 500 000,00z1.

Rok 2020

— Uchwatg nr 2/2021 Walnego Zgromadzenia Gnieznienskiej Spot-
dzielni Mieszkaniowej, ktore odbylo si¢ w czgsciach, w dniu
23.07.2021r., dokonano zatwierdzenia sprawozdania finansowego za
rok 2020, na podstawie § 31 pkt 2 statutu Spotdzielni, po zapoznaniu

> Lustratorzy: Maria Kantorska, upr. nr 5159/2004
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si¢ ze sprawozdaniem bieglego rewidenta badajacego bilans oraz ra-

chunek zyskéw 1 strat za rok 2020, wykazujacego sume obrotéw

w kwocie 97 295 750,12zt

— Uchwatlg nr 5/2021 Walne Zgromadzenie, ktore odbylo si¢ w dniach

Jw. postanowito, dzialajac na podstawie art. 38 § 1 pkt 4 Prawa spot-

dzielczego oraz statutu § 31 pkt 5, nadwyzke bilansowg na pozostatej

dzialalno$ci operacyjnej za rok 2020 w kwocie - 917 23069z prze-
znaczy¢ na:

a) zmniejszenie przychodow lokali uzytkowych wlasnosciowych
wedtug zrodet ich powstania na kwote 26 981,587,

b) zmniejszenia przychodow lokali uzytkowych o statusie wtasnosci
odrgbnej wedtug Zzrodet ich powstania na kwote - 6 198,31z,

C) zmniejszenie przychodow garazy objetych podatkiem dochodo-
wym dotyczacym osob niezamieszkatych w naszych zasobach i
nie posiadajacych cztonkostwa na kwotg — 3 063,05zt

d) zwigkszenie przychodow nieruchomosci wedhug zrédet powstania
pozytkéw budynkowych na kwote 214 741,4471.

e) zwigkszenie przychodow w 2021r. cztonkéw Spotdzielni wedtug
m? powierzchni uzytkowej lokali w kwocie 738 732,19z4., a

dotyczacych pozytkow ogdlnospotdzielczych.

6.3. Gospodarka lokalami uzytkowymi

6.3.1. Zasady i tryb wyboru najemcow lokali uzytkowych uregulowane sa
w § 100 statutu Spoétdzielni.

Dobor najemcow lokali uzytkowych nastgpuje w drodze przetargu prze-
prowadzonego wedtug zasad okreslonych przez Rade Nadzorcza w regu-
laminie nr 1/2005 z dnia 25.02.2005 r. ze zmianami w regulaminie 21/2018
z dnia 30.07.2018.

Warunki najmu lokalu uzytkowego sa okre§lone w umowie zawierane]
przez Spotdzielni¢ z najemca. Najemca zobowigzany jest wnies¢ kaucje
zabezpieczajaca pokrycie kosztow eksploatacji i utrzymania nieruchomo-
$ci, a lokal przekazywany jest protokotem zdawczo-odbiorczym.
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W badanym okresie nowi najemcy byli wytaniani w drodze przetargu ogta-
szanego w administracjach osiedlowych i na stronie internetowej Spot-
dzielni.

6.3.2. W okresie objetym lustracja Spéldzielnia posiadala nastepujace loka-
le uzytkowe:

Lokale uzytkowe Garaze
w cze-
Sciach na po-

RO wilasno- w ARCIIE wspol- trzeby wiasno- | V¥ Rl
< - wiasno- , > wiasno-
sciowe najmie $cia nych Spot- Sciowe $cia

budyn- dzielni
kow

2018 51 116 27 32 33 1009 155

2019 51 118 27 33 34 999 165

2020 51 123 27 31 33 995 169

Do badan lustracyjnych wybrano losowo nast¢pujace umowy najmu lokali
uzytkowych:

Rok 2018

1. Umowa z dnia 07.08.2018r.
e wynajmujacy: BEMARO Beata Paluszek-Kostrzewa”,
e przedmiot umowy: lokal potozony w Gnieznie w centrum handlo-
wym o powierzchni 15,240 m?.
e okres obowigzywania umowy: zawarta na czas nieokreslony z moz-
liwoscig wypowiedzenia.

e pobrano dwumiesi¢czng kaucje

2. Umowa z dnia 30.10.2018 r.
e Wynajmujacy: Mateusz Satacinski ,
e przedmiot umowy: lokal potozony w Gnieznie przy ul.Libelta 60D o
powierzchni 27,20 m?,
e okres trwania umowy: czas nieokreSlony z mozliwoscia wypowie-
dzenia.
e Pobrano trzymiesigczng kaucje

7 Lustratorzy: Maria Kantorska, upr. nr 5159/2004
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Rok 2019
1. Umowa z dnia 30.08.2019

wynajmujacy: Bozena Plucinska,

przedmiot umowy: lokal polozony na o0s. Wiadystawa Lokietka 9
0 powierzchni 23,50 m?,

okres trwania umowy: zawarta na cza nieokre$lony z mozliwoscia
wypowiedzenia.

Pobrano trzymiesi¢czng kaucje

2. Umowa z dnia 02.09.20109r.

Wynajmujacy: Przemystaw Zielke,

przedmiot umowy: lokal przy ul.Roosevelta 71c o powierzchni
120,60 m?,

okres trwania umowy: nieokreslony z mozliwos$cig wypowiedzenia.
Pobrano trzymiesi¢czng kaucje.

Rok 2020
1. Umowa z dnia 01.10.20207 r.

wynajmujacy: salon kosmetyczny Manufaktura Urody — Lidia Bana-
szak,

przedmiot umowy: lokal przy ul. Budowlanych 2a o powierzchni
61,0 m?,

okres trwania umowy: nieokreslony.

2. Umowa z dnia 17.07.2017 r.

wynajmujacy: Przedsigbiorstwo Handlowe Maciej Tomczak,
przedmiot umowy: lokal o powierzchni 116,80 m? ul. Libelta 59,
okres trwania umowy: niecokreslony z mozliwosciag wypowiedzenia.
Pobrano trzymiesi¢czng kaucje

3. Umowa z dnia 13.02.2020 .

wynajmujacy: Mikotaj Gtadki,

przedmiot umowy: lokal o powierzchni 23,50 m? potozony na
0s.Kazimierza Wielkiego 49,

czas trwania umowy nieokreslony z mozliwoscig wypowiedzenia.
Pobrano trzymiesi¢czng kaucje.
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W kazdej umowie zawarte sa zakresy obowigzkow stron w zakresie eks-
ploatacji, utrzymania porzadku, napraw 1 remontow wewnatrz lokali oraz
wysokos$ci czynszu najmu.
Przychody z najméw i dzierzaw majatku Spoétdzielni w badanym okresie
byly nastgpujace:

2018 rok 3.381.644,65

2019rok 3.490.501,63

2020 rok 3.588.434,88

6.3.3. Zasady i tryb udostepniania na dzialalno$¢é gospodarczg pomieszczen
ogolnego uzytku oraz wolnych terenow.

W okresie objetym lustracja Spoéldzielnia udostepniata pomieszczenia
ogolnego uzytku. Byly to pomieszczenia piwniczne, ktore kiedy$ petnity
role pralni badz suszarni, a obecnie nie sg wykorzystywane na ten cel.
Pomieszczenia te przyznawane byly na wniosek zainteresowanego za zgo-
da wspotmieszkancow przez Zarzad za dodatkowg odptatnosciag 4,92 - 8,56
zh/m?2,
W badanym okresie zawarto 92 takie umowy.
Wolne tereny Spotdzielni zostaly wydzierzawione na: parkingi, pawiloniki
nietrwale zwigzane z gruntem, kort tenisowy, sezonowe ogrodki letnie przy
budynkach.

6.4. Terminowo$¢ wnoszenia oplat przez uzytkownikow lokali

6.4.1. Zmiany w wysokosci zaleglosci uzytkownikow lokali w optatach na
koniec poszczegdlnych lat badanego okresu przedstawiajg tabele nr 8, 9
I 9a stanowigce zatgczniki do protokotu.
Wynika z nich, ze cho¢ wymiar roczny oplat ro$nie, to zaleglosci utrzymu-
ja si¢ na zblizonym poziomie 1 Wynoszg:

Wyszczegdlnienie 2018 rok 2019rok 2020 rok
Lokale mieszkalne 4,35 4,21 3,99
Lokale uzytkowe 4,22 4,23 4,83
Garaze 1,07 1,45 1,48
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W kwotach bezwzglednych zaleglosci ksztattowaty sie w nastgpujacy spo-

sob:
Wyszczegdlnienie 2018 rok 2019 rok 2020 rok
Lokale mieszkalne 1.785 031,01 1.855,646,97 1.871,969,76
Lokale uzytkowe 142 665,49 147 817,58 173 208,19
. 5 303,85 8 667,80 9 334,76
Garaze
Razem Spoéldzielnia 1933 900,35 2012 132,35 2054512,71

6.4.2.

Charakterystyka stosowanego w Spoldzielni systemu windykacji na-

leznosci i ocena jego skutecznosci

Podstawowym obowigzkiem uzytkownikow lokali jest ponoszenie kosztow

zwigzanych z utrzymaniem lokali i terminowe wnoszenie optat. W przy-

padku nie wywigzywania si¢ z tych obowigzkéw Spoéldzielnia uruchamia

dzialania windykacyjne. Dziatania te realizowane sg poprzez:

wysylanie monitow do dtuznikow,

wysylanie wezwan przesagdowych, jezeli dtuznik zalega z zaptatg za co

najmniej trzy miesigce 1 okresla termin zaptaty za 14 dni,

w wyniku braku reakcji nalezno$¢ zostaje skierowana na droge poste-

powania sadowego,

po uzyskaniu wyroku, jesli dluznik nie dokonat ptatno$ci w wyznaczo-
nym terminie, sprawa kierowana jest do komornika.

W badanym okresie Spotdzielnia na biezagco monitorowata zalegtosci uzyt-

kownikow lokali poprzez:

Rodzaj dziatan 2018 rok 2019 rok 2020 rok
* wysytanie pism i monitéw do diuznikéw 1460 1395 1465
* sprawy skierowane do sgdu 149 149 54
* orzeczone eksmisje 0 3 1
* zrealizowane eksmisje 0 2 0

W wyniku prowadzonych dziatan windykacyjnych odzyskano w poszcze-

gblnych latach nastgpujaca kwotg naleznosci:

0 Lustratorzy: Maria Kantorska, upr. nr 5159/2004




Protokoét z lustracji petnej Gnieznienska Spétdzielnia Mieszkaniowa
za okres 0d 01.01.2018 r. do 31.12.2020 r. 62-200 Gniezno, ul. Budowlanych 2

2018 rok 1.303.580,86
2019 rok 1.460.932,61
2020 rok 1.354.237,19

Monitorowane zadtuzenia prowadzone sg przez Dzial Ksiegowosci i Dziat
Prawny, w ktorym zatrudnionych jest dwoch etatowych pracownikow oraz

wynajeta Kancelari¢ Prawng do prowadzenia spraw sagdowych.

6.4.3. Dzialania informacyjne dla czlonkéw odno$nie mozliwosci skorzysta-
nia z pomocy socjalnej na cele czynszowe

Spotdzielnia prowadzi na biezaco dziatania informacyjne dla wszystkich
cztlonkéw w zakresie mozliwosci uzyskania pomocy w przypadku znale-
zienia si¢ w trudnej sytuacji zyciowe;.

Scista wspétpraca z Miejskim Osrodkiem Pomocy Spotecznej pozwala na
zmniejszenie zadluzenia dla rodzin, ktore spetniajag warunki ustawy z 21
czerwca 2001 r. o dodatkach mieszkaniowych.

Z tej pomocy w minionym okresie skorzystata nastepujaca liczba osob:

Rok Liczba oséb Kwota dodatkow
2018 210 416 569,34
2019 183 384 015,73
2020 165 379 074,66

6.5. Uslugi komunalne i inne uslugi zwiazane z eksploatacja nieruchomosci

6.5.1. Dokonano oceny prawidlowosci unormowan stosunkéw umownych
Z zewnetrznymi podmiotami gospodarczymi Swiadczacymi dostawy
i ushugi na rzecz Spoldzielni w zakresie:
— dostawy energii elektrycznej
— dostawy energii cieplnej
— dostawy wody i odprowadzania $ciekow,
— konserwacji dzwigéw,

— wywozu $mieci.
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o Na dostawe energii elektrycznej Spotdzielnia zawarta umowy z Energe-
tyka Poznanska ENEA S.A. - 02.07.2020 roku nr umowy 4KO/BB-
2/KF/7840002826/6 wg. oferty STALA CENA obejmujacg 346 obiek-
tow SM.

e Na dostawe energii cieplnej -zawarta zostala umowa z Przedsigbior-
stwem Energetyki Cieplnej w Gnieznie sp. z 0.0. nr 1999026 z dnia 30
grudnia 1999 r. na dostawe ciepta z miejskiej sieci cieplnej na terenie
Gniezna i Pobiedzisk.

Na dostawe energii cieplnej w Ktecku sg podpisywane umowy roczne ze
Wspolnotg Mieszkaniowg ul. Armii Poznan 3, 3a, 3b w Ktecku.

e Na dostawe wody i odprowadzanie sciekow zawarto umowy z:

— Przedsigbiorstwem Wodociggdéw 1 Kanalizacji w GnieZznie na dosta-
we wody na terenie Gniezna. Umowa nr 41/92.

— Zaktadem Komunalnym w Pobiedziskach — umowa nr 675 z 14
grudnia 2009 r. na dostawe wody w budynkach usytuowanych w Po-
biedziskach.

— Zaktadem Gospodarki Komunalnej w Klecku — umowa zawarta dnia
29 grudnia 2003 r. na dostarczenie wody w Ktecku.

e Na konserwacje diwigow umowe nr 1 zawarto z firmg KONWIND
w Koninie dnia 30.01.2007 r.
Konserwacjg dzwigow objete sg 46. windy w budynkach wielorodzin-
nych i jedna w budynku Zarzadu.

o Wywoz smieci — Zgodnie z nowelizacjg ustawy o utrzymaniu czystosci
I porzadku w gminach, gospodarka odpadami komunalnymi w nieru-
chomosciach zamieszkatych przeszta pod wiadanie gmin na terenie kto-
rych usytuowane sg budynki mieszkalne Gnieznienskiej Spoéidzielni
Mieszkaniowej, i tak:

— Gniezno: uchwata Rady Miasta nr XV1/228/2020 z dnia 22.01.2020
r. — stawka od osoby, przy zbiorce selektywnej 24,00 zi, przy niese-
lektywnej 48,00 z#/osobe

— Pobiedziska: GOAP Poznan, uchwata nr XLI11/230/2019 z dnia
01.07.2019 roku. Wybrano odptatnos¢ od osoby: 16,00 zZ, nieselek-
cjonowane 30,00 zi.
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— Klecko: uchwata Rady Gminy nr XV1/228/2020 z 01.04.2020 r. —
optata za zbiorke selektywna 22,00 z#/osoby, nieselektywnag 52,00
ztlosoby.

Spotdzielnia w imieniu mieszkancoéw ztozyta deklaracje o ilo$ci miesz-
kancow.

Ponadto nalezy uzupetié, ze w Gnieznie Rada Miejska nie ustalita wy-
sokos$ci oplat za zagospodarowanie odpaddéw z terendow niezamieszka-
tych 1 dlatego Spoétdzielnia musiata zawrze¢ umowg na wywoz nieczy-
stosci z lokali uzytkowych. Zawarta ja z Firmg URBIS: umowa nr:
102166/2013; nr 102166/2017 — aneks.

6.5.2. Zawarte umowy z przedsiebiorstwami komunalnymi doktadnie precy-

7.1

zuja obowigzki przedsicbiorstw w zakresie dostawy okreslonej w umowie
ustugi 1 obowiazki Spotdzielni w zakresie utrzymania instalacji wewnatrz
budynkow, wysoko$¢ stawek optat, warunki rozliczen. Umowy potwier-
dzajg prawidtowos$¢ dziatan Zarzadu dla ochrony jej interesow.

