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Spoétdzielnia Mieszkaniowa
,POLUDNIE”

ul. Strzelcéw Karpackich 1
80 — 041 Gdansk

W wyniku umowy z dnia 15 kwietnia 2019 roku zawartej miedzy
Zwigzkiem Rewizyjnym Spoétdzielni Mieszkaniowych RP w Warszawie a
Spoétdzielnia Mieszkaniowg ,POLUDNIE” w Gdansku w dniach od 2 grudnia
2019 roku do 10 lutego 2020 roku zostata przeprowadzona przez Zwigzek
lustracja petna dziatalnosci Spoétdzielni za okres od 1.01.2016 roku do
31.12.2018 roku.

Przedmiotem lustracji byty nastepujgce zagadnienia:

1. Organizacja Spotdzielni:

- statut Spoétdzielni oraz wewnetrzny system normatywny (kompletnosé i
poprawno$¢é merytoryczna regulaminow),

- dziatalno$¢ organéw Spoétdzielni,

- struktura organizacyjna stuzb etatowych Spétdzielni.

2. Stan prawny gruntéw bedacych we wiadaniu Spétdzielni (i budynkéw z
nim zwigzanych) oraz racjonalnos¢ ich wykorzystania.

3. Sprawy cztonkowskie i dyspozycja lokalami.

4. Dziatalno$¢ inwestycyjna:

- potrzeby mieszkaniowe a program inwestycji,

- pozyskanie terenéw budowlanych,

- poprawnos¢ przygotowania inwestycji,

- tryb doboru wykonawcow inwestyciji, tres¢ zawartych umoéw oraz ich realizacja,
- nadzér inwestorski,

- system finansowania inwestycji,

- rozliczenie kosztéw inwestycji i ustalenie wartosci poczatkowej lokali.

5. Gospodarka zasobami mieszkaniowymi:

- stan iloSciowy oraz estetyczno - porzadkowy i techniczny zasobéw
mieszkaniowych i ich otoczenia,

- koszty i przychody g.z.m. oraz prawidtowo$¢ ustalania optat za uzywanie lokali,
- terminowo$¢ wnoszenia optat przez uzytkownikéw lokali i windykacja
naleznosci Spétdzielni,



- tre§¢ umoéw o ustugi komunalne i ich realizacja (wodno-kanalizacyjne, wywéz
$mieci, ciepto).

6. Gospodarka remontowa w zasobach mieszkaniowych:

- nadzér techniczny i ustalanie potrzeb remontowych, ze szczegéinym
uwzglednieniem dziatan energooszczednych,

- akumulacja srodkéw finansowych na remonty,

- tryb doboru wykonawcéw robét remontowych, tres¢ zawartych uméw i ich
realizacja.

7. Gospodarka finansowa:

- stan funduszéw, wielko$¢ wolnych $rodkéw finansowych i sposéb ich
wykorzystania, efektywno$¢é zaangazowania finansowego Spétdzielni w zakup
akcji lub udziatéw w innych podmiotach gospodarczych,

- rozliczanie kosztow ogélnych Spétdzielni,

- obstuga sptaty kredytéw mieszkaniowych,

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

- rozliczenia finansowe z cztonkami z tytutu wktadow.

8. Ocena realizacji przez Spoétdzielnie obowiazkéw wynikajacych z ustawy
o spotdzielniach mieszkaniowych.

9. Zagadnienia podniesione w korespondencji skargowej czionkoéw,
przekazanej przy pismach Ministra Inwestycji i Rozwoju z dnia 19.07.2019
roku (znak:DM-II.433.56.2019.BM.2), z dnia 15.03.2019 roku (znak:DM-
111.433.17.2019.BM.2) oraz przy piSmie Ministra Finanséw Inwestycji i
Rozwoju z diia 7.11.2019 roku (znak:DM-111.433.17.2012.BM.5).

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

Ustalenia lustracji wynikajg ze stwierdzonych faktéw na podstawie
przedtozonych lustratorom dokumentéw Zzrédiowych, a takze wyjasnien
ztozonych przez cztonkdéw Zarzadu i podlegtych im pracownikéw Spoétdzielni.

W szczegblnosci ustaleniom lustracji stuzyty:

- statut i inne uregulowania wewnetrzne Spétdzielni,

- dokumentacja pracy organéw Spoétdzielni,

- dokumenty cztonkowskie,

- dokumentacja dotyczaca wykonanych robét remontowych,

- dokumentacja i ewidencja finansowo — ksiegowa,

- dokumentacja dotyczgca pozostatych zagadnien objetych zakresem
merytorycznym badarn w ramach niniejszej lustracji.

Ustalenia lustracji zostaty zawarte w protokéle lustracji, ktory fgcznie z
niniejszym listem polustracyjnym stanowi integralng cato$é. Protokét lustraci
zostat podpisany przez Zarzad Spoétdzielni bez zastrzezen.



