Protokot

lustracji petnej

Spoldzielni Mieszkaniowej Debina

w Poznaniu
Dane podmiotu lustracii:
- Petna nazwa - Spétdzielnia Mieszkaniowa Debina w Poznaniu
- Siedziba - Os. Debina 106 61 — 450 Poznan
- NIP -783-13-35-043
- Regon - 630702326
- E-mail - biuro@smdebina.poznan.pl
- NrKRS - 0000164043
- Tel. — 618302921 lub 61 8320456
- konto - 65 1020 4027 0000 1002 0035 4183
A. Informacje wstepne.
1. Stosownie do postanowieni art. 91 § 1 ustawy z dnia 16 wrzesnia 1982 r. Prawo

spoldzielcze (tekst jednolity: Dz. U. z 2021 roku , poz. 648 z p6zn.zm.) Oraz W oparciu o
upowaznienie wydane przez Krajowq Radg Spotdzielcza lustracje
przeprowadzit Marek Borkowski posiadajacy uprawnienia lustracyjne nr 42/95
nadane przez KRS .

Lustracje przeprowadzono na podstawie umowy nr 18/12/8/2022 z dnia 7
marca 2022 roku zawartej pomiedzy KRS , a Spotdzielnig Mieszkaniowa Debina
w Poznaniu.

Lustracja nie obejmowata weryfikacji sprawozdania finansowego.

Spétdzielnia dokonywata corocznie wpfat sktadek na rzecz KRS w Warszawie.

Zakresem przedmiotowym lustracji objeto nastepujace zagadnienia:

- stan organizacyjny spotdzielni,

- stan prawny gruntow,

- sprawy czionkowskie i lokalowe,

- gospodarke zasobami mieszkaniowymi,

- gospodarke remontowa,

- gospodarke finansowg,

- ocene realizacji przez spotdzielnie obowigzkow wynikajacych z ustaw
0 spétdzielniach mieszkaniowych.
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Czynnoéci lustracyjne przeprowadzono w oparciu o ,Tryb i zasady
przeprowadzania lustracji organizacji spotdzielczych”

Pod wzgledem czasowym lustracig objeto okres od 01.01.2019 do
31.12..2021 r. tj. okres od ostatniej lustracji. Rada Nadzorcza wniosta o
rozszerzenie lustracji.

. Lustracje przeprowadzono w dniach od 14.03.2022 do 29.04.2022 r.
(z przerwami).

. O rozpoczeciu lustracj - Prezes Spétdzielni  powiadomit  Z-cg
Przewodniczacego Rady Nadzorczej p. Marig Grzelak. Lustrator w toku
lustracji nawigzat kontakt z Zastepca Przewodniczacego Rady Nadzorczej
Spotdzielni p. Marig Grzelak. Lustrator zorganizowat rowniez 2 spotkania z
Prezydium Rady Nadzorcze;.

. Ustalen lustracji dokonano w oparciu o przedstawione lustrujgcemu:

- dokumenty organizacyjne,

- wypisy z postanowien sgdowych,

- zestawienia i rejestry czionkow,

- protokoty posiedzen organow,

- zestawienia analityczno — sprawozdawcze,
- ewidencije ksiegowa,

- sprawozdawczos¢ statystyczng

. W trakcie lustracji wyjasnien udzielat oraz reprezentowat Spotdzielnig p. Prezes
Zarzadu Marek Szymariski , Wiceprezes Zarzadu p. Maciej Mielecki zatrudniony
od 01.01.2022 roku oraz pracownicy Spotdzielni..

. Poprzednia lustracja dziatalnosci Spotdzielni za okres od 01.01.2016

do 31.12.2018 roku zostata przeprowadzona przez Zwiazek Lustracyjny
Spotdzielni Pracy Delegatura Regionalna w Poznaniu i zakonczona podpisanym
protokétem w dniu 15.04.2019 roku.