ZASPOKAJANIE POTRZEB TECHNICZNYCH NIERUCHOMO-
SCI

Nadzor techniczny i ustalanie potrzeb technicznych nieruchomosci

oraz kolejnosci ich zaspokojenia

7.1.1. Czynnos$ci nadzoru technicznego nad nieruchomos$ciami i formy nadzoru

w lustrowanej Spotdzielni reguluje struktura organizacyjna obowigzujgca w
Spotdzielni od 01.01.2016 roku, w ktorej wyszczegdlniono zadania oraz
obowiazki i czynno$ci do wykonania przez poszczegolne komorki organi-
zacyjne oraz samodzielne stanowiska pracy.

Zakres spraw technicznych w Spoétdzielni umiejscowiony jest w pionie
Prezesa i Zastepcy Prezesa Zarzadu ds. Ekonomicznych, Glownego Ksie-
gowego — W Dziale Zarzadzania Zasobami. Czynno$ci nadzoru techniczne-
go wykonujg pracownicy, ktorzy posiadajg uprawnienia o specjalnosci
konstrukcyjno-budowlanej i instalacyjnej, do kierowania robotami budow-

lanymi i do projektowania bez ograniczen, zatrudnieni w Spoétdzielni w
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Protokoét z lustracji petnej
za okres od 01.01.2018 r. do 31.12.2020 r.

liczbie trzech inspektorow nadzoru budowlanego posiadajacy uprawnienie
WKP/01Z4/OWOS/10 nadane przez Wielkopolska Okrggowa Izbe Inzy-
nieréw Budownictwa oraz nr 63/W/99 1 560/PW/94 nadane przez Wojewo-
de Wielkopolskiego.

Obowiazkiem dziatu jest utrzymanie zasobow spoétdzielczych w nalezytym
stanie technicznym przez wykonywanie robdt konserwacyjnych 1 remon-
towych oraz utrzymanie porzadku i czystosci w budynkach i na terenach
bedacych wlasnoscig Spotdzielni jak i1 zarzadzanych przez Gnieznienska
Spotdzielnig Mieszkaniowa.

* W latach objetych lustracja, struktura zatrudnienia oraz ilo$¢ nierucho-

mosci i wspolnot zarzadzanych przez Dziat Zarzadzania Zasobami przed-
stawiata si¢ nastepujaco:

Wyszczegdlnienie Rok 2018 Rok 2019 Rok 2020
Razem zatrudnienie, w tym: 39 39 38
— kierownik 1 1 1
— zastepca kierownika 1 1 1
— administrator terenow 9 9 9
— administrator Pasazu Jagiellonskiego 1 1 1
— inspektor ds. administracyjnych 1 1 1
- inspektorzy nadzoru 3 3 3
— specjalista ds. ekonomicznych zasobow 3 3 3
— obstuga techniczna 2 1 1
— gospodarz placéw zabaw 1 1 1
— kierowca 2 2 2
— sprzataczka 1 1 0
— gospodarze domow 14 15 15
Vl?lat)z/;m zarzadzane nieruchomosci i wspélnoty, 381 386 371
— nieruchomosci mieszkalne 231 231 231
— nieruchomosci z lokalami ustugowo-handlowymi 30 33 33
— nieruchomosci garazowe 45 45 45
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— nieruchomosci gruntowe 57 57 41
— wspolnoty mieszkaniowe 18 20 21

Szczegdbtowe obowiazki Dziatu Zarzadzania Zasobami w zakresie eks-

ploatacyjnym i technicznym, to:

utrzymanie porzadku i czystosci na osiedlach lacznie z terenami zielo-

nymi,

wykonanie prac zwigzanych z czynszami, amortyzacjg 1 bonifikatami,

przyjmowanie i1 zgtaszanie wystepujacych awarii wykonawcom,

utrzymanie porzadku i czystosci na terenie wspolnot mieszkaniowych

zarzadzanych przez GSM,

rozliczanie kosztéw na poszczegolnych nieruchomosciach,

nadzorowanie przez inspektoréw nadzoru:

— wykonawstwa robét budowlanych i remontowych (budowlanych, sa-
nitarnych, elektrycznych),

— dbanie o prawidtowe wykonawstwo inwestycji zgodnie z dokumen-
tacja,

— dbanie o prawidlowg jako$¢ robot,

— sprawdzanie faktur za wykonanie robot,

— prawidtowe przygotowanie zakonczonych inwestycji celem przeka-
zania do eksploataciji,

— kontrolowanie jako$ci uzywanych do budowy materiatow,

— kontrolowanie usuwanych przez wykonawce wad stwierdzonych
W czasie odbioru koncowego obiektu lub robét,

— nadzorowanie wykonawstwa robot budowlanych i1 remontowych
W zasobach wspdlnot zarzadzanych przez GSM,

utrzymywanie prawidtowego stanu technicznego budynkow,

nadzér nad wiasciwa eksploatacja urzadzen pomocniczych (dzwigi oso-

bowe),

wspotudzial w opracowywaniu rocznych planéw remontdéw i konser-

wacji,

sporzadzanie bilansu potrzeb remontowych, orientacyjnego kosztu

I stopnia pilnosci robdt z podziatem na kwartaty, na podstawie protoko-

tow z przegladdéw rocznych,
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organizowanie i udzial w komisji typujacej obiekty do remontu,
kontrola prawidlowego i terminoweg0 przebiegu rob6t remontowych
I konserwacyjnych,

prawidlowe prowadzenie dokumentacji technicznej obiektow, w tym
ksigzek obiektow budowlanych,

prawidtowe wykorzystanie oraz konserwacja sprzetu i §rodkow trans-

portowych (z rozliczeniem paliwa wlacznie).

Na podstawie przegladu akt osobowych pracownikéw ustalono, ze dwoch

pracownikoéw zatrudnionych, jako inspektorzy nadzoru posiadajg upraw-
nienia budowlane, w zakresie:

wykonywania samodzielnych funkcji kierownika budowy 1 robot w spe-
cjalnosci instalacyjno-inzynieryjnej w zakresie sieci wodociggowych
I kanalizacyjnych oraz instalacji wodociaggowych, kanalizacyjnych
I cieplnych,

kierowania robotami budowlanymi w ograniczonym zakresie w specjal-
nos$ci konstrukcyjno-budowlanej.

7.1.2. W Spoldzielni zgodnie z art. 62 ust. 1 pkt 1 i 2 Prawa budowlanego
wszystkie obiekty budowlane powinny by¢ w czasie ich uzytkowania
poddawane kontroli:

1)

2)

okresowej, co najmniej raz w roku, polegajacej na sprawdzeniu stanu

technicznego:

a) elementéw budynku, budowli instalacji narazonych na szkodliwe
wpltywy atmosferyczne 1 niszczace dziatania czynnikow wystepuja-
cych podczas uzytkowania obiektu,

b) instalacji i urzadzen stuzagcych ochronie srodowiska,

C) instalacji gazowych oraz przewodé6w kominowych (dymowych, spa-
linowych i wentylacyjnych),

okresowej, Co najmniej raz na pi¢¢ lat, polegajacej na sprawdzeniu sta-
nu technicznego i przydatnosci do uzytkowania obiektu budowlanego,
estetyki obiektu budowlanego oraz jego otoczenia; kontrolg tg powinno
by¢ objete réwniez badanie instalacji elektrycznej i piorunochronnej

W zakresie stanu sprawnosci potgczen, osprzetu, zabezpieczen i Srod-
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kéw ochrony od porazen, opornosci izolacji przewodoéw oraz uziemien

instalacji i aparatow,

3) okresowej, co najmniej dwa razy w roku, w terminach do 31 maja oraz
do 30 listopada, w przypadku budynkéw o powierzchni zabudowy
przekraczajacej 2000 m? oraz innych obiektéw budowlanych.

Kontrole, o ktorych mowa w ust. 1, przeprowadzajg osoby posiadajgce
uprawnienia budowlane w odpowiedniej specjalnosci.

Kontrole stanu technicznego instalacji elektrycznych, piorunochronnych,
gazowych 1 urzadzen chtodniczych moga przeprowadza¢ osoby posiada-
jace kwalifikacje wymagane przy wykonywaniu dozoru nad eksploatacja
urzadzen, instalacji oraz sieci energetycznych 1 gazowych.

Kontrole stanu technicznego przewoddéw kominowych powinny przepro-
wadza¢ osoby posiadajace kwalifikacje mistrza w rzemiosle kominiarskim
— w odniesieniu do przewodow dymowych oraz grawitacyjnych przewo-
dow spalinowych i wentylacyjnych.

» Spotdzielnia zobowigzana jest zgodnie z art. 63 do prowadzenia dla
kazdego budynku ksigzke obiektu budowlanego, protokoty kontroli, oceny
i ekspertyzy dotyczace stanu technicznego obiektu budowlanego oraz do-
kumentacj¢ techniczng (budowy i1 powykonawcza). Powyzsze dokumenty
powinny by¢ zalgczone do ksigzki obiektu budowlanego i stanowi¢ doku-
mentacj¢ obiektu.

* W czasie lustracji sprawdzono na przyktadzie o§miu budynkow losowo
wybranych: prowadzenie ksigzek obiektow budowlanych, wpisy 1 protoko-
ty kontroli oraz czy osoby kontrolujagce posiadaly stosowne uprawnienia
budowlane w latach 2018-2020, w nast¢pujacych budynkach:

— 0s.0Orla Bialego 11, Gniezno,

— 0s.Kazimierza Wielkiego 34, Gniezno,

— os.Wladystawa Lokietka 31, Gniezno,

— os.Jagiellonskie 46 — pasaz handlowy, Ktecko,

— ul. Sikorskiego 6 — plac zabaw , Gniezno,

— ul.Laubitza — garaze , Gniezno

— Ofs$rodek Wypoczynkowy w Skorzecinie,
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Stwierdzono, ze:

— sprawdzone ksigzki obiektu budowlanego prowadzone przez upowaz-
nione osoby sg prawidlowo wypekione, obok wpiséw protokotdw
z kontroli 1- rocznej, 5- letniej, sg wpisy protokotdow odbioru roboét re-
montowych, dokumentacji i ekspertyz;

— sprawdzone 1 zalaczone do ww. ksigzek protokoty kontroli posiadajg
podpisy oso6b uprawnionych, zawierajg ustalenia i wyniki kontroli oraz
daty przeprowadzenia kontroli i numery protokolow.

7.1.3. Spoldzielnia w sposob prawidlowy realizowala wymagane prawem
budowlanym okresowe kontrole.
Pelna dokumentacja z przegladéw wraz z ksigzkami obiektu znajduje si¢ w
Dziale Zarzadzania Zasobami.

Spoétdzielnia dokonuje rowniez przegladéw placéw zabaw 1 urzadzen.

W Spotdzielni wykonawcami obowigzkowych przegladow w ramach art.
62 ust. 1 pkt 1 i 2 byly nastgpujace firmy specjalistyczne posiadajace od-
powiednie uprawnienia:

Nazwa firmy, adres Przeglady
1) PUH ,BUDEX” Romuald Lisiewicz, budowlane
ul. Wroctawska 42K, 62-300 Wrzeénia
2) KOMPLEKS mgr inz. J6zef Witkowski, budowlane
ul. Sosnowa 19, 62-200 Gniezno
3) ELEKTRO-MARK-BUD Marek Sydorowicz, elektryczne
ul. Jankowo Dolne 17, 62-200 Gniezno i odgromowe
4) INSTALSERWIS Aleksander Korycinski, Pawet Czechorowski, gazowe
ul. Barciszewskiego 8/4, 62-200 Gniezno
5) Firma HADWAO Krzysztof Malinowski, gazowe
ul. Jagodowa, Piekary, 62-200 Gniezno
6) Zakfad Kominiarski ,ADI”, kominiarskie
ul. Zielona 3, 62-240 Trzemeszno

7.1.3. Potrzeby remontowe poszczegélnych nieruchomosci okresla si¢ na
podstawie:
1) okresowych kontroli obiektow budowlanych oraz przegladéow i badan
instalaciji,
2) zglaszanych wad, usterek i wnioskow mieszkancow, zalecen i decyzji
odpowiednich organéw uprawnionych do ich wydawania, gléwnie przez

Samorzad nieruchomosci,
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3) wnioskow wynikajacych z raportéw sktadanych przez Administratoréw
Spotdzielni.

Zebrane potrzeby remontowe przez Dzial Zarzadzania Zasobami sg anali-
zowane przez Zarzad Spoétdzielni 1 przedkladane do opinii komisji, a na-
stepnie Zarzad przedktada do uchwalenia plany remontéw na dany rok Ra-
dzie Nadzorczej wraz z ustaleniem pilnos$ci potrzeb.

Lgczne potrzeby remontowe okreslone przez Zarzad Spotdzielni za lata 1u-
strowane (tabela nr 10, zatacznik do protokotu) wynosza:

— w 2018 roku 6.132.206,00

— w 2019 roku 7.093.000,00

— w 20207 roku  6.101.224,00

W Spéidzielni potrzeby remontowe ujawnione w toku przegladow budyn-
kow sg oszacowane na niskim poziomie, stanowig wielkos¢ zadan plano-
wanych na dany rok, a wykonanie naktadéw znacznie przekracza plany,
I Wynosi:

— w 2018 roku 7.869.230,57

— w 2019 roku 9.943.628,57

— w 2020 roku 6.990.195,16

7.1.5. W Spoldzielni, w badanym okresie uchwalane byly roczne rzeczowo-
finansowe plany remontow dla calej Spotdzielni, a podstawg ich sporza-
dzenia byly potrzeby ujawnione w trakcie okresowych kontroli oraz innych
kontroli wymaganych dla poszczeg6élnych instalacji i urzadzen zwigzanych
z budynkiem.

e W planach remontow s3 okreslone naktady wedtug branz i rodzaju ro-
bot, wykazane sa adresy budynkow, bez podania nakladow planowa-
nych na budynek — nieruchomos¢.

e Plany remontow uchwalala Rada Nadzorcza — uprawniony organ Spot-
dzielni, zgodnie z § 43 statutu, w terminach:
— rok 2018 — uchwata nr 7 z dnia 26.03.2018 r.
— rok 2019— uchwata nr 5 z dnia 25.03.2019 r.
— 1ok 2020 — uchwata nr 5 z dnia 24.02.2020 r.
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e Plan remontéw i wykonanie w danym roku wedtug branzy i rodzaju ro-

bot, z iloscig objetych planem i wykonaniem budynkoéw — nieruchomo-

$ci przedstawia ponizsze zestawienie:

llos¢ budynkéw Planowane i wykonane
Tytuly branz i rodzaj robot — nieruchomosci naktady
plan wykonanie plan wykonanie
1 2 3 4 5
Rok 2018
1 | Remonty kapitalne dachéw 13 22 540 000,00 | 1 075 940,49
2 V'\\’,';(':f]""a”'e Klatek schodo- 14 9 396 000,00 | 276 388,00
3 | Wymiana okien na klatkach 20 20 140 000,00 | 183 564,46
schodowych i w piwnicach
4 | Wymiana domofonéw 3 5 18 000,00 23 330,00
5 \Ii\:/i)érﬁlana oswietlenia na klat- 9 10 38 000,00 28 063,00
g | Wymiana pionow elekirycz- 13 21 140 000,00 | 322 435,89
nych i awarie elektryczne
7 | Remonty wiatrotapow, zada- 14 4 170000,00 | 42 000,00
szenia
8 | Remonty balkonéw 14 9 780 000,00 536 715,77
9 | Wykonywanie instalacji c.w.u. 17 11 1 700 000,00 | 1 370 498,07
Wymiana poziomoéw wodo-
10 | ¢iagowych wymiana pozio- 22 28 390 000,00 | 406 675,75
moéw kanalizacyjnych, zawory
podpinowe
Naprawy drog, chodnikéw,
11 | schody (wejscie do klatek), 21 28 480 000,00 377 152,46
opaski wokét budynkow
12 | Ocieplanie budynkéw 4 1 522 000,00 232 224,70
13 | Wymiana podzielnikow kosz- 7 4 58 975,00 105 917,80
toéw ciepta
14 | Remonty dzwigéw 8 625 000,00 645 573,65
15 32226‘”50""3”'9 do wymiany 134 231,00 97 194,11
16 AdaptaCJa_ pomieszczen na 1 i 732 825,00
potrzeby Ztobka
17 Zgbudow_y Smietnikowe - po- i 42 106,00
wiekszanie
18 | Roboty rézne - 1370 625,94
Razem w 2018 rok 6 132 206,00 | 7 869 230,57
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Rok 2019

1 | Remonty kapitalne dachéw 1 12 570 000,00 | 645 007,00
— wytazy dachowe 7 16 28 000,00 52 396,00