Spétdzielnia Mieszkaniowa ,POLUDNIE” w Gdansku przestrzega
przepiséw art. 91 § 1 Prawa spédtdzielczego dotyczgcych czestotliwosci i
ciggtosci badan lustracyjnych albowiem poprzednia lustracja petna zostata
przeprowadzona przez Zwigzek Rewizyjny Spoétdzielni Mieszkaniowych RP w
okresie od 14.11.2016 roku do 3.02.2017 roku, obejmujgc cato$¢ jej dziatania w
latach 2013 — 2015. Na podstawie tych badan w liscie z dnia 21.02.2017 roku
Zwigzek przekazat Spétdzielni jeden wniosek polustracyjny, ktory zostat
rozpatrzony przez Walne Zgromadzenie przeprowadzone w dniach 27 i 29
czerwca 2017 roku; odpowiada to wymogom art. 38 § 1 pkt 3 Prawa
spétdzielczego. W badanym okresie poza w/w lustracjg w Spoétdzielni zostaty
przeprowadzone kontrole podmiotéw zewnetrznych w zakresie przystugujgcych
tym podmiotom uprawnien ustawowych; z informacji o zakresie i wynikach tych
kontroli zawartych w protokéle lustracji (zatagcznik nr 1) wynika, ze Spoétdzielni
nie zostaty przedstawione zalecenia i rekomendacje pokontrolne.

W Swietle ustalen lustraciji:

1. W okresie objetym lustracjg Spoétdzielnia Mieszkaniowa ,POLUDNIE” w
Gdansku na biezgco dokonywata aktualizacji wpisbw w rejestrze
przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sgdowego, w zwigzku ze zmianami tego
wymagajacymi, a dane objete tymi wpisami na dzien 31.12.2018 roku
pozostawaty aktualne.

2. W badanym okresie (do dnia 23.08.2018 roku) podstawg dziatania Spétdzielni
Mieszkaniowej ,POLUDNIE” w Gdansku byt Statut uchwalony w 2007 roku, ze
zmianami uchwalonymi w 2014 roku, w 2015 roku oraz w 2017 roku, ktére
zostaly zarejestrowane przez sad. Statut ten (z ostatnimi zmianami
uchwalonymi w 2015 roku) byt przedmiotem badan poprzedniej lustracji, ktéra
nie wykazata jego mankamentow, a w szczegdlnosci przypadkéw
niedostosowania jego postanowien do ustawy Prawo spétdzielcze oraz ustawy
o spoéifdzielniach mieszkaniowych. W zwigzku z wejsciem w zycie (9.09.2017
roku) ustawy z dnia 20 lipca 2017 roku o zmianie ustawy o spétdzielniach
mieszkaniowych, ustawy Kodeks postepowania cywilnego oraz ustawy Prawo
spoétdzielcze (Dz.U. z 2017 roku, poz. 1596) Zarzad przedtozyt pod obrady
Walnego Zgromadzenia obradujgcego w dniach 22 i 24 maja 2018 roku projekt
zmian Statutu, a zmiany te zostaty uchwalone, ztozone do sadu rejestrowego i
zarejestrowane przez sad postanowieniem z dnia 23.08.2018 roku.
Znowelizowany Statut Spoétdzielni zostat dostosowany do zmian
wprowadzonych przez w/w ustawe i nie zawiera zapisbw wewnetrznie
sprzecznych ani rozstrzygnie¢ odmiennych od obowigzujgcych spétdzielnie
mieszkaniowe przepiséw prawa.

3. W badanym okresie Spoéidzielnia posiadata wymagane statutem oraz
wynikajgce z jej potrzeb normy wewnetrzne o charakterze regulaminowym, a
normy te zostaty uchwalone przez organy uprawnione, z wyjgtkiem Regulaminu
wynagradzania pracownikédw obowigzujgcego do 5.12.2017 roku (uchwalony
zostat przez organ nieuprawniony, tj. Rade Nadzorczg); unormowanie to zostato
zmienione Regulaminem uchwalonym w w/w dacie przez Zarzad Spoéfdzielni.
Pomimo, ze lustracja nie wykazata mankamentéw posiadanych przez
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Spoétdzielnie regulaminéw, to w ocenie Zwigzku odlegte daty uchwalenia
niektérych z tych norm (vide zatgcznik nr 3 do pr. lustracji) - poprzedzajace
ostatnie zmiany statutu oraz zmiany wprowadzone w/w ustawg z dnia 20 lipca
2017 roku — wskazujg na potrzebe dokonania szczegbétowej analizy ich
postanowien pod katem petnego dostosowania zawartych w nich tresci do
znowelizowanego statutu oraz tej ustawy; dotyczy to tych regulaminéw o
odlegtych datach uchwalenia, na tre$¢ ktérych majg wptyw w/w nowelizacje
ustawowe.

Obowigzujgcy w latach 2016 - 2018 statut Spoétdzielni wskazuje
nastepujgce jej organy: Walne Zgromadzenie, Rada Nadzorcza oraz Zarzad. W
latach 2016 - 2018 zostaty zwotane 3 Walne Zgromadzenia przeprowadzone w
dwoch czesciach zgodnie z podziatem ustalonym przez Rade Nadzorczg;
zebrania te w 2017 roku oraz w 2018 roku miaty charakter rocznych zebran
sprawozdawczych, a w 2016 roku zebranie miato charakter sprawozdawczo -
wyborczy. Lustracja nie wykazata uchybien i nieprawidtowosci odnosnie
czestotliwosci, terminowosci i sposobu zwotania Walnych Zgromadzen.
Zastrzezen nie budzi réwniez przebieg i sposdéb udokumentowania obrad tego
organu; dokumentacja przebiegu obrad tego organu byta kompletna i wtasciwie
prowadzona, a uchwaty podejmowane przez ten organ dotyczyly wytgcznie
spraw objetych porzadkiem obrad i miescily sie w ramach kompetenc;ji
ustawowych i statutowych Walnego Zgromadzenia.

W $wietle ustalen lustraciji:

- w czerwcu 2016 roku doroczne Walne Zgromadzenie dokonato zmiany w
skfadzie osobowym Rady Nadzorczej w zwigzku z uptywem kadenciji
dotychczasowego sktadu tego organu; badania nie wykazaty niewtasciwosci w
sposobie dokonania tych zmian,

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

- decyzje Rady Nadzorczej nie naruszyty kompetencji innych organéw
Spoétdzielni i wynikaty ze statutowo okreslonych uprawnien tego organu,

- decyzje Rady Nadzorczej ukierunkowaty prace jej 2 statych Komisji,

- sposob funkcjonowania Rady Nadzorczej pod wzgledem formalnym nie
naruszyt wymogoéw okreslonych w normach wewnetrznych Spoétdzielni,

- w badanym okresie Zarzgd Spétdzielni funkcjonowat w tym samym sktadzie
osobowym, a sktad i liczba cztonkéw w/w organu do korica okresu objetego
lustracjg odpowiadata wymogom Statutu Spétdzielni,

- nie wystgpity nieprawidtowosci w sposobie wypetniania przez Zarzad
wymogéw formalnych regulaminu Zarzadu (m.in. tryb obradowania i
podejmowania uchwat, udokumentowanie posiedzen),

- Zarzad bedacy organem wykonawczym w strukturze organéw samorzgdowych
petnit jednocze$nie role kierowniczg w biezgcej dziatalnoSci Spoétdzielni
rozumianej jako podmiot gospodarczy, zajmujgc sie gtdwnie sprawami
ekonomiczno — finansowymi, cztonkowsko — lokalowymi, inwestycyjnymi i
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techniczno — eksploatacyjnymi; z tego wzgledu ocena dziatania Spétdzielni
zawarta w niniejszym liscie polustracyjnym jest gtdwnie oceng pracy tego
organu, a wynika z niej przede wszystkim, ze podjete przez Zarzad decyzje byly
zgodne z obowigzujgcym stanem prawnym i nie naruszyty uprawnien innych
organdéw Spoétdzielni,

- za wszystkie lata badanego okresu cztonkom Zarzgadu zostato udzielone
absolutorium przez doroczne Walne Zgromadzenia.

Spoétdzielnia posiada uchwalong przez Rade Nadzorczg strukture
organizacyjng, ktéra w badanym okresie byta corocznie aktualizowana.
Struktura ta zapewnia warunki prawidtowej realizacji zadan Spétdzielni jako
podmiotu gospodarczego. W okresie objetym lustracja, srednioroczna liczba
zatrudnionych utrzymywata sie na poziomie od 43,35 do 49,39 etatéw i byta
znacznie nizsza od okre$lonej strukturg organizacyjng (vide str. 15 pr. lustracji);
wigzato to sie z trudnosciami z pozyskaniem pracownikbw o odpowiednich
specjalnosciach, a braki etatowe niwelowane byly poprzez korzystanie
Spoétdzielni z ustug podmiotéw zewnetrznych na podstawie zawieranych z nimi
uméw. Dokumentacja pracownicza byta prowadzona zgodnie z obowigzujgcymi
przepisami, a organizacje pracy oraz zasady wynagradzania pracownikéw
okreslaty stosowne regulacje Spétdzielni (uchwalony przez Zarzad regulamin
pracy oraz regulamin wynagradzania); lustracja nie wykazata przypadkéw
nieprzestrzegania tych unormowan. Spoétdzielnia wdrozyta:

- system kontroli gospodarczej i ochrony mienia, a przyjete rozwigzania oraz
sposob ich realizacji nie budzg zastrzezen,

- rozwigzania okreslone wymogami ustawowymi dotyczgcymi zasad ochrony
danych osobowych.

Stosownie do postanowien statutu w badanym okresie Spétdzielnia
prowadzita dziatalno$é, ktérej celem byto zaspakajanie potrzeb spotecznych,
o$wiatowych, kulturalnych, sportowych oraz rekreacyjnych cztonkéw Spétdzielni
i ich rodzin, a takze wiascicieli lokali znajdujgcych sie w jej zasobach
niebedacych cztonkami. Dziatalno$¢ ta byta przedmiotem planéw gospodarczo
— finansowych uchwalonych przez Rade Nadzorczg i zostata sfinansowana:

- optatami wnoszonymi przez uzytkownikéw lokali, zréznicowanymi dla
cztonkdw i 0s6b nie pozostajgcych cztonkami (vide str. 64 pr. lustraciji),

- zasileniem $rodkami pochodzacymi z pozostatej dziatalnoSci gospodarczej
Spoétdzielni.