2 v'\c;('fr’]""a”'e Klatek schodo- | 45 18 540 000,00 | 295 596,00
Wymiana okien na klatkach

3 | schodowych i w piwnicach, 16 14 95 000,00 180 850,00
wymiana drzwi wejsciowych

4 | Wymiana domofonéw 6 6 23 000,00 19 926,00
Wymiana os$wietlenia na klat-

5 | kach, wymiana piondéw elek- 31 33 180 000,00 504 667,00
trycznych i awarie elektryczne

6 Remonty wiatrotapow i wejsé 16 13 180 000,00 134 548,00
do klatek schodowych

7 | Remonty balkonow 22 7 620 000,00 328 241,00

8 | Wykonanie instalacji c.w.u. 16 21 1 652 000,00 | 1 750 347,00
Wymiana pozioméw wodo-

g |Ciagowych, wymiana pozio- | ,q 36 340 000,00 | 643 284,00
méw kanalizacyjnych, zawory
podpionowe

10 | Hydrofornir indywidualne 5 5 250 000,00 243 099,00
Naprawa drog, chodnikow

11 | schody(wejscie do klatek), 18 54 900 000,00 | 1444 147,00
opaski wokét budynkoéw
Wymiana podzielnikow kosz-

12 | tébw ciepta, wymiana wodo- 1180 000,00 | 1369 716,00
mierzy

13 | Remonty dzwigéw 440 000,00 490 265,00

14 Eﬁgﬂanso""a”'e do wymiany 95 000,00 | 165 024,00

15 Remonty garazy (instalacja i 163 412,00
elektryczna)

16 | Roboty rézne i 1513 628,00

Razem 2019 rok 7 093 000 00 | 9943 628,57
Rok 2020

1 | Remonty kapitalne dachéw 9 14 718 000,00 919 210,00
Wytazy dachowe 3 4 14 000,00 11 858,00

2 V'\\’,';(':‘r’]wa”'e Klatek schodo- | 4 7 450 000,00 | 341 697,00

3 Wymiana ok_|en na klatkach 3 5 38 000,00 31 105,00
schodowych i w piwnicach
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4 | Wymiana drzwi wejsciowych 5 6 65 000,00 68 400,00
Wymiana oswietlenia na klat-
kach (energooszczedne),
5 piony  elektryczne,  tablice 19 22 217 000,00 143 855,00
WLZ
6 Remonty wiatrotapow i wejsé 12 8 184 000,00 129 029,00
do klatek schodowych
7 | Remonty balkonéw 10 6 545 000,00 392 764,00
8 | Wykonanie instalacji c.w.u 13 11 1120 000,00 590 778,00
9 Przygotowz_ame pomieszczen 0 12 i 186 151,00
pod montaz weztéw c.w.u.
Wymiana pozioméw wodo-
10 | clagowych, wymiana pozio- | g 28 366 000,00 | 810 986,00
méw kanalizacyjnych, zawory
podpionowe
Naprawa drég, chodnikéw,
schody (wejscie do klatek),
11 | opaski wokot budynkow, roz- 21 27 688 000,00 | 1 209 020,00
budowa platform $mietniko-
wych
Wymiana podzielnikéw kosz-
12 | tébw ciepta, wymiana wodo- 1180 000,00 | 1147,581,00
mierzy
13 | Remonty dzwigow 4 3 440 000,00 551 235,00
14 qulnansowanle do wymiany 76 224,00 65 857,00
okien
15 | Roboty rézne - 390 669,00
Razem 2020 rok 6 101 224,00 | 6 990 195,16

7.2. Finansowanie robot zwiazanvch z potrzebami technicznymi nierucho-

mosci

7.2.1. Spoéldzielnia realizuje wymogi art. 6 ust. 3 u.s.m. dotyczace zasad two-
rzenia funduszu remontowego jak i art. 4 ust. 4! pkt 2 u.s.m. dotyczace
prowadzenia odrebnie dla kazdej nieruchomosci ewidencji wpltywow 1 wy-

datkow funduszu remontowego od czasu powstania nieruchomosci.

Ewidencja ta uwzglednia wszystkie wptywy 1 wydatki funduszu remonto-

wego tych nieruchomosci (zatacznik nr 6 do protokotu lustracji).

Fundusz remontowy ewidencjonowany na koncie bilansowym ,, 856" skta-

da si¢ z dwoch czesci tj. A1 B.

Srodki zgromadzone w czgéci A Funduszu Remontowego — konto 856-00

stanowig $rodki zgromadzone na funduszu do 31 grudnia 2020 roku ogdl-

2 Lustratorzy: Maria Kantorska, upr. nr 5159/2004
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nie z wszystkich nieruchomosci, dlatego nazwany jest wspdlnym 1 gospo-
darowanie jego $rodkami prowadzi Rada Nadzorcza Spotdzielni. Srodki te-
go funduszu mogg finansowac¢ pozyczki na remonty poszczegdlnych nieru-
chomosci 1 remonty mienia zasobow ogolnospoétdzielczych Spotdzielni. Na
biezaco fundusz zasilany jest glownie §rodkami finansowymi z dochodu
osiggni¢tego na dzialalno$ci gospodarczej Spotdzielni z najmu, sprzedazy
gruntu itp. Zgodnie z podje¢ta uchwata Walnego Zgromadzenia.

Srodki zgromadzone w czesci B Funduszu Remontowego stanowia $rodki
wnoszone na fundusz w formie wptat badz odpiséw na fundusz remontowy
stanowigcy koszty poszczegdlnych nieruchomosci. Wykorzystanie srod-
kow jest zgodne z opracowanym corocznym planem remontéw zatwier-
dzonym przez Rade Nadzorcza, ktora wraz z Zarzadem i Samorzadami na
budynkach koordynuje strategie prowadzonych prac remontowych.
Tworzenie 1 wykorzystaniem Funduszu Remontowego zawiera obowigzu-
jacy Regulamin tworzenia i gospodarowania funduszem remontowym w
Gnieznienskiej Spotdzielni Mieszkaniowe.

7.2.2. Szczegolowe zasady finansowania robét zwiazanych z potrzebami
technicznymi nieruchomosci oraz znajdujacych sie w nich lokali uregulowa-
no w Regulaminie funduszul remontowego, uchwalonym przez Rad¢ Nadzor-
czg —uchwata nr  z dnia 29.09.2015 roku.

7.2.2.1. Zgodnie z § 1 regulaminu w Spoldzielni fundusz remontowy sklada
sie¢ z dwoch czesci ‘A” i ,,B” rdznigcych sie zrodtami zasilania, przezna-
czeniem zakumulowanych $rodkéw finansowych oraz podmiotami dyspo-
zycyjnymi.
1) Czesé ..A” funduszu remontowego przeznaczona jest na finansowanie
remontow (wraz z niezbednymi pracami przygotowawczymi, dokumenta-
Cja, itp.) 1 tworzona jest w skali calej Spotdzielni (centralnie). Decyzje
0 uruchomieniu funduszu podejmuje Rada Nadzorcza.

2) Cze$¢ ,.B” funduszu remontowego przeznaczona jest na finansowanie
remontdw w poszczegdlnych budynkach.

e Srodki finansowe funduszu remontowego w czgséci ,,A” pochodzg z:
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wpltywow z dziatalno$ci gospodarczej zgodnie z uchwatami Zebrania
Przedstawicieli,

odpiséw stanowigcych sktadnik optaty miesigcznej w wysokosci
okreslonej przez Rade Nadzorcza,

wolnej czesci srodkéw finansowych uzyskiwanych wskutek prze-
ksztatcania praw do lokali spéidzielczych oraz przenoszenia na
cztonkow prawa odrebnej whasnosci lokalu,

wplywow z tytutu dobrowolnych §wiadczen lub wspotudziatu finan-
sowego innych podmiotow gospodarczych lub 0sob fizycznych,
dotacji przedmiotowych, kredytéw bankowych i pozyczek, odsetek od
ulokowanych srodkow funduszu pomniejszonych o koszty obstugi,
operacji bankowych, kwot uzyskanych kar umownych i odszkodo-
wan za wady 1 usterki pomniejszonych o koszt ich usunig¢cia, innych
wplywow.

e Zgodnie z regulaminem § 4 $rodki zgromadzone na funduszu remonto-

wym W czesct ,,A” moga by¢ przeznaczone na sfinansowanie:

pozyczek na remonty dla poszczegdlnych nieruchomosci, przygoto-
wania remontéw zasobow, w tym nakladéw na prace badawcze, stu-
dyjne, ekspertyzy remontow budynkéw mieszkalnych, a takze pawi-
lonéw wolno stojacych lub ich czesci, hydroforni, sieci, instalacji,
urzadzen 1 pozostalego mienia Spotdzielni,

kosztow ewentualnych odszkodowan, a takze strat i odsetek zwigza-
nych z realizacja 1 finansowaniem rob6t remontowych 1 moderniza-
cyjnych,

kosztow rozruchu i ewentualnych niedoborow zaktadow celowych,
sptaty zaciagnigtych pozyczek, kredytow i innych zrodet, ktore zasili-
ty fundusz.

e Gospodarke funduszem remontowym — w czgsci ,,A” prowadzi Rada

Nadzorcza, ktora uchwala Roczny plan remontow kierujac si¢ przyjeta

strategig ekonomiczng Spotdzielni 1 uchwatami Zebrania Przedstawicie-

li, a takze mozliwo$ciami finansowymi Spotdzielni.
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o Uchwalony przez Rade Nadzorcza roczny plan remontdéw jest realizo-
wany przez Zarzad ze srodkow finansowych zgromadzonych na fundu-

szu remontowym w czesci ,,A” 1,,B”.

e Srodki zgromadzone na funduszu remontowym w czeéci ,,B” przezna-
czone s3 na finansowanie remontow, w szczegdlnosci:
— budynkéw mieszkalnych, pawilonow wolnostojacych, hydroforni
sieci oraz instalacji zwigzanych z nieruchomoscia,
— pokrycie kosztéw zwigzanych z usuwaniem zagrozen dla zycia lub
zdrowia mieszkancow wynikajacych z decyzji Zarzadu Spotdzielni,

— 1nne wydatki remontowe zwigzane z dang nieruchomoscig.

« Srodki finansowe w czeéci ,,B” pochodza:

— z odpisow na fundusz remontowy w wysokosSci okreslonej przez Ra-
de Nadzorczg zgodnie z obowigzujacym w tej mierze trybem poste-
powania,

— zaciagnigtych kredytow i pozyczek na sfinansowanie remontow ob-
cigzajacych te czes¢ funduszu oraz innych wptywow,

— nadwyzki wptywdw nad kosztami eksploatacji.

e Gospodarke funduszem remontowym w czg¢sci ,,B” prowadzi Dziat Za-
rzadzania Zasobami pod nadzorem resortowego Cztonka Zarzadu,
a podstawg gospodarowania jest uchwalony przez Rad¢ Nadzorcza
zbiorczy plan remontéw Spoétdzielni.

7.2.2.2. Ustalone w Spoétdzielni regulaminowe zasady finansowania robot zwig-
zanych z potrzebami technicznymi nieruchomosci oraz znajdujacych sig
w nich lokali przestrzegane byly w sposéb nastepujacy:

a) W Spotdzielni przyjeto w normach wewngetrznych, w zakresie finanso-
wania robdt remontowych, jako zasad¢ samowystarczalno$ci w finansowa-
niu remontéw wspomagang dtugoterminowa pomoca finansowa z czesci
,,A” funduszu remontowego 1 niewielkg zmiang odpisu funduszu remonto-
wego — na wyrazny wniosek samorzadu nieruchomosci lub lokatoréw dane;j
nieruchomosci w celu realizacji okreslonego zadania.

b) W Spotdzielni wystepuje zréznicowany odpis funduszu remontowego

na nieruchomosci.
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C) Wielkos¢ i Zrodta akumulacji srodkow na fundusz remontowy,

W poszczegolnych latach badanego okresu, oraz relacja migdzy wielkos$cig

potrzeb remontowych a akumulacjg Srodkéw finansowych na funduszu re-
montowym, na podstawie tabeli nr 10 (zatgcznika do protokotu) przedsta-

wia ponizsze zestawienie:

Lp. Wyszczegolnienie Rok 2018 Rok 2019 Rok 2020
1 2 3 4 5
1y | Potrzeby remontowe ujawnione 6132 206,00 | 5336 145,00 | 4 624 048,00
w toku przegladéw budynkéw
2) Eat;fnm akumulacja srodkow, 12334 571,21 | 10 902 580,83 | 11 611 075,10
) giagl‘c“”duszy remontowych na 5122 076,93 | 3795670,93 | 4 344 867,18
* Odpisy na fundusze remontowe 721249428 | 6889741,46 | 7221 207,10
naliczone razem
* Inne przychody funduszy remon- 0| 21716844 45 000,82
towych z nadwyzki bilansowej
Relacja miedzy wielkoscia potrzeb,
3) | a akumulacja srodkéw na fundu- 201,1% 204,3% 251,1%
Szu remontowym
4) | Stan funduszy remontowych ,A 7869230,57 | 4344867,18 | 5122 076,93
i ,,B” na31.12., wtym:
* Fundusz remontowy ,A” 7770 514,98 7627 764,06 | 7 400 266,67
1 2 3 4 5
* Fundusz remontowy ,B -3974 844,05 | -3 282 896,88 | -2 278 189,74
nieruchomosci, w tym:
— nadwyzka funduszu remontowego 1211517,69 1881667,24 | 2499 011,16
— niedobdér funduszu remontowego -5186 361,74 | -5164 564,12 | -4 777 200,90

Spotdzielnia stawki odpisu na poszczegdlne nieruchomosci stosuje zréoznicowa-

ne, wykaz stawek przedstawia zalgcznik nr 4 do protokotu. W wiekszosci nieru-

chomosci wystepuja znaczne niedobory funduszu remontowego.

Rozliczenie | funduszu remontowego:

1)  Fundusz remontowy ,,A”
Stan funduszu na dzien 01.01.2018 rok

Odpis na fundusz remontowy- ztobek ul.Sikorskiego 6

Razem

7.400.266,67 zt

16.459,40 zt

7.416.726,07 z1
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Wydatki:

Wykonanie map pod budowe parkingu na os.K.Wielkiego
Dostawa 1 montaz windy ul.Budowlanych 2

Adaptacja 1 wyposazenie ztobka ul.Sikorskiego 6

Montaz logo na budynku Spotdzielni

Wymiana okien w biurowcu

Utwardzenie terenu na 40 miejsc postojowych os.K.Wlk. 34
Remont chodnika przy stawku na os.K.Wielkiego

Razem wydatki

Saldo na dzien 31.12.2018 rok

Stan funduszu na 01.01.2019 rok
Odpis na fundusz remontowy — ztobek ul.Sikorskiego 6

Razem

Wydatki:

Remont elewacji budynku ul.Budowlanych 2

Wymiana okien piwnicznych ul.Budowlanych 2

Remont rampy ul.Budowlanych 2

Zaliczka na urzadzenia zabawowe — stawek 0s.K.Wielkiego
Wykonanie platform pod tawki, zakup tawek, montaz urzadzen
zabawowych:

Stawek 0s.K.Wielkiego

Remont parkingu wraz z droga ul.Sikorskiego 6

Budowa parkingu 0s.K.Wielkiego

Remont lokalu piwnicznego os. K.Wielkiego 2c

Razem wydatki

Saldo na dzien 31.12.2019 rok

1.250,00 zt
301.552,31 zt
734.300,62 zt

8.266,77 7t

6.530,22 zt
246.000,00 zt

67.650,00 zt

1.370.145,26 z

6.046.580,81 z1

6.046.580,81 zt
48.016,80 zt

6.094.597,61 zt

268.449,03 zt
1.612,40 zt
29.986,71 zt
12.191,76 zt

24.513,32 zt
242.220,55 7t
137.620,68 zt

9.550,00 zt
726.144,45 7}

5.368.453,16 zt
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Stan funduszu na 01.01.2020 roku

Odpis na fundusz remontowy — ztobek ul.Sikorskiego 6

Wynik z eksploatacji za 2019 r. uchw.Walnego nr 5

Razem

Wydatki:

Budowa parkingu o0s.K.Wielkiego (utozenie kostki brukowej, nasa-
dzenie drzew, chodnik przy parkingu, elementy ogrodzenia, oswie-