Pozytywnie nalezy ocenic¢ fakt, iz wszystkie grunty bedgce we wtadaniu
Spoétdzielni posiadajg uregulowany stan prawny. Umozliwito to biezaca
realizacje postanowien ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych dotyczacych
okreslenia przedmiotu odrebnej wtasnosci lokali; na dzier koriczacy okres objety
badaniem lustracyjnym dla 1212 lokali mieszkalnych (ok. 57,57% lokali) zostato
ustanowione prawo odrebnej wtasnosci.



Lustracja nie wykazata nieprawidtowo$ci i uchybien w prowadzeniu przez
Spotdzielnie spraw cztonkowsko — mieszkaniowych i dyspozycji lokalami (m.in.
przyjmowanie w poczet cztonkéw, ustanawianie praw do lokali). Zastrzezen nie
budzi takze spos6b prowadzenia dokumentacji cztonkowskiej oraz wymaganych
prawem rejestrow. W badanym okresie liczba cztonkéw Spétdzielni wzrosta z
2250 do 2636, a najwiekszy udziat w tym wzroscie miaty osoby przyjete z mocy
ustawy z dnia 20 lipca 2017 roku o zmianie ustawy o spoéidzielniach
mieszkaniowych, ustawy — Kodeks postepowania cywilnego oraz ustawy —
Prawo spoétdzielcze).

W Swietle ustalen lustrac;ji:

1. Spétdzielnia posiada w swoich zasobach tereny pod budowe, na ktérych w
okresie objetym lustracjg prowadzita dziatalno$¢ inwestycyjng. Podstawg
prawng realizowanych inwestycji w lustrowanym okresie stanowity
postanowienia Statutu, Regulaminu przyjmowania w poczet czionkéw i
ustanawiania praw do lokali, Regulaminu ustalania i wnoszenia wktadéw
budowlanych oraz rozliczania kosztéw budowy, Regulaminu udzielania zlecen
obcym wykonawcom na wykonywanie robét, ustugi i dostaw dla Spétdzielni
Mieszkaniowej ,Potudnie” w Gdansku.

2. Program inwestycyjny zostat zatwierdzony przez Walne Zgromadzenie
Cztonkdéw uchwatg nr 9/WZ/12 z dnia 19.06.2012 roku i 26.06.2012 roku oraz
uchwatg Nr 16/WZ/2014 z dnia 17.06.2014 roku i 24.06.2014 roku, w ktoérej
zatwierdzono ,Program dziatalno$ci inwestycyjnej Spétdzielni Mieszkaniowej
,Potudnie” w Gdansku za lata 2012 — 2020”. Zgodnie z uchwatg Zrédtem
finansowania inwestycji majg by¢ srodki wtasne przysztych uzytkownikéw lokali.
Program ten zaktadat mozliwos¢ wybudowania do 2020 roku:

- 6 budynkoéw wielorodzinnych (180 mieszkan, 190 miejsc postojowych w halach
garazowych),

- 19 doméw w zabudowie szeregowej,

- pawilonu uzytkowego.

Zgodnie z przyjetymi zatozeniami obstuga procesu inwestycyjnego byta
wykonywana przez pracownikébw Spoétdzielni oraz inspektoréw branzowych
prowadzgcych jednoosobowg dziatalno$¢ gospodarcza.

3. Wszystkie inwestycje realizowane sg na terenach o uregulowanym stanie
prawnym.

4. W okresie objetym badaniem lustracyjnym Spétdzielnia zrealizowata budowe
19 budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych w zabudowie szeregowej przy ul
Alojzego Bruskiego.

Ponadto w trakcie realizacji i w przygotowaniu znajdowaty sie dwie kolejne
inwestycje, a mianowicie:

1/ Budynek wielorodzinny przy ul. Kurieréw Armii Krajowej 14.

Przedsiewziecie inwestycyjne przewiduje wybudowanie budynku
wielorodzinnego o 68 mieszkaniach o powierzchni uzytkowej 3.597,96 m? i 46
miejscach postojowych w hali garazowe;.

2/ Budynek wielorodzinny przy ul. Zygmunta Rumla 12.



Przedsiewziecie inwestycyjne przewiduje wybudowanie budynku
wielorodzinnego o 28 mieszkaniach o powierzchni uzytkowej 1.700,39 m? i 36
miejscach postojowych w hali garazowe;j.

5. Koszty inwestycji znajdujgcej sie w trakcie realizaciji.

Budynek wielorodzinny przy ul. Kurierow Armii Krajowej 14.

Zrédtem finansowania byly wptaty wniesione przez czionkéw w wysokosci
3.490.752,40 zt.

6. Koszty inwestycji bedacej w przygotowaniu:

Budynek wielorodzinny przy ul. Zygmunta Rumla 12.