48.016,80 zt

500.000,00 zt

5.916.469,96 zt

tlenie) 269.510,01 zt
Remont rampy ul.Budowlanych 2 w koszty fund.rem.lok.uzytk.
Budynku —29.986,71 z1
Parking 0s.K.WIk. 34 w koszty fund.rem.budynku —246.000,00 zt
Razem wydatki —6.476,70 zk
Saldo na dzien 31.12.2020 rok 5.922.946,66 zi
2) Fundusz remontowy ,,B”
Wyszczegdlnienie Rok 2018 Rok 2019 Rok 2020
e Stan funduszu remontowego na 01.01.. | 5122 076,93 | 4 465 340,64 | 1799 940,39
’ Vzvv‘t’;‘fr']‘:sze"ia razem — odpisy w roku, 721249428 | 727822832 | 7577 353,76
— od lokali mieszkalnych 6836 930,23 | 6772314,44 | 7083 201,79
— od lokali uzytkowych 260 654,34 292 815,71 289 719,96
— od dzwigéw 111 212,51 123 936 ,85 118 687,09
— od garazy 3 697,20 89 161,32 85 744,92
* Inne przychody razem, w tym: 0,00 0,00 500 000,00
— odsetki od rachunku bankowego 0,00 0,00 0,00
" e st montouego e | [ so0omnon
e Zmniejszeniarazem na 31.12., w tym: 7 869 230,57 | 9943628,57 | 6990 195,16
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— opomiarowanie zuzycia wody i ciepta 173 686,47 | 1649214,19 | 1152 892,90
- ha ocieplanie scian zewnetrznych 220 000,00 0,00 0,00

* Stan funduszu remontowego na 31.12. 4 465 340,64 | 1799940,39 | 2887 098,99

d) Wielkosc¢ i zakres rzeczowy poniesionych przez Spotdzielni¢ naktadow
na zaspokojenie potrzeb technicznych jej zasobdéw oraz rozklad srodkow
finansowych na poszczegolne nieruchomosci w okresie objetym lustracja.

e Wielko$¢ naktadow poniesionych w latach 2018-2020 na zaspokojenie

potrzeb technicznych jej zasobow oraz rozktad srodkéw finansowych na
poszczegbdlne nieruchomosci przedstawia zatgcznik nr 6 do protokotu
lustracji. Wielko$¢ poniesionych naktadow w nieruchomosciach wyka-
zuje znaczne roznice.
Spotdzielnia w realizacji naktadéw na dang nieruchomos$¢ kieruje si¢
przede wszystkim stanem $rodkow finansowych 1 konieczno$cig potrzeb
technicznych tej nieruchomosci w celu zabezpieczenia pelnej sprawno-
$ci eksploatacyjnej. W tym zakresie o pilnosci potrzeb decyduje: samo-
rzad, lokatorzy, Zarzad i Rada Nadzorcza, co jest zgodne z przyjetymi
przez Spotdzielni¢ zasadami oraz ustaleniami planéw remontowych.

e W Spéldzielni, w latach 2015-2017, remonty realizowane byly na pod-
stawie zatwierdzonych planéw remontowych przez wykonawcow ob-
cych wybranych w drodze przetargu. Zakres rzeczowy planéw wraz
z wykonaniem finansowym i rzeczowym lustrator przedstawit w punk-
cie 7.1.5. protokotu wedtug branz i1 rodzaju robot. Spoétdzielnia nie wy-
kazuje naktadéw na budynki, jedynie wykazuje w tytule branzy danych
robot.

e) Spotdzielnia w latach 2018-2020 nie zaciagata zadnych kredytow na re-
alizacj¢ robot zwigzanych z potrzebami technicznymi nieruchomosci.

f) W Spotdzielni wszystkie budynki sg docieplone. Programu dziatan
energooszczednych Spotdzielnia nie posiada.

7.3. Wykonawstwo robot zwiazanych z potrzebami technicznymi nieru-

chomosci
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7.3.1. Formy organizacyjne wykonywania robét zwigzanych z potrzebami
technicznymi nieruchomosci Spotdzielni

W Spotdzielni wszystkie formy organizacyjne wykonywania robot zwigza-

nych z potrzebami technicznymi i eksploatacyjnymi skupione byty za lata

2018-2020, wedlug struktury organizacyjnej zatwierdzonej przez Rade

Nadzorcza, w Dziale Zarzadzania Zasobami, ktorego obowigzkiem statu-

towym jest utrzymanie zasobow spotdzielczych w nalezytym stanie tech-

nicznym przez wykonywanie robot konserwacyjnych i remontowych oraz
utrzymanie porzadku i czystosci w budynkach 1 na terenach bedacych wita-
snoscig Spoldzielni jak i zarzadzanych przez nia.

Dziat podlega Prezesowi i Zastgpcy Prezesa ds. Ekonomicznych — Gtow-

nemu Ksiggowemu. Na koniec 2020 roku w dziale zatrudnionych byto 37

pracownikéw, w tym dwoch inspektoréw nadzoru posiadajacych upraw-

nienia budowlane 1 trzech pracownikow obstugi technicznej. Spotdzielnia
nie posiada konserwatorow.

W roku 2020 Dziat Zarzadzania Zasobami zarzadzat:

— 231 nieruchomos$ciami mieszkalnymi,

— 33 nieruchomos$ciami z lokalami ustugowo-handlowymi,

— 45 nieruchomosciami garazowymi,

— 57 nieruchomos$ciami gruntowymi.

Oprocz powyzszych zasobow dzial pomagatl w zarzadzaniu 21. wspolno-

tami mieszkaniowymi.

Dzial Zarzadzania Zasobami, dla wszystkich powyzszych nieruchomosci

I wspolnot mieszkaniowych, wykonywanie robot remontowych i konser-

wacyjnych oraz ustug przegladu w ramach art. 62 Prawa budowlanego zle-

cat obcym wykonawcom na podstawie:

o zawartych ogblnych stalych umow z wykonawcami r6znych branz oraz
wystawianych zlecen na roboty ujete w planie remontowym na dany
rok,

o zawartych stalych umow na ustugi przegladu (art. 62) w latach 2018-
2020,

e przetargdéw ofertowych — na roboty remontowo-konserwacyjne zgtasza-
ne w ciggu roku przez samorzady 1 mieszkancow nieruchomosci, roboty
realizowane poza rocznym planem.
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Roboty remontowo-konserwacyjne finansowane byty z funduszu remonto-
wego nieruchomosci ,,B”, natomiast niewielki zakres robot remontowych
Spoétdzielnia finansowata z funduszu remontowego ,,A”.

7.3.2. Zasady postepowania przy doborze obcych wykonawcow

Spotdzielnia posiada uregulowane w Regulaminie aukcji 1 przetargu
uchwalonym przez Rade Nadzorcza 30.07.2018 r. uchwatg nr 21/18, ktéry
ustala co nastepuje:

e Decyzje o przetargu lub aukcji podejmuje Zarzad Spotdzielni na wnio-
sek kierownika komorki Spotdzielni, a tres¢ ogloszenia o przetargu
przygotowuje dziat odpowiedzialny za dany temat.

e Przetarg lub aukcja musza by¢ ogloszone przynajmniej z tygodniowym
wyprzedzeniem i ukazac sig:

a) na tablicach ogloszen w biurowcu Spotdzielni i administracji,
b) na stron¢ internetowa

— W prasie,

— w radiu regionalnym.

e Tres$¢ ogloszenia o przetargu lub aukcji musi zawiera¢ okre$lone dane
podane w punktach a-j regulaminu oraz dostarczone okreslonym pra-
cownikom wyznaczonego stanowiska.

o Komisja przetargowa, jako organ niezawisty, podejmuje decyzje o wy-
borze oferty bezwzgledng wickszoscig glosow, kierujac sie nastepuja-
cymi kryteriami:

— wiarygodnos$cig ekonomiczno-finansowg oferenta,

— dotychczasowymi osiggnigciami oferenta,

— niska ceng ustugi wraz z terminem ptatnosci,

— najkrotszym realnym terminem realizacji,

— mozliwoscig zrealizowania maksymalnej liczby wymagan technicz-
nych postawionych przez zamawiajacego.

Na podstawie protokotu z przetargu lub aukcji — organizator zleca wy-
branemu oferentowi wykonanie robot i sporzadza umowe (protokot staje
si¢ zatacznikiem do kopii umowy).
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Do przetargdw organizowanych przez Zarzad, gdzie zaangazowane sg
srodki budzetowe, stosuje si¢ przepisy zawarte w ustawie Prawo o za-
mowieniach publicznych.

e Na podstawie udostgpnionych materiatow przez Dzial Zarzadzania Za-
sobami lustratorzy stwierdzili, ze: Spotdzielnia przetargi na roboty re-
montowo-konserwacyjne w latach objetych lustracjg organizowata na
zgloszone w ciggu roku przez samorzad i1 mieszkancéw nieruchomosci

tzw. przetargi ofertowe przy udziale zgtaszajacych.

Komisja przetargowa ustalona przez Zarzad, w wyborze wykonawcy
kierowala si¢ przede wszystkim ceng, a wybrani wykonawcy byli w
wigkszosci statymi wykonawcami wspoOtpracujacymi ze Spoétdzielnig.
Spotdzielnia w latach 2018-2020 w zakresie robdt remontowo-
konserwacyjnych i ustug przegladu wspolpracowata z nastepujacymi
wykonawcami:
1) Zaktad Budowlany Pawet Basinski, Debica 87, 62-271 Dziatyn,
— roboty malarskie, remonty balkonéw, loggii, opaski budynkowe
oraz schody wejsciowe do budynkow;
2) P.H.U. ,,RYKOWAL”, ul. Warszawska 26A/4, 62-200 Gniezno,
— remonty drog i chodnikéw, remonty schodow zewnetrznych, opa-
sek budynkowych, izolacje przeciwwilgociowe $cian piwnicznych;
3) J.W.R. Pankowscy, Zaktad Ogdlnobudowlany, ul. Rolna 26A, 62-
200 Gniezno,
— roboty dekarskie;
4) Ustugi Blacharsko — Dekarskie Zofia Wyrzykowska, ul. Czerem-
chowa 35, 62-200 Gniezno,
— roboty dekarskie, ustugi podnosnikiem koszowym:;
5) ,,ELEKTRO-MARK-BUD” Marek Sydorowicz, Jankowo Dolne 17,
62-200 Gniezno,
— roboty elektryczne;
6) INSTALSERWIS Aleksander Korycinski, Pawet Czachorowski, ul.
Barciszewskiego 8/4, 62-200 Gniezno,
— roboty instalacyjne c.o., wod.-kan., gaz;
7) Firma HADWAO Krzysztof Malinowski, Piekary, ul. Jagodowa 2/5,
62-200 Gniezno,
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— roboty instalacyjne c.o., wod.-kan., gaz;
8) Zaktad Kominiarski ,,ADI”, ul. Zielona 3, 62-240 Trzemeszno,
— ustugi kominiarskie;
9) Kompleksowe przeglady obiektow budowlanych ,, Kompleks” ;
ul.Sosnnowa 19 , Gniezno
— przeglady budowlane obiektow roczne i1 pigcioletnie
10) DRZEWOJ ZAKELAD STOLARSKI Wojciech Drzewiecki, ul. Led-
nicka 7, 62-200 Gniezno
— ushugi stolarskie
11) Przedsigbiorstwo Ustugowo-Handlowe ,,.Budex”;
ul.Wroctawska 42K, 62-300 Wrzesnia
- przeglady budowlane obiektow roczne 1 pigcioletnie

a) Na roboty ujete w planie remontdéw, zatwierdzonym przez Rad¢ Nad-
zorcza, wyzej wymienieni Wykonawcy co roku sg akceptowani przez
Zarzad.

Natomiast zlecenia na okresowe roboty, planowane stalym wykonaw-
com, wystawia Dzial Zarzadzania Zasobami — a podpisywane sg przez
Zarzad.

Plan i wykonanie robot remontowych przedstawiono w punkcie 7.1.5.
protokotu.

b) W ciggu roku roboty remontowo-konserwacyjne zgtaszane do wykona-
nia przez:
— samorzady nieruchomosci,
— mieszkancoéw budynkow
s3 objete przetargiem ofertowym, ktory oglasza Zarzad — na okreslony
zakres robdt remontowych — z podaniem szczegdétowych warunkow.

Przetarg przeprowadza stala Komisja przetargowa wybrana przez Za-
rzad w dniu 08.12.2015 roku (protokot nr 45/15), w sktadzie trzyosobo-
wym, przy udziale przedstawiciela samorzadu i kierownika Dzialu Za-
rzadzania Zasobami.

Komisja przetargowa sporzadza protokot z przeprowadzonego konkur-
su, ktory jest drukiem statym 1 zawiera pig¢ punktow:
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I. Date i godzing odbycia przetargu ofertowego, ilo$¢ oferentow na
ogloszony przetarg.
Il. Kryterium wyboru wykonawcy, to:
— najnizsza cena,
— solidno$¢ wykonawcy,
— oferowany termin realizacji.
[11. Wybor wykonawcy:
— nazwa wykonawcy, okres gwarancji i cena.
V. Zatgczniki:
— wykaz oferentow biorgcych udziat w przetargu.
V. Sktad komisji:
— cztonkoéw statych 1 innych wraz z podpisami.
Protokot jest podstawg do wydania zlecenia 1 podpisania umowy po za-
akceptowaniu przez Zarzad.

7.3.3. Ocena tresci umow zawartych z obcymi wykonawcami oraz ich reali-

zacji pod katem zabezpieczenia interesow Spoldzielni

Spotdzielnia z obcymi wykonawcami robdt remontowo-konserwacyjnych

1 ustug przegladu, w latach 2018-2020 zawierata trzy rodzaje umow przy-

gotowywanych przez Dzial Zarzadzania Zasobami.

1.

Umowy o charakterze ogélnym zawarte ze stalymi wykonawcami robot

remontowo-konserwacyjnych, ujetych w planie na dany rok zatwierdzo-
nym przez Rad¢ Nadzorcza, dla ktorych podstawa do realizacji robot sg
wystawiane zlecenia z krotkim opisem, podpisane przez Zarzad.

Umowy zawarte na roboty remontowo-konserwacyjne zglaszane w cia-
gu roku przez samorzad i mieszkancéw nieruchomosci zawarte z wyko-

nawca, ktory zostal wybrany w drodze przetargu ofertowego z ustalong
cena.

Umowy z wykonawcami stalymi dla ustug przegladu zasobow w ra-
mach art. 62 ust. 1 i 2 Prawa budowlanego.
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Postanowienia zawartych umow sq nastepujqce:

a) Umowy o charakterze ogélnym (na przyktadzie):

,umowa nr (...) zawarta w dniu (...) w Gnieznie pomiedzy:

Gnieznienska Spotdzielnia Mieszkaniowa ,,GSM” z siedzibg w Gnieznie

przy ul. Budowlanych 2, zarejestrowang pod Nr KRS 0000043240 w Sa-

dzie Rejonowym w Poznaniu, zidentyfikowang pod numerem NIP:

7840002826 zwang w tresci umowy ,,Zleceniodawcg”, reprezentowang

przez: Zarzad, a ,,Wykonawca” (okreslonej branzy i nazwy, na podstawie

wpisu do KRS, ewidencji dzialalnosci gospodarczej) zwanym w tresci
umowy ,,Zleceniobiorca, reprezentowanym przez: (...).

§ 1:— Przedmiotem umowy jest okreslenie zasad i warunkow wykonywania

przez Zleceniobiorce ustug (robot), ilekro¢ w okresie obowigzywania
tej umowy Zleceniodawca zleci Zleceniobiorcy ich wykonanie.
— Zalaczniki do niniejszej umowy moga dotyczy¢ kwestii w niej wska-
zanych oraz wysokos$ci wynagrodzenia za poszczegolne rodzaje prac.
Zakaczniki te zyskuja moc obowigzujaca z chwilg ich podpisania, bez
konieczno$ci zmiany postanOwien niniejszej Umowy.

§ 2:— Zleceniobiorca podejmuje si¢ wykonania prac konserwacyjnych
I naprawczych, ktorych szczegdtowy rodzaj i zakres okresla zatacznik
nr 2 do niniejszej umowy (zakres obowigzkow), zwanych dalej pracami
lub robotami.

— Zleceniobiorca zobowigzuje si¢ wykona¢ prace na kazdorazowe zle-
cenie jednostkowe Zleceniodawcy. Zlecenie jednostkowe udzielane
bedzie w formie pisemnej lub przy uzyciu faksu. W przypadkach na-
glych dopuszcza si¢ zlecenie ustne (w tym przy uzyciu telefonu), przy
czym zlecenie takie powinno by¢ potwierdzone najp6zniej nastepnego
dnia roboczego przy uzyciu pisma lub faksu.

— W zleceniu jednostkowym Zleceniodawca okre$la przedmiot pracy
| ewentualnie termin jej wykonania. Zlecenie wigze strony bez ko-
niecznosci sktadania oswiadczenia o jego przyjeciu realizacji.

§ 3:— Ze strony Zleceniodawcy uprawnionymi do sktadania zlecen jed-
nostkowych beda:

a) Kierownik Dziatu Zarzadzania Zasobami,
b) Zastepca Kierownika Dziatu Zarzadzania Zasobami,
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¢) Administratorzy.

— W przypadku zlecen przestanych telefonicznie lub faksem, za sku-

tecznie dor¢czone uwazac si¢ bedzie zlecenie przestane na nastepujacy

numer telefonu (...) lub faksu (...) Zleceniobiorcy.

— Nadzér nad pracami oraz ich odbioru dokonywa¢ bedg pracownicy

Zleceniodawcy, wskazani przez osoby wymienione wyzej.

— Okoliczno$¢ wykonania pracy winna by¢ kazdorazowo potwierdzo-

na stosownym dokumentem, sporzagdzonym przez Zleceniobiorce, ktd-

ry powinien w miar¢ mozliwos$ci okresla¢ takze zakres 1 ilo§¢ wykona-
nych prac, ktore stanowi¢ beda podstawe sporzadzenia obmiaru i kosz-
torysu powykonawczego.

§ 4. — Rozliczenie i zaptata za wykonanie robdt odbywac si¢ bedzie powy-
konawczo nie cz¢sciej niz dwa razy w miesigcu — w potowie i po za-
konczeniu kazdego kolejnego miesigca obowigzywania umowy.

— Obmiar rob6t sporzadza Zleceniobiorca 1 przedktada do sprawdze-

nia 1 akceptacji upowaznionemu pracownikowi Zleceniodawcy.

— W oparciu o uzgodniony obmiar robdt Zleceniobiorca dokonuje wy-

ceny kosztorysowej wedlug nakladow rzeczywistych nie wigkszych

jednak niz wynikajace z uzgodnionych katalogow (KNR-6w) oraz w

oparciu o nastepujace sktadniki kalkulacyjne kosztow:

a) ceny materiatow — wedlug przedstawionych faktur zakupu, lecz nie
wyzsze niz Srednie ceny wynikajace z ostatniej publikacji Bistyp —
Consulting dla rejonu wielkopolskiego,

b) koszty zakupu do - 12% netto od ceny zakupu netto,

C) ceny sprzetu — obliczone wedlug KNR (Katalog Naktadow Rzeczo-
wych),

d) robocizna bezposrednia — 15 zt netto za jedng roboczogodzing,

— koszty posrednie do R i S (zgodnie z definicjami zawartymi
w KNR) — do 70%,

— zysk (liczony od R, S, Kp, zgodnie z definicjami zawartymi
w KNR) — 15%.

Lacznie 29,45 zt netto za jedng roboczogodzing.

— Dopuszcza si¢ negocjacje cen w przypadku robdt niewymienionych
np. metalowe urzadzenia zabawowe, kratki i balustrady, itp.
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W tej sytuacji za uzgodnione uznaje si¢ wynagrodzenie w wysokos$ci
zgodnie ustalonej, potwierdzonej wystawiong przez Zleceniobiorce
faktura, zaakceptowang pisemnie przez Zleceniodawce.

— Na roboty typowe rozliczenie nastgpi na podstawie KNR 4.01. Wy-
kaz robot typowych stanowi zatacznik nr 3 do umowy.

— Podstawa do zaptaty wynagrodzenia za wykonanie roboty bedg rze-
telnie 1 nalezycie sporzadzone faktury wystawione przez Zleceniobior-
c¢, nie czesciej niz dwa razy w miesigcu — W potowie 1 po zakonczeniu
kazdego kolejnego miesigca obowigzywania umowy, w oparciu o zwe-
ryfikowane przez Zleceniodawce kosztorysy powykonawcze 1 zataczo-
ne protokoty odbioru robot.

— Zaptata wynagrodzenia nastapi w ciggu 14 dni od doreczenia rzetel-
nie i prawidlowo wystawionej faktury wraz z niezbednymi zataczni-
kami na rachunek Zleceniobiorcy wskazany w fakturze, a w przypadku
objecia dziatalnos$ci podatkiem od towardéw 1 ustug do wynagrodzenia
naliczonego stosownie do ustgpéw poprzedzajacych dolicza¢ bedzie
podatek VAT w obowiazujacej wysokosci.

§ 5: — Zleceniobiorca w sprawach pilnych — zagrazajacych bezpieczenstwu
lub zyciu mieszkancoéw, zobowigzany bedzie niezwlocznie zabezpie-
czy¢ zglaszang mu awari¢, w kazdym za$ razie w terminie nie dtuzszym
niz 4 godziny od jej zgtoszenia przez Zleceniodawce. Wykonanie pracy
(usunigcie awarii, wykonanie naprawy) powinno nastgpi¢ niezwtocznie,
nie pézniej jednak niz w ciggu 48 godzin od zgloszenia (zlecenia) przez
Zleceniodawce, chyba ze udzielajac zlecenia Zleceniodawca okresli
dluzszy termin catosciowego wykonania robot lub pdzniej strony
uzgodnig inaczej.

— Zleceniobiorca zobowigzuje si¢ wykona¢ okreslone umowa prace
Z nalezyta starannoscig 1 zgodnie z obowigzujacymi przepisami.

— Zleceniobiorca odpowiada w szczegolnosci za przestrzeganie prze-
pisow bhp, technologii rob6t oraz za zachowanie tadu i1 porzadku na
stanowisku pracy 1 w jego otoczeniu oraz za schludny wyglad.

— Zleceniobiorca odpowiada za szkody wyrzadzone zarowno Zlece-
niodawcy jak 1 osobom trzecim, powstale w zwiazku z realizacja
przedmiotu umowy, przez co rozumie¢ nalezy zaréwno dziatania jak i
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zaniechania. Zleceniobiorca odpowiada takze za dziatania i zaniechania
osoOb, ktorymi postuguje si¢ przy realizacji umowy, jak za dzialania (za-
niechania) wlasne.

— Zleceniobiorca zobowigzany jest do usuni¢cia stwierdzonych wad w
wykonanych wcze$niej robotach w terminie nie dtuzszym niz 3 dni od
ich zgloszenia.

— Zleceniobiorca ma prawo powierzy¢ wykonanie obowigzkow
umownych w catosci lub w cz¢$ci innej osobie, uprzednio uzyskujac na
to zgode Zleceniodawcy. Powierzenie to nie zwalnia Zleceniobiorcy z
odpowiedzialnosci wzgledem Zleceniodawcy 1 osob trzecich. Obowig-
zany jest do rozliczenia si¢ z osobg lub podmiotem, ktéremu powierza
obowigzki umowne.

§ 6: — W przypadku niedotrzymania zobowigzan okreslonych w § 5 umo-

wy, Zleceniodawca zastrzega sobie prawo samodzielnego wykonania
prac lub usuni¢cia wad, w tym zlecenia wykonania osobie trzeciej na
koszt Zleceniobiorcy.
— Zleceniobiorca zobowigzany jest posiadac przez caly czas obowia-
zywania umowy polise¢ ubezpieczeniowg chronigcg jego odpowiedzial-
nos¢ cywilng deliktowg 1 kontraktowa za szkody wyrzadzone w zwigz-
ku z realizacja prac o ktérych mowa w niniejszej umowie, na sume nie
nizsza niz 50.000,00 zt. Kopi¢ polisy Zleceniobiorca zobowigzany jest
doreczy¢ Zleceniodawcy w terminie 14 dni od zawarcia niniejszej
umowy.

§ 7: — Zleceniobiorca wykonywac¢ bedzie $§wiadczenia przy uzyciu wia-
snych (zapewnionych przez siebie) materiatow, sprzgtu 1 narzedzi.

§§ 8,9, 10, 11: —ustalaja, ze :

— Umowa zostaje zawarta na okres od dnia (...) do dnia (...).

— Wszelkie zmiany postanowien umowy wymagaja, pod rygorem
niewaznos$ci, formy pisemnej w postaci podpisanego przez obie strony
aneksu.

— W sprawach nieuregulowanych niniejszag umowg bgdg miaty zasto-
sowanie ogolnie obowigzujace przepisy, w tym w szczegdlnosci prze-
pisy ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks Cywilny (Dz. U. z
1964, nr 16, poz. 93, z p6Zn. zm.).
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— Umowg sporzadzono w trzech jednobrzmigcych egzemplarzach,
w tym jeden dla Zleceniobiorcy, a dwa dla Zleceniodawcy”.

W umowie nie ustalono pomi¢dzy stronami:

— potrgcen procentowych lub kwotowych z tytulu zabezpieczenia prawi-

dtowego wykonania robot remontowych,

— wysokosci procentowych kar umownych.

Udzielona gwarancja i jako$¢ podana jest w protokole odbioru robot.

Poza tym umowa jest precyzyjnie opracowana i1 zabezpiecza interesy Spot-

dzielni.

e Podstawg rozliczenia wykonanych robot jest:

— kosztorys powykonawczy opracowany na bazie parametrow ujetych

w umowie ogodlnej 1 sprawdzony przez inspektora nadzoru,

— protokdt komisyjnego odbioru robot.

e Protokdt odbioru ostateczny zawiera nastepujace aneksy:

— nazwe obiektu remontowego 1 rodzaj; wykonywanych robot, nazwe

zamawiajacego 1 wykonawcy,

— sktad osobowy komisji odbioru,

— podstawe wykonania robot: umowa, zlecenie oraz stwierdzenia ujete

w druku protokotu w punktach 1-9:

1.
2.

Roboty wykonano zgodnie (niezgodnie) z protokotem z dnia (...).
Roboty rozpocze¢to w dniu (...) 1 zakonczono w dniu (...) dotrzy-
mujac (nie dotrzymujgc) terminu o dni (...).

Przyczyny niedotrzymania terminu (...).

Ogo6lny koszt wykonywanych robot wynosi (...).

Zakres robot zostal ustalony na roboczo: komisja w skladzie —
Samorzad Mieszkancow, Administrator osiedla, Wykonawca ro-
bot, Inspektor nadzoru.

Uwagi komisji (...)

. Termin gwarancji ustala si¢ na okres: (przyktadowo: pokrycie 60

miesiecy, obrobki blacharskie 2 lata).
Jakos$¢ robot wykonanych bez zastrzezen (z zastrzezeniem) do po-
zycjinr (...) ktérg nalezy obnizy¢ o (...) %.
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9. Czy rozliczenie materiatowe miedzy Wykonawca a Zleceniodaw-
ca nastapito: tak / nie, nastgpi do dnia (...).
Protokét na zakonczenie zawiera date 1 podpisy cztonkdéw komis;ji.

W Spoétdzielni dla wszystkich realizowanych robot protokoty odbioru za-

wierajg te same elementy.

b) Umowy zawierane po odbytych przetargach ofertowych roznig sie

trescig, poniewaz zawieraja:

e Okreslenie przedmiotu umowy z podaniem adresu i1 rodzaju wykonywa-
nych robot.

o Datg¢ rozpoczecia 1 zakonczenia.

o Kwote ryczattowa wynagrodzenia (z przeprowadzonego przetargu) netto
I brutto.

o Wyszczegolniajg okres gwarancji 1 wysokosci kar umownych.

o Wykazuja osoby odpowiedzialne za realizacj¢ 1 odbiory robot ze strony
wykonawcy 1 Spoétdzielni.

Zawierane umowy roznig si¢ trescig, jedne mniej precyzyjne — dwustronne,

inne czterostronne bardziej precyzyjne.

Zawarte w umowach postanowienia dotyczace zabezpieczenia intereséw

Spotdzielni sg zachowane.

¢) Umowy o ustugi przegladu

Spotdzielnia w celu przeprowadzenia obowigzkowego przegladu w ramach
art. 62, wykonawcow wybiera w drodze przetargu oraz zleca przeprowadze-
nie statym wykonawcom, posiadajagcym stosowne uprawnienia branzowe.
Lustrator zapoznata si¢ z nastgpujgcymi umowami:

e Umowa o $wiadczenie ustlug zawarta w dniu 25.01.2018 roku na okres
wykonania do konca 2019 roku i aneksem z 2.01.2020 roku na lata
2020-2021, zawarta pomiedzy Spotdzielnig a Zakladem Kominiarskim

,ADI” w Trzemesznie, ktérej przedmiotem bylo ,,obowiazkowe wyko-

nanie ustugi kominiarskiej w oparciu o przepisy:

— § 34 rozporzadzenia Ministra Spraw Wewnetrznych 1 Administracji
w sprawie ochrony przeciwpozarowej budynkoéw, innych obiektow

budowlanych 1 terenéw z dnia 07 czerwca 2010 r. (Dz. U. nr 109,
poz. 719),
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— Art. 62 ustawy Prawo budowlane,

w budynkach zarzadzanych przez Zleceniodawce na terenie miasta

Gniezna, ktorych rodzaj i potozenie zostang Zleceniobiorcy wskazane

zgodnie z umowg”.

Wynagrodzenie za prace objgte umowg ustalono w cenach brutto naste-

pujaco:

— za czyszczenie jednego przewodu dymowego i spalinowego: 6,50 z#
jedno mieszkanie,

— zaczyszczenie jednego przewodu wentylacyjnego: 6,50 z# netto.

Natomiast za przeprowadzenie kontroli stanu technicznego w przelicze-

niu na jedno mieszkanie:

— w odniesieniu do mieszkan w budynkach potozonych na os. Tysigc-
lecia w Gnieznie po 24,00 zi netto za jedno mieszkanie,

— w odniesieniu do mieszkan w budynkach potozonych na os. Winiary
w Gnieznie (os. Orta Biatego, os. jagiellonskie, os. Piastowskie, os.
Lokietka, os. Kazimierza Wiclkiego) po 15,00 zI netto za jedno
mieszkanie.

e Umowa zawarta w dniu 10.07.2017 roku, pomiedzy Spoéidzielnig
a P.H.U. Elektro—-Mark—Bud w GniezZnie.
Wykonawca wybrany na podstawie przetargu ofertowego z dnia
10.07.2017 roku na wykonanie okresowych 5- letnich pomiarow Elek-
trycznych w zasobach Spoétdzielni.

Zgodnie z umowa, za wykonanie przedmiotu umowy wynagrodzenie

WYNOSi:

— Pomiar mieszkania obejmujacy pomieszczenia kuchni i tazienki
w zakresie rezystancji izolacji i skuteczno$ci zerowania gniazd —
koszt pomiaru jednego mieszkania 15,50 zt netto,

— Pomiar pomieszczen wspdlnych dotyczacy gniazd elektrycznych
W zakresie rezystancji izolacji i skutecznosci zerowania oraz ogledzin
stanu instalacji o$wietleniowej — koszt pomiaru i1 oglgdzin piwnicy
jednej klatki 19,00 zt netto.
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— Przeglad instalacji piondw 1 rozdzielni gléwnej — okreslenie stanu in-
stalacji 1 zabezpieczen oraz prawidtowego oznaczenia i oplombowa-
nia czesci wspolnej — koszt przegladu jednej klatki 19,00 zt netto.

Wynagrodzenie ptatne w ciggu 14 dni po dostarczeniu protokotow po-

miarowych.

Zawarte umowy s3 o krotkiej treSci, zawieraja jedynie okreSlenie przed-
miotu umowy i wynagrodzenia.

Kierownik Dziatu Zarzadzania Zasobami potwierdza, ze przedmiot wyko-
nania umowy — protoko6t wykonania przegladu jest sprawdzony pod wzgle-
dem merytorycznym, uwagi przyjete do realizacji.

Ponadto przed podpisaniem umowy wykonawca zobowigzany jest przed-
stawi¢ aktualne uprawnienia umozliwiajagce przeprowadzenie przegladu
w ramach art. 62 Prawa budowlanego.