Na dzier 31.12.2018 roku poniesiono koszty wykonania dokumentac;ji, obstugi
geodezyjnej, obstugi inwestycyjnej oraz przejecia i dzierzawy terenu w
wysokos$ci 720.344,87 zt., ktére stanowig wiasne srodki finansowe Spoétdzielni.
7. Budynek wielorodzinny przy ul. Kurieréw Armii Krajowej 14 — jak wykazata
lustracja - wykonawcy zostali wytonieni w postepowaniach przetargowych.
Wykonawstwo robé6t budowlano - montazowych powierzono firmie ,Wronski”
Spoétka jawna, ul. Stoneczna 1, Leszno, 83 — 307 Kietpino, a dokumentacje
budowlang wykonata firma ,ZYGZULA” Biuro Projektéw, Andrzej Zygzuta,
Pruszcz Gdanski.

Budynek wielorodzinny przy ul. Zygmunta Rumla 12. Dokumentacje budowlang
wykona wytoniona w przetargu firma APA Projekt, Piotr Lewandowski, Tczew.
8. Zrealizowane inwestycje:

1/ Budynki jednorodzinne szeregowe ul. Alojzego Bruskiego 9, 9A, 9B, 9C, 9D,
9E, 11, 11A, 11B, 11C.

Wykonawcy zostali wytonieni w postepowaniach przetargowych.
Wykonawstwo robét budowlano-montazowych powierzono firmie PPHU
.ozarafin’, Tomasz Szarafin, ul. Spacerowa 2, Skércz, a dokumentacje
budowlang wykonata firma APA Projekt, Piotr Lewandowski, Tczew.

Koszt netto budowy lokali byt ustalany dwuetapowo, tj.:

al wstepnie — w chwili rozpoczecia inwestycji - koszt budowy 1 m? powierzchni
uzytkowej domu oraz nabycia udziatu we wspdtwtasnoSci gruntu objetego
zadaniem inwestycyjnym (koszt nie uwzglednia ceny indywidualnej dziatki
przynaleznej do poszczegbinych doméw) ustalono na 3.794,15 zt, a wstepny
koszt m? dziatki indywidualnej ustalono na 67,28 zt,

b/ ostatecznie — po zakonczeniu inwestycji i koncowym rozliczeniu zadania -
koszt budowy 1 m? powierzchni uzytkowej domu oraz nabycia udziatu we
wspotwtasnosci gruntu objetego zadaniem inwestycyjnym (koszt nie uwzglednia
ceny indywidualnej dziatki przynaleznej do poszczegélnych doméw) wynidst
3.799,09 zt., a ostateczny koszt m? dziatki indywidualnej wyniost 63,85 zt.
Koszt budowy domu nie jest rowny dla poszczegoélnych doméw jednorodzinnych
poniewaz majg rézng powierzchnie uzytkowg powykonawczg i rézne
powierzchnie dziatek indywidualnych przynaleznych.

2/ Budynki jednorodzinne szeregowe ul. Alojzego Bruskiego 5, 5A, 5B, 7A, 7B,
7C, 7D, 7E.

Wykonawcy zostali wytonieni w postepowaniach przetargowych. Wykonawstwo
robét budowlano-montazowych powierzono firmie GN-KNIT Building Division




Sp. z 0.0., pl. Daszynskiego 6, Olsztyn, a dokumentacje budowlang wykonata
firma APA Projekt, Piotr Lewandowski, Tczew.

Koszt netto budowy lokali byt ustalany dwuetapowo t;.:

al wstepnie — w chwili rozpoczecia inwestycji — koszt budowy 1 m? powierzchni
uzytkowej domu oraz nabycia udziatu we wspodtwtasnosci gruntu objetego
zadaniem inwestycyjnym (koszt nie uwzglednia ceny indywidualnej dziatki
przynaleznej do poszczegdlnych domoéw) ustalono na 3.873,26 zt., a wstepny
koszt m? dziatki indywidualnej ustalono na 67,94 zt,

b/ ostatecznie — po zakornczeniu inwestycji i koncowym rozliczeniu zadania -
koszt budowy 1 m? powierzchni uzytkowej domu oraz nabycia udziatu we
wspotwtasno$ci gruntu objetego zadaniem inwestycyjnym (koszt nie uwzglednia
ceny indywidualnej dziatki przynaleznej do poszczegdéinych domoéw) wynidst
3.870,61 zt., a ostateczny koszt m? dziatki indywidualnej wyniost 69,29 zt.
Koszt budowy domu nie jest rowny dla poszczegdlnych doméw jednorodzinnych
poniewaz majg roézng powierzchnie uzytkowg powykonawczg i rézne
powierzchnie dziatek indywidualnych przynaleznych.

Zasoby Spétdzielni Mieszkaniowej ,POLUDNIE” w Gdansku sktadaja sie
z 81 budynkéw i obiektow, w tym m.in. z 66 budynkéw mieszkalno — ustugowych,
4 budynkdéw uzytkowych (tgcznie 2086 lokali mieszkalnych oraz 69 lokali
uzytkowych i 2 lokale na potrzeby wtasne Spétdzielni), a takze obejmujg 356
garazy. Przeprowadzona w trakcie lustracji selektywna wizytacja zasobow
mieszkaniowych Spoétdzielni wykazata, iz sg one utrzymane w czystosci i w
ogdblnie nalezytym stanie estetyczno - porzadkowym oraz technicznym -
mozliwym do ustalenia w trakcie wizualnego ogladu.