Lustrator stwierdzita, ze w zawartych umowach obowiazki stron sg sprecy-
zowane, w tym interesy Spotdzielni zachowane.

7.3.4. Efektywnos$¢ wykonawstwa realizowanego przez sluzby wlasne Spél-

dzielni

Gnieznienska Spotdzielnia Mieszkaniowa wtasnych stuzb w zakresie wy-
konawstwa remontowo-konserwacyjnego nie posiada, opiera si¢ wylgcznie
na obcych wykonawcach w tym rowniez, w ustugach dotyczacych obo-
wigzkowych przegladow.

a) W latach 2018-2020 Spotdzielnia dla potrzeb technicznych w zasobach
mieszkaniowych, na podstawie danych tabeli nr 10, zrealizowata nastgpu-
jace naktady:

Wyszczegdlnienie 2018 rok 2019 rok 2020 rok

1. Potrzeby remontowe ujawnione w toku

przegladow budynkéw 6 132 206,00 | 7093 000,00 | 6101 224,00

2. Nakfady poniesione przez Spétdzielnie na
zaspokojenie potrzeb technicznych nieru- 7 869 230,57 | 9973628,57 | 6990 195,16
chomosci w zt, w tym:

— na opomiarowanie zuzycia wody i ciepta 173 686,47 | 1649214,19 | 1152 892,90
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za okres od 01.01.2018 r. do 31.12.2020 r.

Dla Spotdzielni ujawnione potrzeby remontowe w toku przegladow budyn-
kow, podane w tabeli 10, s3 jednoczesnie planem remontowym zatwier-
dzonym przez Rade Nadzorcza na dany rok.

Plan remontowy Spoéldzielni jest sumg planow remontowych wszystkich
budynkow (nieruchomosci). Przy konstruowaniu planu dla budynku bierze
si¢ pod uwage potrzeby remontowe ujawnione w toku przegladu (tabela
10), uwagi zgloszone przez Samorzady mieszkancow lub samych miesz-
kancow, potrzeby wynikajace z zaplanowanych wczesniej dziatan.
Oceniane wizualnie sg to gtownie takie roboty jak: naprawa dachu, malo-
wanie czy inne drobne, ucigzliwe prace. Realizacja rob6t remontowych za
posrednictwem zgloszen przez nieruchomosci jest determinowana stanem
odpisu na fundusz remontowy, ktory w Spotdzielni (stare budynki) jest ni-
ski i wynosi od 0,62 zt do 2,00 zt od m?.

Wiele nieruchomosci posiada niedobory na funduszu (zatacznik nr 5 do
protokotu), razem w nieruchomosciach niedobér na 31.12.2020 roku wyno-
si 3.035.847,67.

Stan funduszu remontowego razem ,,A” i ,,B” na 31.12.2020 roku wynosi,
2 887 098,99 (saldo dodatnie).

Analityka i prezentacja funduszu remontowego w sprawozdaniach finan-
sowych w latach 2018-2020 przedstawia sie nastepujgco:

Wyszczegdlnienie 2018 rok 2019 rok 2020 rok
1 2 3 4
: gtla?zf“”d“szu remontowego na 4465340,64 | 179994039 | 2887 098,99
1 2 3 4
. Prezentacja w bilansie:
Pasywa Il _4b Fundusz remontowy| 61 39466| 8169684,02| 863660748
razem A’ i ,B
— Fundusz remontowy ‘A’ 6046 580,81 | 5368453,16| 5922 946,66
— Fundusz ,B” na nieruchomosciach 3114813,85| 2801230,86| 2712660,82
z dodatnim wynikiem
Aktywa IV 2 ”Rozhcz.eme funduszu 4 696 054,02 6 369 743,63 5749 508,49
remontowego ,B”, w tym:
— Fundusz remontowy na nieruchomo- 4696 054,02 | 6369743,63| 5749 508,49
Sciach z ujemnym wynikiem
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3. Stany funduszu remontowego we-

- S -1581 240,17 | -3568512,77| -3 035 847,67
dtug nieruchomosci ogoétem

b) W latach 2018-2020 Spoétdzielnia poniosta rozne wydatki sfinansowane
z funduszu remontowego ,,A”, w zakresie remontowo-konserwacyjnym,

i tak:
— Rok 2018 1 370 .145,26
— Rok 2019 726.144,45

— Rok 2020  5922.946,66

c) Planowane naktady konserwacyjne w nieruchomosciach, sfinansowane
w ramach kosztow gospodarki zasobami mieszkaniowymi w latach 2015-

2020 wynosza:
Wyszczegodlnienie Rok 2018 Rok 2019 Rok 2020

* Lokale mieszkalne 376 392,00 380 230,00 473 291,00
* Lokale wtasnosciowe 3 869,00 3881,00 4 831,00
* Lokale odrebna wlasno$¢ 1 500,00 1 554,00 1 932,00
* Lokale wynajmowane 9 631,00 9 709,00 12 053,00
* Lokale w czesciach wspdinych 608,00 627,00 893,00
* Garaze 7 800,00 3 314,00 5 710,00
* (Garaze podatkowe 200,00 685,00 1 290,00

Razem: 400 000,00 400 000,00 500 000,00

d) W latach 2018-2020Dziat Zarzadzania Zasobami, ze strony Samorzadu
mieszkancow oraz samych mieszkancoéw przyjat do realizacji nastgpujace

ilo$ci zgloszen:

Rodzaj zgtoszonych napraw Rok 2018 Rok 2019 Rok 2020

* Dekarskie 336 331 387

* Elektryczne 1218 924 704

* C.O. 3116 2518 2170

* Wodociggowe + c.w. 684 643 493
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* Kanalizacyjne 528 464 394
* Gazowe 886 764 74
* Kominiarskie 36 22 15
* Murarskie 263 320 247
» Stolarskie 527 615 514
* Slusarskie 68 190 168
* Domofony 280 290 319

Razem: 7942 7081 5485

7.3.5. Nadzor inwestorski nad wykonawstwem robot zwiagzanych z potrze-
bami technicznymi nieruchomosci
W Spétdzielni peten nadzor inwestorski nad wykonawstwem robot reali-
zowanych przez obcych wykonawcoéw sprawowali pracownicy Dzialu Za-
rzadzania Zasobami. Byli to administratorzy wraz z inspektorami nadzoru,
ktorzy czuwali nad prawidlowym 1 terminowym wykonaniem robdt bu-
dowlanych i instalacyjnych, zleconych obcym wykonawcom, brali udziat
W odbiorach robot sprawdzajac ich wykonanie w oparciu o obowigzujace
przepisy i warunki zawarte miedzy stronami na etapie zawierania uUmowy,

dokumentujac swoja prace w protokotach odbioru robot.

8. GOSPODARKA FINANSOWA SPOLDZIELNI

8.1. Podstawy normatywne gospodarki finansowej

8.1.1. Normy wewnetrzne okreslajace zasady gospodarki finansowej zostaly
unormowane w statucie Spoldzielni.
Zgodnie z § 158 statutu Spotdzielnia tworzy nastgpujace fundusze:
e Fundusze podstawowe, tj.:
1) fundusz udziatowy,
2) fundusz zasobowy,
3) fundusz wktadéw mieszkaniowych,
4) fundusz wktadow budowlanych.
e Fundusze celowe, ktore stanowia:
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1) fundusz remontowy

2) zakladowy fundusz $wiadczen socjalnych.

W Spotdzielni zasady ogdlne zwigzane z gospodarka finansowa ustanawia
statut uchwalony przez Walne Zgromadzenie (obowigzujacy w latach 2018-
2020, w rozdziale 9 ,,Gospodarka Spotdzielni” — ,,Zasady ogdlne”.
Natomiast szczegdlowe uregulowania zawiera Regulamin gospodarki fi-
nansowej, uchwalony przez Rade¢ Nadzorczg uchwalg nr 8/2006 z dnia
11.05.2006 r.

Regulamin w punkcie 3 podaje zasady tworzenia i wykorzystanie podsta-

wowych funduszy wtasnych Spotdzielni oraz wystepujacych funduszy spe-

cjalnych, tj.: funduszu remontowego 1 zakladowego funduszu §wiadczen
socjalnych, ktérych zasady tworzenia 1 wykorzystania okreslaja odrgbne
regulaminy:

1) Regulamin tworzenia i wykorzystania funduszu remontowego, zmienio-
ny uchwatg nr 58 Rady Nadzorczej z dnia 29.09.2015 roku, zostal sze-
roko przedstawiony w punkcie 7.2. protokotu.

2) Regulamin gospodarowania ZFSS uchwalony przez Zarzad Spétdzielni
uchwatg nr 4/2017 z dnia 18.12.2017 roku, opracowany na podstawie
aktualnie obowigzujacych przepisow.

8.1.2. Polityka rachunkowosci
Spoéldzielnia posiada dokumentacje opisujaca przyjete przez nig zasady ra-
chunkowosci, zgodnie z art. 10 ustawy o rachunkowosci (Dz. U. z 2002,
poz. 694), wprowadzong jako obowigzujagca do stosowania na podstawie
uchwat w poszczegdlnych latach... uchwatami Zarzadu: nr 5/46//2018 z
dnia 31.12.2019 r., nr 5/38/2019 —z dnia 31.12.2019 r., i 5/42/2020 z dnia
31.12.2020 roku.

Spotdzielnia posiada prawidtowo opracowang polityke rachunkowosci
opierajaca si¢ na autorstwie Zofii Rogusz.

8.1.3. Gospodarka kasowa

Spotdzielnia prowadzita kase w biurze Spoétdzielni przy ul. Budowlanych 2
w Gnieznie. Obowigzki kasjera petnit dlugoletni pracownik SM w Gniez-
nie.
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Gospodarke kasowa regulowata Instrukcja gospodarki kasowej zatwier-
dzona przez Zarzad w dniu 15.06.1998 r., protokét nr 24/98 oraz Regula-
min zasad gospodarki kasowej uchwalony przez Zarzad 15.06.1998 r.

W aktach osobowych pracownika wyznaczonego do prowadzenia gospo-
darki kasowej znajduja si¢: zaswiadczenie o niekaralno$ci, zakres obo-
wigzkéw, uprawnien 1 odpowiedzialnos$ci, o§wiadczenie o przyjeciu odpo-
wiedzialno$ci materialnej.

Walory pieni¢zne sg nalezycie zabezpieczone przed kradzieza w Spotdziel-
ni, jak rowniez w czasie konwoju miedzy bankiem a siedziba Spoétdzielni
oraz calodobowg obstuge przez Spotke Ochroniarska.

Dowody KP 1 KW oraz raport kasowy traktowane sg jako druki Scistego
zarachowania, wykonywane komputerowo.

Stan srodkoéw pienig¢znych w kasie byt potwierdzany na koniec kazdego ro-
ku inwentaryzacja i zgodny jest z saldami wykazanymi w raportach kaso-
wych oraz sprawozdaniach finansowych. Inwentaryzacja roczna kasy od-
bywata si¢ zgodnie z ustawg o rachunkowosci art. 26. Poza inwentaryzacja
roczng kasy w dokumentach znajdujg si¢ tez protokoty zdawczo-odbiorcze
w przypadku zmian obstugi kasy w latach objetych lustracja.

Lustrator dokonat sprawdzenia wybranych raportow kasowych za miesiac
marzec i maj 2020 roku, w szczego6lnosci pod katem prawidlowosci doko-
nywania operacji kasowych, dokumentowania dowodow kasowych, wery-
fikacji merytorycznej i formalno-rachunkowej, zatwierdzania przez osobe¢
upowazniong, jak réwniez sprawdzenia stanoéw 1 obrotéw konta za po-
szczegolne lata objete lustracjg. Udokumentowanie operacji kasowych nie
budzi uwag, a pogotowie kasowe bylo utrzymane w ramach ustalonego

progu.
Gnieznienska Spotdzielnia Mieszkaniowa wspotpracuje z nastepujacymi
bankami:

e« PKO Bank Polski S.A. O/Gniezno,
o Bank Spotdzielczy w GnieZnie.

Wedhug bankowych kart wzorow podpisow, osobami upowaznionymi do

sktadania o$wiadczen w zakresie praw 1 obowigzkéw majatkowych sa:
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e (Czlonkowie Zarzadu,
o Zastgpca Gléwnego Ksiggowego.

8.1.4. Sprawozdawczo$¢ finansowa Spéldzielni

Sprawozdania finansowe Spoéldzielni za lata 2018-2020 sa kompletne, zo-
staly sporzadzone terminowo, zgodnie z wymogami ustawy o rachunkowo-
$ci. Sprawozdania te zawieraja:

o wprowadzenie do sprawozdania finansowego,

e Dbilans,

e rachunek zyskow i strat,

e zestawienie zmian w kapitale (funduszu wlasnym),

o rachunek przeptywow pieni¢znych,

e dodatkowe informacje 1 objasnienia,

oraz sprawozdanie Zarzadu z dzialalno$ci Spotdzielni.

Sprawozdania finansowe Spotdzielni, zgodnie z art. 64 ust. | pkt 4 ustawy
Z dnia 29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci (Dz. U. z 2017 r. poz. 2342,
z p6zn. zm.) podlegaly w badanym okresie badaniu przez bieglego rewi-
denta. Sprawozdania finansowe Spoétdzielni za rok 2018, 2019 i 2020 zo-
staly zbadane przez bieglego rewidenta, ktérego wybodr zostat dokonany
uchwatami Rady Nadzorczej Spoétdzielni, co jest zgodne ze statutem § 43
ust. 1 pkt 11, a umowy zostaty zawarte przez Zarzad z firma audytorska.

Opinie wydane przez bieglego rewidenta za lata 2018-2020 sg bez zastrze-
zen, a sprawozdania finansowe z badanego okresu po zatwierdzeniu przez
Walne Zgromadzenia Cztonkéw zostaly ztozone do Repozytorium Doku-
mentéw Finansowych poprzez stron¢ Ministerstwa Sprawiedliwo$ci wraz z
uchwatami zatwierdzajacymi zgodnie z art.69 ustawy o rachunkowosci a
takze wystane pocztag do PKO BP S.A V Oddziat Centrum w Poznaniu

e zgodnie z art. 69 ustawy o rachunkowosci: — do Sadu Rejonowego
w Poznaniu,

e zgodnie z art. 27 ust. 2 ustawy o podatku dochodowym od os6b praw-
nych: — do Naczelnika Wielkopolskiego Urzedu Skarbowego w Pozna-
niu,

o Krajowa Rada Spoétdzielcza — Monitor Spotdzielczy.
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Terminy sporzadzenia sprawozdan finansowych, ich zatwierdzenia
oraz przekazania instytucjom uprawnionym sa nast¢pujace:

Lp. Sprawozdanie finansowe zarok 2018 zarok 2019 za rok 2020
1) | Sporzadzone na dzieh 01.03.2019 20.03.2020 01.03.2021
2) | Zatwierdzone na Walnym 06.05.2019 27.08.2020
Zgromadzeniu w czesciach w 07.05.2019 28.08.2020
dniach: 08.05.2019
09.05.2019 23.07.2021
10.05.2019
11.05.2019
13.05.2019
3) | Wystane do Krajowego Reje- Ztozone do Ztozone do Zlo3
o ; ; ozone do
stru Sgdowego dnia: Repozytorium | Repozytorium R o
Dokumentow Dokumentéw epozytorium
Finansowych Finansowych F?,Z':gﬁ;ﬁw
24.05.2019 04.09.2020 27 072021
4) | Wystane do Pierwszego Ztozone do Ztozone do Ztozone do
Wielkopolskiego Urzedu Repozytorium | Repozytorium | Repozytorium
Skarbowego w Poznaniu Dokumentow Dokumentéw | Dokumentéw
dnia: Finansowych Finansowych | Finansowych
24.05.2019 04.09.2020 27.07.2021
5) | Wystane do PKO BP SA
V Oddziat Centrum w Pozna- 05.07.2019 24.09.2020 17.09.2021
niu dnia

8.1.5. Inwentaryzacja

W latach 2018-2020 Spotdzielnia dokonywata inwentaryzacji sktadnikow
majatkowych zgodnie z obowigzujaca ustawg o rachunkowosci art. 26 oraz
normami wewngetrznymi zawartymi w Instrukcji inwentaryzacyjnej uchwa-
lonej przez Zarzad w 1998 roku — uchwatg nr 5 z 15.06.1998 r. oraz zaktua-
lizowanej dnia 09.01.2017 roku. Spétdzielnia posiada statg Glowng komi-
sj¢ inwentaryzacyjng w skladzie 3- osobowym, zaktualizowang dnia
29.01.2019 r. — Protokét nr 4/2019 z dnia 02.10.2019r. — Protokét nr
28/20109.