W Swietle ustalen lustraciji:

1. W badanym okresie Spétdzielnia realizowata wymogi okreslone w art. 4 ust.
41 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych dotyczace prowadzenia odrebnie
dla kazdej nieruchomosci ewidenciji i rozliczen przychodéw oraz kosztéw, o
ktérych mowa w art. 4 ust. 1-2 i 4 u.s.m. Spoétdzielnia wypetnita rowniez wymogi
art. 6 ust. 1 ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych okreslajgcego, ze réznica
miedzy kosztami eksploatacji i utrzymania danej nieruchomosci zarzgdzane;j
przez Spoétdzielnie na podstawie art. 1 ust. 3 u.s.m., a przychodami z opfat, o
ktérych mowa w art. 4 ust. 1-2 i 4 u.s.m zwieksza odpowiednio przychody lub
koszty eksploatacji i utrzymania danej nieruchomosci w roku nastepnym.
Zgodnie z ustawg o spoétdzielniach mieszkaniowych zréznicowano obcigzenia
kosztami dziatalno$ci Spétdzielni cztonkéw i oséb niebedacych czionkami,
ktérzy sg wtascicielami lokali lub ktérym przystuguja spotdzielcze wtasnosciowe
prawa do lokali. Stosowany przez Spoéfdzielnie analityczny sposob rozliczenia
kosztébw gospodarki zasobami mieszkaniowymi pozwala na precyzyjne
przypisanie poszczegoélnych rodzajéw kosztéw i okreslenie wysokosci optat na
ich pokrycie.

2. W latach 2016 - 2018 gospodarka zasobami mieszkaniowymi (dziatalnos¢ w
zakresie eksploatacji i utrzymania nieruchomosci) w skali catej Spétdzielni
zamyka sie nadwyzkg kosztéw nad przychodami, a wysokos$é tych nadwyzek
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wyniosta za 2016 rok — 150.309,95 zt., za 2017 rok — 73.161,98 zt. i za 2018 rok
w kwocie 247.057,87 zt. Swiadczy to o tym, ze stawki optat eksploatacyjnych od
lokali mieszkalnych w skali catej Spotdzielni nie zapewniaty petnego pokrycia
kosztoéw przypadajgcych na te lokale. Sytuacja ta wynikata z przyjetej zasady
kalkulowania przez Spoéfdzielnie stawek optat na poziomie, ktéry uwzglednia
zasilenie dziatalnosci eksploatacyjnej uzyskanymi nadwyzkami bilansowymi.
Pomimo tego w Spétdzielni podjeto decyzje o wprowadzeniu poczawszy od
2019 roku podwyzek stawek jednostkowych o 0,20 zt./m? pow. uzytkowej lokali
celem sukcesywnego dojScia do poziomu bilansowania sie przychodow i
kosztow, a tym samym do zrealizowania wniosku przedstawionego Spoétdzielni
na podstawie poprzednio przeprowadzonej lustracji.

3. W badanym okresie — z tytutu prowadzenia pozostatej dziatalnosci
(opodatkowanej podatkiem dochodowym od oséb prawnych) Spétdzielnia
osiggneta nadwyzki bilansowe netto (w 2016 roku — 530.606,96 zt., w 2017 roku
— 48.919,82 z, a w 2018 roku — 665.869,68 zf). Nadwyzki te zostaty
rozdysponowane na podstawie uchwat  Walnych Zgromadzen
przeprowadzonych w latach 2017 - 2019. Zostaty one przeznaczone na pokrycie
kosztéw eksploatacji i utrzymania nieruchomosci oraz na fundusz remontowy.
4. Na pokrycie kosztow dostawy ciepta oraz wody i kanalizacji wnoszone byty
przez uzytkownikéw lokali optaty w formie zré6znicowanych zaliczek. W okresie
objetym lustracjg rozliczenie wniesionych zaliczek i poniesionych kosztow
odbywato sie zgodnie z normami wewnetrznymi uchwalonymi przez Rade
Nadzorczg, ktérych ostatnia zmiana miata miejsce w grudniu 2014 roku.

5. Nie wystgpity niewtasciwosci w gospodarce lokalami uzytkowymi oraz w
dziatalnosci polegajacej na wydzierzawianiu wolnych terenéw (m.in. lokale
wynajmowane przekazywano na podstawie protokotéw zdawczo — odbiorczych,
umowy najmu zawieraty postanowienia zapewniajgce ochrone intereséw
Spotdzielni, a faktury dla kontrolowanych najemcéw i ich zaptata sg zgodne z
postanowieniami zawartych umoéw).