We wszystkich latach objetych badaniem lustracyjnym, w oparciu o zarzg-

dzenie Prezesa Zarzadu, przeprowadzana byta inwentaryzacja, i tak:
1) Za 2018 rok

Wyciag z protokotu nr 36/2018 z posiedzenia Zarzadu z dnia 12.10.2018 r.:
Zarzad powotuje zespoly spisowe do przeprowadzenia spisu z natury
sktadnikéw majatkowych wedlug stanu na dzien 31.10.2018 r.:
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Materiaty w magazynie, zespot spisowy 3- osobowy, termin spisu 05-
09.11.2018r.

Kasa Spotdzielni, zespot spisowy 2- osobowy, termin 31.12.2018 r.
Srodki trwate matocenne — sekcja spoteczno-wychowawcza, zespot spi-
sowy 2- osobowy, termin 07-09.11.2018 r.

Srodki trwate matocenne — DZZ os.Winiary i 0s.Tysiaclecia zespot spi-
sowy 2- osobowy, termin 12-16.11.2018 r.

R&znic nie stwierdzono.

Inwentaryzacja zostala zatwierdzona na posiedzeniu Zarzadu w dniu
12.12.2018 roku uchwatg nr 4, protokét nr 44/18 z dnia 12.12.2018 r.

2) Za 2019 rok

Wyciag z protokotu nr 28/2019 z posiedzenia Zarzadu z dnia 02.10.2019 r.:
Zgodnie z ustawa o rachunkowosci z dnia 29.09.1994 r. Zarzad powotuje

zespoly spisowe do przeprowadzenia spisu z natury sktadnikow majatko-

wych wedhug nastepujacego podziatu:

Materialy w magazynie, wedtug stanu na dzien 31.10.2019 r., termin 04-
08.11.2019 r., zespot spisowy W sktadzie 3- osobowym.

Roznica: 17,19 z# spisany w koszty.

Kasa Spotdzielni, wedlug stanu na dzien 30.12.2019 r., termin:
30.12.2019 r. zespot spisowy w sktadzie 2- osobowym.

Srodki trwate matocenne — sekcja administracyjna, ogélna stan na dzien
31.10.2019 r., termin 12-18.11.2019 r., zespot spisowy w skladzie 2-
osobowym.

Srodki trwate matocenne — DZZ , domki w Skorzecinie, stan na dzien
31.10.20196 r., termin 21-22.11.2019 r., zesp6t spisowy w skladzie 2-
osobowym.

Inwentaryzacja zostala zatwierdzona na posiedzeniu Zarzadu w dniu
07.01.200 r., uchwata nr 5, protoko6t nr 01/2020 r. z dnia 077.01.2020 .

3) Za 2020 rok

Wycigg z protokotu nr 31/2020 z posiedzenia Zarzadu z dnia
28.09.2020 r.:
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Zgodnie z ustawg o rachunkowosci z dnia 29.09.1994 r. Zarzad powotuje
zespoty spisowe do przeprowadzenia spisu z natury sktadnikow majatko-
wych wedhug nastgpujacego podziatu:

o Materialy w magazynie, wedtug stanu na dzien 31.10.2020 r., w okresie
02-06.11.2020 r., zespot spisowy W sktadzie 3- osobowym.

e Kasa Spotdzielni, wedlug stanu na dzien 29.12.2020 r., w dniu
31.12.2020 r. zespot spisowy w sktadzie 2- osobowym.

e Srodki trwale, wedlug stanu na dzien 31.10.2017 r., w dniach 21-
27.11.2017 r., zespot spisowy w sktadzie 3- osobowym.

« Srodki trwale matocenne — sekcja kulturalno-o§wiatowa, wedtug stanu
na 31.10.2020 r., spis w okresie 16-17.11.20207 r., zespot spisowy w
sktadzie 2- osobowym.

e Srodki trwate matocenne — DZZ os. Winiary i os.Tysiaclecia, wedlug
stanu na 31.10.2020 r., w okresie 16-20.11.2020 r., zesp6t spisowy 2-
osobowy.

Réznic inwentaryzacyjnych nie stwierdzono. Inwentaryzacja zostala za-

twierdzona na posiedzeniu Zarzadu w dniu 10.12.2020 r., uchwata nr 5,
protokot nr 40/2020 r. z dnia 10.12.2020 r.

8.1.6. Obsluga splat kredytow mieszkaniowych (odsetek)

Spoéldzielnia posiada zadluzenie z tytutu dlugoterminowych odsetek miesz-
kaniowych wykupionych przez budzet, sptacanych na zasadach okreslo-
nych przepisami ustawy o pomocy panstwa w sprawie niektorych kredytow
mieszkaniowych i wydanych w jej delegacji przepiséw wykonawczych
z dnia 30.11.1995 r. (tekst jednolity: Dz. U. z 2015 rr. poz. 763).

Ewidencja tych zadluzen prowadzona jest zgodnie z wymogami ww. prze-
pisbw w podziale analitycznym na poszczegdlne objete kredytem lokale
mieszkalne i obejmuje kredyt podstawowy, odsetki skapitalizowane wyku-
pione przez budzet.

Obstuge sptaty kredytow mieszkaniowych zaciagnigtych przez Spotdziel-
ni¢ przedstawia tabela nr 12 stanowigca zalgcznik do protokotu lustracji.
Stan zadluzenia Spotdzielni na koniec lat badanych jest nastepujacy:
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Wyszczegolnienie Rok 2018 Rok 2019 Rok 2020
e Zadluzenie Spétdzielni na 01.01. 5005689,11 | 3110539,55 | 2256 215,72
’ Stt";‘,?uﬁ‘d"uze”'a Spotdzielni na 3112, | 541953955 | 225621572 | 133347955
— kredytu zaciagnigtego na budowe 91613532 | 61272317 | 36635172
mieszkan
— odsetek wykupionych przez budzet 2194 404,23 | 164349255 967 127,83
— kredytu zaciggnietego na budowe lo- )
kali uzytkowych
Liczba lokali mieszkalnych obcigzonych
sptatg kredytu lub odsetek wykupionych
przez budzet, stan na:
—01.01. 48 24 18
—-31.12. 24 18 10

Salda tych zobowigzan zostaty potwierdzone przez PKO BP SA Oddziat w

Poznaniu, os. Bolestawa Smiatego 121, i sa zgodne z ewidencja Spétdziel-

ni.

Ewidencja ksiggowa dlugoterminowych kredytow mieszkaniowych byta
przedmiotem kontroli banku. Przeprowadzona kontrola w latach:

Rok 2018 za okres: 01.10.2017 r. — 31.12.2017 r. w dniu 02.02.2018 r.
Rok 2018 za okres: 01.01.2018 r. — 30.09.2018 r. w dniu 04.123.2018r.
Rok 2019 za okres: 01.10.2018 r. — 30.092.2019 r. w dniu 26.11.2019 r.
Rok 2020 za okres: 01.10.2019r. — 30.09.2020 w dniu 30.11.2020 r.

stwierdzita, iz Spotdzielnia prowadzi ewidencje analityczng zadluzenia

W sposob zgodny z wymogami wynikajacymi z przepiséw art. 4, ust. 4 ww.

ustawy i nieprawidtowosci w tym zakresie nie stwierdzono.

Celem kontroli byto:

— sprawdzenie prawidlowosci prowadzenia przez Spoldzielnie ewidencji

analitycznej zadtuzenia z tytutu kredytu i skapitalizowanych odsetek od

kredytu 1 ich oprocentowania przypadajacego na poszczegdlne lokale

mieszkalne, w ktérym przystuguja spétdzielcze wlasnosciowe prawa do

lokali w zwigzku ze ztozeniem przez Spotdzielni¢ wnioskow o umorze-

nie na podstawie art. 10a ust.1 w/w ustawy, a w szczeg6lnosci czy wy-

stepuje zgodnos¢ zapiséw ksiegowych w ewidencji z zapisami ksiggo-

wymi Banku i1 informacjg cztonkdéw o wysokosci dokonanych umorzen

na podstawie sktadanych wnioskow,
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— ocena weryfikacji przez Spoétdzielni¢ wnioskéw o zawieszenie sptaty rat

ztozonych przez lokatoréw,

zgodnosci

dokumentow zZrédlowych

zZ zapisami we wniosku Spotdzielni ztozonym w banku, czy Spotdzielnia

wywiazuje si¢ z obowigzku informowania swoich cztonkéw o wysoko-

sci dokonanego umorzenia zadtuzenia, czy Spotdzielnia powiadamia do

konca marca o stanie zadluzenia,

kredytu w nominale przy ostatecznym rozliczeniu.

8.2. Efektywnos¢ gospodarki finansowej Spoldzielni

ocena terminowo$ci oraz sprawdzenie wysokos$ci zwrotu umorzenia

8.2.1. Stany i zmiany w stanie funduszy wtasnych w badanym okresie

a) W Spoldzielni tworzone sq fundusze wlasne na podstawie art. 78 § 2
Prawo spotdzielcze 1 § 158 statutu, a stany w zakresie funduszy wtasnych

w okresie badanym przedstawia ponizsze zestawienie, wedlug tabeli nr 11,

zalacznika do protokotu:

Nazwa funduszu 31.12.2018 . 31.12.2019 . 31.12.2020 r.
— Fundusz udziatowy 758 319,94 757 389,59 753 479,79
— Fundusz wktadéw mieszkaniowych 829 878,88 596 257,40 433 807,26

— Fundusz wktadoéw budowlanych

50 845 122,61

46 596 472,16

42 180 782,07

— Fundusz zasobowy

29 653 081,02

30 695 201,84

31909 723,44

— Fundusz aktualizacji wyceny

3482 232,71

2481 968,17

3481 968,17

Razem:

85568 635,16

82127 289,16

78 759 760,73

Zmiany w funduszach wlasnych w latach lustrowanych:

e R0k 2018
Nazwa funduszu Sl I Zmiany w roku Stan na
01.01.2018 r. zwiekszenia Zmniejszenia 31.12.2018 r.
1 2 3 4 5
— Fundusz udziatowy 764 445,84 0,00 6 125,90 758 319,94
— Fundusz wkiadow 521926,85 | 373 089,87 65137,84 | 82987888
mieszkaniowych
— Fundusz wkladow bu- | 55419 960 67 | - 567 991,10 | 3 706 146,96 | 50 845 122,61
dowlanych
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1 2 3 4 5

— Fundusz zasobowy 28852 715,47 | 2336546,38 | 1536 180,83 | 29 653 081,02

— Fundusz aktualizacj 3482 232,71 0,00 0,00 3482 232,71
wyceny

Razem fundusze wiasne | 88740581,54 | 214164515 | 5313591,53 | 85 568 635,16

e R0k 2019
Nazwa funduszu Stan na Zmiany w roku Stan na
01.01.2019 . zwiekszenia Zmniejszenia 31.12.2019 r.
1 2 3 4 5

— Fundusz udziatowy 758 319,94 0,00 930,35 757 389,59

— Fundusz wktadow 829 878,88 77 716,17 155 905,31 | 596 257,,40
mieszkaniowych

— Fundusz wiiadéw bu- 50 845 122,61 | -468000,73 | 3780 649,72 | 46 596 472,16
dowlanych

— Fundusz zasobowy 29 653081,02 | 1748050,78 | 705 929,96 | 30 695 201,84

— Fundusz aktualizacj 3482 232,71 0.00 264.54 3481 968,17
wyceny

Razem fundusze wiasne | 85568 635,16 | 1202 333,88 | 4 643 679,88 | 82 127 289,16

e Ro0k 2020
Nazwa funduszu Stan na Zmiany w roku Stan na
01.01.2020 r. zwiekszenia Zmniejszenia 31.12.2020 r.
1 2 8 4 5

— Fundusz udziatowy 757 389,59 0,00 3909,80 753 479,79

— Fundusz wkiadow 506 257,40 | -186099,31 | -2364917 | 43380726
mieszkaniowych

— Fundusz wktadéw bu- 46 596 472,16 | -1 294 293,29 | 3121 396,80 | 42 180 782,07
dowlanych

— Fundusz zasobowy 30 695201,84 | 1526858,08 | 312336,48 | 31 909 723,44

— Fundusz aktualizacj 3481 968,17 0,00 0,00 3 481 968,17
wyceny

Razem fundusze wiasne | 82 127 289,16 46 465,48 | 341399391 | 78 759 76073

Uzasadnienie zmian funduszy wlasnych nie budzi uwag.

Z ustalen lustracji wynika, 1z Spotdzielnia uwzglednita w ewidencji ksie-

gowej, zgodnie z postanowieniami ustawy o spotdzielniach mieszkanio-

wych, Prawa spotdzielczego oraz statutu, zmiany w stanie funduszu wita-
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snego, w zakresie funduszu udziatowego, zasobowego, wkladow mieszka-
niowych 1 budowlanych, aktualizacji wyceny oraz wyniku finansowego.
Wynikajg one przede wszystkim z wptat wpisowego i udzialéw przez no-
woprzyjetych cztonkdéw, przeksztatcen praw do lokali w odrebng wlasnose,
rozliczen lokali zdanych do Spotdzielni, podzialu wyniku finansowego,
a takze umorzenia zasobow. Ewidencja ksiggowa w tym zakresie nie budzi

zastrzezen.

Stany funduszy zostaty prawidlowo wykazane w pasywach bilansu zgodnie
z uchwalg nr 7/2015 Komitetu Standardow Rachunkowos$ci z dnia
20.10.2015 roku (Dz. Urz. Min. Fin. z 2015 roku, poz. 81).

Wysokos$¢ funduszy ustalono w prawidlowych wysokosciach. Stany fundu-
szy zgodne ze sprawozdaniem finansowym.

b) W Spotdzielni fundusze specjalne, w latach 2018-2020 wykazujg naste-

pujace zmiany:

Nazwa funduszu Stan na Zmiany w roku Stan na
01.01. zwigkszenia | zmniejszenia 3l.12.
1 2 3 4 5
Rok 2018
* E;SS“SZ Swiadczen Socjal- 543838,61| 160405,72| 113217,97| 591 026,36
) Fws;zz r:;domowy 5122 076,03( 721249428 | . | 446534064
. 9 . 9899 277,83 - ' 9 161 394,66
— w bilansie
* Fundusz na sptate kredytu 0,00 52 982,49 52 982,49 0,00
Razem fundusze specjalne:
5665 915,54 7 425 882,49 | 8 035431,03 | 5056 367,00
— wedtug sald
) ] 10 433 116,44 - - 9 752,421,02
—w bilansie
Rok 2019
* E;‘gﬁ“sz Swiadczen Socjal- | 599 02535 |  178553,08| 17116524| 598 414,20
. FL\J;::;Z I’Sea'irrdomowy ;1 igi 232’22 7278 228,32 | 9943 628,57 1799940,39
Hug ¢ ! : 11 8169 684,02
— w bilansie
* Fundusz na sptate kredytu 0,00 50472,18 50472,18 0,00
Razem fundusze specjalne:
5056 367,00 | 7507 253,58 |10 165 265,99 | 2 398 354,59
— wedtug sald
) ) 9 752 421,02 - - 8 868 098,22
—w bilansie
125

Lustratorzy: Maria Kantorska, upr. nr 5159/2004




Protokoét z lustracji petnej
za okres od 01.01.2018 r. do 31.12.2020 r.

Gnieznienska Spétdzielnia Mieszkaniowa

62-200 Gniezno, ul. Budowlanych 2

1 2 3 4 5
Rok 2020
' E;‘gﬁ“sz Swiadczen Socjal- | gog 41400 | 137 630,62 67490,19| 668 554,63
) ngg{zz rse;domowy 1799940,39 | 807735376 | o . | 288709899
HUg S 8 169 684, - 2 | 8636 607,48
— w bilansie
* Fundusz na sptate kredytu 0,00 26 228,31 26 228,31 0,00
R f jalne:
fj;?u uzg:’dsze SPECIAINe: | 5 398 354,59 | 8241 212,69 | 7083 913,66 | 3 555 653,62
g € 8 768 098,22 - ; 9305 162,11
—w bilansie

8.2.2. Wielkos¢ wolnych srodkow finansowych i sposéb ich wykorzystania

Gospodarke finansowa Spotdzielni przedstawia tabela nr 13, zatacznik do
protokotu lustraciji.

e Srodki finansowe w badanym okresie przedstawialy sie nastepujgco’

uzytkowych i pozostate

Wyszczegodlnienie 2018 rok 2019rok 2020 rok
* Stan wolnych srodkéw finansowych | 11 776 451 64| 9564951,34| 8771560,87
Spoétdzielni na 31.12. w zh, w tym:
— lokaty bankowe 10 467 500,99 | 7985637,04| 7100 043,39
— rachunki biezgce 231 029,03 180 150,91 253 175,64
— rachunki pozostate 1079891,62| 1399163,39| 1418341,84
e Uzyskane przez Spétdzielnie przycho- 143 074.35 106 133.61 50 645 71
dy finansowe razem, w tym: ' ' '
- z’odsetek od lokat bankowych i rachun- 127 195,02 95 726,20 28 281,59
kow obrotowych
— z odsetek od wptat czynszowych z lokali
mieszkalnych 15 879,33 10 407,41 19 974,32
— z odsetek od wptat czynszowych z lokali i i 2398 80

Z danych przedstawionych w powyzszej tabeli wynika, ze w latach 2018-

20207 Spoétdzielnia nie lokowata §rodkéw pienieznych w akcjach oraz obli-

gacjach, nie wystepuja rowniez: przeterminowane nalezno$ci i zobowigzania

Z tytutu odsetek 1 kar za zwloke, zarowno naliczonych przez Spotdzielnie,

jak 1 wymierzonych Spoétdzielni (poza odsetkami od wptat czynszowych).

Spotdzielnia wolne $rodki pieni¢zne lokowata na lokatach bankowych,
z tego tytutu uzyskata przychody finansowe z oprocentowania lokat w wy-

sokosci:
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Stan na 31 grudnia 2018 rok 2019 rok 2020 rok
Odsetki od lokat 127 195,02 95 726,20 28 281,59

Ogoétem za lata 2018-2020 Spotdzielnia uzyskata przychody finansowe
Z tytutu oprocentowania lokat w tgcznej kwocie 251 202,.81 zZ.

Wielkos¢ posiadanych przez Spoétdzielnie srodkéw pienigznych oraz uzy-
skanych od nich przychodow finansowych pozwala na stwierdzenie, iz sytu-
acja finansowa Spoétdzielni w okresie badanym ksztaltowala si¢ korzystnie
pomimo spadku przychodow z tyt. Oprocentowania lokat o 57,83%

Dochody z oprocentowania lokat uzyskane w poszczegdlnych latach Spot-
dzielnia przeznaczyta na dziatalno$¢ statutowa, zgodnie z decyzjami Wal-
nego Zgromadzenia Cztonkow. Ponadto Spotdzielnia uzyskata odsetki z ty-
tutu wptat od lokali mieszkalnych, uzytkowych 1 innych razem

48 659,8671.

8.2.3. Efektywno$¢ zaangazowania finansowego z zakup akcji lub udzialow

w innych podmiotach gospodarczych

W badanym okresie Spotdzielnia nie angazowata srodkéw w udziaty oraz
akcje.

8.2.4. Zasady rozliczania kosztéw ogolnych w okresie objetym lustracja

W Spétdzielni wraz z planem finansowym Rada Nadzorcza zatwierdza na
dany rok plan kosztow ogolnych Spotdzielni 1 kosztow Zarzadey oraz zro-
dfa finansowania. Za lata lustracji koszty ogdlne Spotdzielni i ich rozlicze-
nie przedstawia ponizsze zestawienie.

Wyszczegdlnienie 2018 rok 2019 rok 2020 rok

1 2 3 4

Koszty ogdlne Spétdzielni razem, z

; . 2 885 527,66 3219 553,17 3 343 285,78
tego rozliczone na:

e GZM, w tym: 2 885 515,66 3219529,17 3343 261,78

— lokale mieszkalne 2634 279,81 2 939 217,07 3059 243,22

— garaze 59 119,90 66 055,10 59 307,80
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— garaze podatkowe 5735,77 11 427,17 12 857,64
— lokale uzytkowe wynajmowane 98 387,00 112 671,37 117 736,81
— lokale uzytkowe wtasnosciowe 40 647,58 45 94,74 46 936,22
~ lokale uzytkowe — odrebna wia- 14 401,03 16 311,96 16 978,08
snos¢

— dzierzawa gruntéw ogolnospétdziel- 13 930 08 8 699,28 9 442,22
czych

— dzierzawa — grunty poz. budynkow 1 287,96 1 408,36 1295,34
— wynajem lokali piwnicznych, pom. 192368 2 463,46 2 622,99
garazowych

— dziatalnos¢ gospodarcza 806,26 900,20 936,99
- lokale mieszkalne najem 14 996,56 15 280,46 15 904,47
. doc,:hoq z tytutu pozytkéw ogolno- 12.00 24.00 24.00

spotdzielczych

dzielni¢

8.2.5. Ocena zmian w stanie obslugi kredytow zaciagnietych przez Spol-

Zmiany w stanie kredytow zaciaggnietych przez Spéldzielni¢ przedstawiono

w punkcie 8.1.6. protokotu.

8.2.6. NaleznosSci i zobowigzania Spoldzielni o charakterze publicznym

o W Spoldzielni na koniec lat badanych wystepowaly naleinosci pu-
bliczno-prawne z nastepujqcych tytutow:

Tytuly naleznosci 2018 rok 2019 rok 2020 rok
» Z tytutu nadptaconych zaliczek na po-
czet podatku dochodowego od oséb 12 947,00 0,00 0,00
prawnych
e Z tytutu podatku VAT 0,00 0,00 7 606,00zt
* Zwrot nadptat 23.05.2019 - 25.01.2021
o Wykaz zobowigzan budietowych:
Tytuly zobowigzan 2018rok 2019 rok 2020 rok
* Podatek od funduszu ptac 73 576,00 67 207,00 71 741,00
. ;(;((j:atek od bezosobowego funduszu 5 190,00 5 298,00 5 5293.00
e ZUS 283 162,60 309 742,29 315 763,42
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* Podatek VAT 60 000,00 61 074,00 0,00
* PFRON 1 606,00 2 852,00 2 769,00
* Podatek doch.od oséb fizycznych 0,00 146 235,00 713,00
Razem zobowiazania 423 534,60 592 408,29 396 279,42

Terminowos$¢ w regulowaniu zobowigzan publicznoprawnych zostata zba-

dana przez podmiot uprawniony do badania sprawozdan finansowych, kto-

ry nie stwierdzil nieprawidlowo$ci w tym zakresie.

8.2.7. Terminowos$¢ regulowania przez Spoéldzielni¢ innych zobowiazan

W latach objetych lustracja w Spotdzielni wystepowaty nastgpujace zobo-

wigzania 1 rezerwy na zobowigzania:

Wyszczegodlnienie

31.12.2018 r.

31.12.2019 .

31.12.2020 r.

Zobowiazania i rezerwy na zobo-
wigzania:

21 145 255,57

18 626 197.26

17618 758,70

1. Rezerwy krétkoterminowe

2. Zobowiazania dtugoterminowe, w
tym:

2 236 968,55

1322 976,73

339 195,85

* kredyty i pozyczki

2 236 968,55

1322 976,73

339 195,85

* kaucje za najem

3. Zobowigzania krétkoterminowe,
w tym:

15 056 026,53

14 990 370,93

15 397 494,92

» fundusze specjalne

* wobec pozostatych jednostek,

. 5303 605,51 6222 272,71 6 092,332,81

w tym:
— kredyty i pozyczki 873 572,00 933 238,99 994 283,70
— z tytutu dostaw i ustug 750 453,92 823 765,69 1111 490,98
~ 2 ytutu dostaw mediow zalo- | 5 17787599 | 287963322 | 2562342,04

kale mieszkalne
— podatki, ZUS 423 534,60 592 408,29 396 279,42
— wobec 0s6b uprawnionych (lo- 328 977,18 148 931,59 220692,31

kale mieszkalne i uzytkowe
— z tytutu zwrotu wktadow 394 907,35 512 321,76 519 537,98
— z tytutu wynagrodzen 205 867,98 221 816,81 228 594,70
— inne zobowigzania 148 416,49 110 156,36 59 111,68
Fundusze specjalne 9752 421,02 8 8768 098,22 9 305 162,11
~ Zakladowy Fundusz Swiad- 591 026,36 508 414,20 668 554,63

czen Socjalnych
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— Fundusz remontowy 9 161,394,66 8 169 684,02 8 636 607,48

Biegly rewident podczas badania zobowigzan Spotdzielni nie stwierdzit
uwag. Z powyzszych tytutdéw Spotdzielnia w latach 2018 — 2020 nie ptacita
odsetek 1 kar za zwtoke w ich regulowaniu.

8.2.8. Terminowos¢ regulowania naleznosci Spoldzielni przez jej dluznikéw

9.1.

9.2.

Terminowos$¢ regulowania nalezno$ci Spotdzielni przez jej dtuznikow (bez
zadhuzenia z tytulu optat za lokale) nie budzi zastrzezen. Na inne nalezno-
sci sktadaty si¢: naleznosci z tytutu dostaw 1 ustug od kontrahentow, czton-
kéw 1 najemcodw, z tytutu ustug, naleznosci od budzetu, wptaty zaliczek na
ustanowienie odrgbnej wlasnosci.

Terminowos¢ regulacji naleznosci w tym zakresie nie budzi uwag.

OCENA REALIZACJI PRZEZ SPOLDZIELNIE OBOWIAZKOW
WYNIKAJACYCH Z USTAWY O SPOLDZIELNIACH MIESZKA-
NIOWYCH

Spoldzielnia w pelni wykonala zadania wynikajace z art. 42 i 43 u.s.m.

Zarzad Spoéldzielni okreslil, zgodnie z postanowieniami ww. ustawy,
przedmiot odrgbnej wlasnosci lokali we wszystkich nieruchomosciach za-
budowanych budynkami mieszkalnymi; nieruchomosciach zabudowanych
garazami oraz wszystkich nieruchomosciach zabudowanych lokalami uzyt-

kowanymi wolnostojagcymi.

W badanym okresie tj. 2018-2020 ustanowiono przeksztalcenie praw
do lokali w odrebna wlasno$¢:

e Spoéltdzielcze lokatorskie prawo do lokalu, razem 45 lokali, w tym:

—w 2018 roku 14 (w tym 2 z aukcji)
—w 2019 roku 8 (w tym 2 z aukcji)
—w 2020 roku 4 (w tym 2 z aukcji)

e Spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu, razem 130 lokali, w tym:
—w 2018 roku 45
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—w 2019 roku 39
—w 2020 roku 46

9.3.

94.

Sprawdzono losowo wybrane dokumenty swiadczace o dokonanych prze-
ksztatceniach w latach 2018-2020 lokalu lokatorskiego przy
ul.Budowlanych 52 i wlasnosciowego prawa na os.K. Wielkiego 12,

Do dokonanych przeksztalcen w odrgbng wtasnos¢ dokonanych przez Za-
rzad Spoéldzielni lustrujgca nie wnosi uwag.

W okresie objetym badaniem lustracyjnym, tj. 2018-2020 Spoéldzielnia
nie przejmowala budynkéw od zakladow pracy.

W Spoldzielni, w badanym okresie nie powstala zadna wspolnota
mieszkaniowa na podstawie przepisow art. 24 i 26 ustawy o spoldziel-

niach mieszkaniowych.

131 Lustratorzy: Maria Kantorska, upr. nr 5159/2004



Protokoét z lustracji petnej Gnieznienska Spétdzielnia Mieszkaniowa
za okres 0d 01.01.2018 r. do 31.12.2020 r. 62-200 Gniezno, ul. Budowlanych 2

11l. INFORMACJE KONCOWE

Niniejszy protokot z lustracji pelnej za okres od 01.01.2018 roku do

31.12.2020 roku Gnieznienskiej Spotdzielni Mieszkaniowej w Gnieznie, ul.
Budowlanych 2 zawiera 134 strony kolejno ponumerowane i 0znaczone pa-

rafg przez lustratorow, oraz wyszczegdlnione w punkcie 1 tabele od nr

1 do 13, w punkcie 2 pozostate zatgczniki, kolejno ponumerowane i stano-

wigce integralng cze¢s¢ protokotu.

1. Tabele — wedlug ukladu ramowego konspektu kompleksowej lustracji
dzialalnoS$ci Spoéldzielni za lata 2018-2020:

Tabela 1 — Liczba czlonkow Spotdzielni.

Tabela 2 — Gospodarka gruntami.

Tabela 3 — Tytuly prawne uzytkowania lokali mieszkalnych.

Tabela 4 — Zatrudnienie i wynagrodzenia.

Tabela5 — Zasoby mieszkaniowe.

Tabela 6 — Koszty i przychody gospodarki zasobami mieszkaniowymi.
Tabela7 — Zmiany w jednostkowych kosztach gospodarki zasobami
mieszkaniowymi obcigzajace lokale mieszkalne w zi/m?.

Tabela 8 — Zaleglosci w optatach eksploatacyjnych od lokali mieszkal-
nych.

Tabela 9 — Zaleglosci w optatach eksploatacyjnych od lokali uzytko-
wych.

Tabela 9a — Zalegltosci w optatach eksploatacyjnych od garazy.

Tabela 10— Gospodarka remontowa w zasobach mieszkaniowych.
Tabela 11— Fundusze Spoétdzielni.

Tabela 12— Obstuga sptat kredytow mieszkaniowych zaciggnigtych
przez Spoétdzielnig.

Tabela 13 — Gospodarka finansowa Spotdzielni.

Tabela i 3 — zestawienie rozliczenia inwestycji

Tabela i 4 — Inwestycje zaniechane
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Tabela i 5 — Informacja o terenach budowlanych

Tabela i 6 — Koszty rodzajowe przekazanego do uzytku zadania
Tabela i 9 — zrodta finansowania kosztow rzeczowych

Tabela i 9A — Sposob finansowania poszczegdlnych etapow
Tabela i 11 — Budownictwo Mieszkaniowe

2. Pozostale zalaczniki:

Nrl — Odpisz KRS nadzien 05.11.2018 r.

Nr 2A, B, C — Wzdr zawiadomienia o Walnych Zgromadzeniach.
Nr3 — Protokot z przegladu budynkow.

Nr 4 — Stawki stawek eksploatacyjnych, w tym odpis na fundusz re-
montowy 2018-2020.

Nr5 —Wyniki finansowe na nieruchomosciach 2018-2020.
Nr6 — Fundusz remontowy nieruchomosci 2018-2020 (-)

- 6a. — Fundusz remontowy nieruchomosci 2018-2020 (+)
Nr7  —odpis dziennika budowy

Nr8  — zestawienie dokumentdéw 1 faktur budowy garazy

Nr9  —kalkulacja budowy garazy

Nr10 —wzoér umowy o budowg garazy

Nr 11 -schemat budowy garazy

3. Protokot niniejszy sporzadzono w trzech jednobrzmigcych egzemplarzach,
z przeznaczeniem dla:

1. Zwigzku Rewizyjnego Spotdzielni Mieszkaniowych RP w Warszawie,

ul. Jasna 1,

. Zarzadu Gnieznienskiej Spoéldzielni Mieszkaniowej w Gnieznie,

ul. Budowlanych 2,

Rady Nadzorczej Gnieznienskiej Spotdzielni Mieszkaniowe] w
Gnieznie, ul. Budowlanych 2. Do protokotu lustracji Zarzad Gniez-
nienskiej Spotdzielni Mieszkaniowej W GnieZnie zastrzezen odno$nie

zgodnosci stwierdzen ze stanem faktycznym nie wniost.
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Podpisy:

Lustrator: Zarzad:

.................................................. Prezes Zarzadu: ..........cccoocviiiiiiiiiiiiinen,

.................................................. Z-ca Prezesa Zarzadu .............ccccovvveeeinnninns

ds. Ekonomicznych — Gtéwny Ksiegowy

5. Potwierdzenie odbioru protokotu z lustracji przez Rade Nadzorcza Spot-
dzielni i Zarzad:

Rada Nadzorcza: Zarzad:

Gniezno, dnia 17.01.2022 r.
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