Wedtug stanu na dzien 31.12.2018 roku kwota zalegto$ci w optatach
eksploatacyjnych od lokali mieszkalnych, garazy, miejsc postojowych i
parkingow w skali catej Spétdzielni wyniosta 448.347,52 zt., co stanowito 3,34%
rocznego wymiaru tych optat; wskaznik tych zadtuzen w badanym okresie
zmalat (wynosit 3,74 na koniec 2016 roku). Najwiekszy udziat w zadtuzeniach
od lokali mieszkalnych miaty zalegtosci od jednego do trzech miesiecy, przy
czym w toku postepowania sgdowego znajdowaty sie zadtuzenia w tgcznej
wysokosci 191.895,66 zt. Odnosnie lokali uzytkowych ustalenia lustracji
wskazujg na wzrost kwoty (z 238.974,00 zt. do 291.125,47 zt.) oraz poziomu (z
34,99% do 41,01%) zadituzen, przy czym kwota zalegtosci w wysokosci
214.321,52 zt. dotyczy jednego najemcy i od 2012 roku dochodzona jest na
drodze sgdowej; bez uwzglednienia tej kwoty poziom zadtuzen od lokali
uzytkowych w badanym okresie ksztattowat sie w przedziale od 3,61% w 2016
roku do 10,82% w 2018 roku. Poziom zalegtosci w optatach od lokali
mieszkalnych na koniec 2018 roku byt znacznie nizszy od przecietnego w
spotdzielniach mieszkaniowych, a w przypadku lokali uzytkowych — byt zblizony
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do przecietnego (bez uwzglednienia wysokiego zadituzenia jednego lokalu
dochodzonego na drodze sadowej). Powyzsza sytuacja wskazuje na
koniecznos¢ kontynuowania prowadzonych przez Spoétdzielnie dziatan
windykacyjnych, ze szczegélnym uwzglednieniem zadtuzen od lokali
uzytkowych.

W badanym okresie dostawa ustug komunalnych odbywata sie na
podstawie uméw zawartych z ustugodawcami, a umowy te zapewniajg ochrone
jej interesow.

W Swietle ustalen lustracji we wszystkich latach badanego okresu
Spétdzielnia przeprowadzita okresowe przeglgdy stanu technicznego zasobdéw
oraz kontrole stanu technicznej sprawnosci instalacji i elementéw budynkéw
wymagane art. 62 Prawa budowlanego, a wyniki tych przeglgdéw postuzyty do
sporzadzenia rocznych rzeczowo — finansowych planéw remontéw, ktoére
uchwalita Rada Nadzorcza. Dla kazdego budynku zatozono ksigzke obiektu
budowlanego, a sposéb prowadzenia tych ksigzek zastrzezen nie budzi.

Zgodnie z art. 6 ust. 3 ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych
Spétdzielnia tworzy fundusz na remonty zasobéw mieszkaniowych, a odpisy na
ten fundusz obcigzajg koszty gospodarki zasobami mieszkaniowymi. Ewidencja
wplywow i wydatkow tego funduszu prowadzona jest w podziale na
poszczegolne nieruchomosci, z uwzglednieniem wptywow i wydatkéw funduszu
remontowego tych nieruchomosci, co odpowiada obowigzujgcym w badanym
okresie wymogom art. 4 ust. 4" pkt. 2 ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych.
W latach 2016 - 2018 nakfady na zaspokojenie potrzeb technicznych
nieruchomosci finansowane $srodkami funduszu remontowego wynosity tgcznie
3.661.131,18 zt. Naktady te zostaty pokryte Srodkami zakumulowanymi na
funduszu remontowym, pochodzacym z odpiséw od lokali mieszkalnych oraz
innych jego przychodéw (vide zatacznik nr 19 do pr. lustracji). Na koniec 2018
roku fundusz ten wykazywat saldo dodatnie w wysokos$ci 10.963.463,88 zt.

W badanym okresie czes¢ robét zwigzanych z potrzebami technicznymi
nieruchomos$ci wykonano sitami wtasnymi Spétdzielni (konserwatorzy), a
dotyczy to rob6t o charakterze konserwacyjno — naprawczym wynikajgcych z
biezgcej eksploatacji zasoboéw. Natomiast pozostate roboty zrealizowali
wykonawcy zewnetrzni wytonieni w procedurach okreslonych normami
wewnetrznymi Spétdzielni. Umowy zawarte z obcymi wykonawcami robét
zapewnity ochrone intereséw Spétdzielni. Lustracja nie wykazata niewtasciwosci
w realizacji postanowien umownych, w sprawowaniu przez Spoétdzielnie
nadzoru inwestorskiego nad robotami, a takze w udokumentowaniu i rozliczeniu
robét wykonanych przez obcych wykonawcow.

Spotdzielnia posiada przyjete przez Zarzad zasady (polityke)
rachunkowosci, ktére w badanym okresie byty corocznie aktualizowane.
Ewidencja ksiegowa Spoéidzielni prowadzona jest na biezgco w oparciu o
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Zaktadowy Plan Kont dostosowany do wymogoéw ustawy o rachunkowosci..
Lustracja nie wykazata niewtasciwosci w udokumentowaniu prowadzonych
przez Spoétdzielnie operacji gospodarczych oraz w sprawowaniu kontroli
funkcjonalnej w obszarze rachunkowosci.

Stosownie do przepiséw art. 64 ustawy o rachunkowosci sprawozdania
finansowe Spoétdzielni nie podlegajg obligatoryjnemu badaniu przez podmiot
uprawniony z listy Krajowej lzby Biegtych Rewidentéw. Pozytywnie jednak
nalezy ocenic fakt, iz dla uzyskania pewnosci co do prawidtowos$ci sporzgdzenia
sprawozdania finansowe za wszystkie lata badanego okresu zostaty zbadane
przez biegtych rewidentéw; uzyskaty one opinie bez zastrzezen. Sprawozdania
finansowe za poszczegdlne lata badanego okresu zostaty sporzgdzone w
terminie wymaganym ustawg o rachunkowosci (art. 52 ust.1), zatwierdzone
przez doroczne Walne Zgromadzenia i ztozone w terminach przewidzianych
prawem w instytucjach uprawnionych.

Spotdzielnia nie prowadzi kasy, a wszelkie rozliczenia z tytutu jej
nalezno$ci i zobowigzan dokonywane byty wytgcznie za pomocg rachunkéw
bankowych.

Lustracja nie stwierdzita nieprawidtowosci w sposobie rozliczenia
kosztow ogoélnych Spoétdzielni oraz w rozliczeniach finansowych z cztonkami z
tytutu wktadow.

Spétdzielnia nie korzystata z kredytow okreslonych postanowieniami
ustawy z dnia 30 listopada 1995 roku o pomocy Parnstwa w sptacie niektérych
kredytbw mieszkaniowych oraz wydanych na jej podstawie rozporzadzen
wykonawczych.

W badanym okresie Spétdzielnia posiadata wolne srodki finansowe
zdeponowane na terminowych lokatach bankowych, a od $rodkéw tych
Spoétdzielnia uzyskata dodatkowe przychody z tytutu odsetek, ktore zasility jej
dziatalno$¢ (vide zatgcznik nr 25 do pr. lustracji). Sytuacja finansowa Spétdzielni
w badanym okresie umozliwiata terminowg realizacje jej zobowigzan, tak o
charakterze publiczno - prawnym jak i wobec kontrahentow.

Ustalenia w sprawach zgtoszonych lustrujgcym zostaty przedstawione w
wyodrebnionej czesci protokétu lustracji (pkt. 9 Zagadnienia objete
interwencjami). Ustalenia te skonfrontowane z obowigzujgcymi przepisami
prawa i normami wewnetrznymi  Spétdzielni umozliwity lustratorom
ustosunkowanie sie do przekazanych probleméw. Zwigzek nie wnosi
zastrzezen do tych stanowisk i nalezy traktowac je jako stanowisko Zwigzku.
Lustracja przeprowadzona zgodnie z umowg nie wykazata nieprawidtowosci w
zakresie tematow poruszanych w pismach skarzgcych. W przypadku rozliczen
z tytutu zuzycia cieptej i zimnej wody oraz optat eksploatacyjnych (pkt. 6 — str.
88 pr. lustraciji) lustratorzy nie zajeli stanowiska z uwagi na fakt, iz sprawy te sg
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przedmiotem postgpowania sgdowego; w takiej sytuacji jedynie sgd jest
uprawniony do autorytatywnego rozstrzygniecia tych spraw.

Na tle ustalen zawartych w protokole lustracji oraz oceny niniejszego listu
polustracyjnego stwierdzi¢ nalezy, ze dziatalno$¢ Spoétdzielni w latach 2016 —
2018 prowadzona byta prawidlowo ale pozadane bytoby, aby organy
samorzgdowe Spotdzielni rozwazyty podjecie nastepujgcych dziatan:

1. Dokona¢ szczeg6towej analizy norm wewnetrznych o charakterze
regulaminowym o odlegtych datach uchwalenia pod katem zapewnienia petnej
zgodnosci zawartych w nich postanowien z aktualnym porzgdkiem prawnym
okreslonym postanowieniami znowelizowanego statutu i przepisami ustawy z
dnia 20 lipca 2017 roku o zmianie ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych,
ustawy — Kodeks postepowania cywilnego oraz ustawy — Prawo spoétdzielcze.
2. Dokonac¢ analizy aktualnej sytuacji finansowej w gospodarce poszczegélnych
nieruchomos$ci Spoétdzielni (uwzgledniajgcej wyniki 2019 roku) pod katem
zapewnienia petnego pokrycia biezgcych kosztéw eksploatacii i technicznego
utrzymania nieruchomoéci optatami wnoszonymi przez uzytkownikéw lokali.

3. Kontynuowaé przewidziane prawem dziatania w celu uzyskania poprawy w
skutecznosci windykacji optat za uzywanie lokali, ze szczegdlnym
uwzglednieniem lokali uzytkowych.

Przedstawiajgc powyzsze, Zwigzek informuje, iz zgodnie z art. 93 § 4
Prawa spotfdzielczego, wnioski z przeprowadzonej lustracji winny byé
przedstawione przez Rade Nadzorczg najblizszemu Walnemu Zgromadzeniu
Cztonkéw. Uprzejmie prosimy o powiadomienie Zwigzku o sposobie realizacji
w/w wnioskéw (w oparciu o przepisy art. 93 § 1b Prawa spoétdzielczego).
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