Po przeprowadzonej lustracji Zwiazek Lustracyjny Spétdzielni Pracy Delegatura
Regionalna w Poznaniu przekazat pismem z dnia 06.05.2019 roku oceng wraz
z 5 wnioskami polustracyjnymi.

Whioski te wprawdzie zostaty przedstawione na Walnym Zgromadzeniu
Czonkéw w dniu 11 czerwca 2019 roku lecz nie podjeto odpowiednie]
uchwaty w tym zakresie.
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Zarzad Spotdzielni nie informowat Zwigzku Lustracyjnego Spétdzielni Pracy
Delegatury Regionalnej w Poznaniu o stopniu realizacji wydanych wnioskow.

7 ustalen lustracji wynika ,ze 4 wnioski zostaty zrealizowane , @ 1 wniosek
znajduje sie w trakcie realizacji i dotyczyt rozliczania zuzycia mediow odrebnie
dla kazdej wydzielonej nieruchomosci i proces realizacji budowy oddzielnych
przytaczy wodnych do poszczegdlnych budynkow osiedla nie zostat w petni
zakonczony.

Lustracje wpisano do ewidencji kontroli pod pozycja nr 1/12022.

Ustalenia lustracii.

l. Zagadnienia organizacyjne.

1.

1.1.

1.2.

Statut i wewnetrzny system normatywny.

Od czasu ostatniej lustracji wszystkie podstawowe dane Spoétdzielni
dotyczace nadania numeru NIP oraz REGONU nie ulegty zmianom.
Spotdzielnia do czasu ogloszenia w Polsce stanu epidemii spetniata tez
obowiazek corocznego zgtaszania do KRS wszelkich informacji dotyczacych
rocznych sprawozdan finansowych oraz zmian dotyczacych sktadu
osobowego czionkéw Rady Nadzorczej.

Sprawozdania finansowe za lata 2019 i 2020 nie byly przedmiotem obrad
Walnych Zgromadzen.

Spotdzielnia uiszczata rowniez corocznie skiadki na rzecz Krajowej Rady
Spoldzielczej.

Za rok 2019 sktadke przekazano w dniu 18 stycznia 2019r. za rok 2020

w dniu14 lutego 2020 r. za rok 2021 w dniu12 stycznia 2021 .

Siedziba Spotdzielni i jej biuro mieszcza sie bez zmian w budynku
parterowym na Osiedlu Debina 106.
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1.3.  Spéldzielnia posiada statut, zostat on znowelizowany i dostosowany do
tresci ustawy zasadniczej na Walnym Zgromadzeniu Cztonkow w dniu
12 czerwca 2018 roku.
Na tymze Walnym Zgromadzeniu podjeto uchwate w sprawie zmiany i
przyjecia tekstu jednolitego statutu, ktory zostat dostosowany
do ustawy z 20 lipca 2017 roku o zmianie ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych, ustawy — kodeksu postepowania cywilnego oraz ustawy
Prawo spotdzielcze.

2. Dziatalno$¢ organow Spétdzielni.

Zasady organizacji wewnetrznej Spotdzielni okreslaty poza statutem:

- regulaminy Walnego Zgromadzenia Czionkéw, Rady Nadzorcze;

i Zarzadu obowigzujace od 2016 roku,
- regutamin zarzadzania nieruchomosciami obowigzujacy od 2014 r
- regulamin porzadku domowego obowigzujacy od 2015 .
- regulamin przetargow zatwierdzony uchwatg Rady Nadzorczej nr
12/19 z dnia 11.03.2019 .
- polityka bezpieczenstwa tzw. RODO obowigzujgcy od 2018 roku
- polityka rachunkowosci — wymaga po zaktualizowaniu przyjecia
przez Rade Nadzorczg

2.1. Walne Zgromadzenie

Walne Zgromadzenia w latach 2019 do 2021:

- w roku 2019 Walne Zgromadzenie odbyto sie w dniu 11 czerwca i
obecnych bylo 63 cztonkow.

Podjeto nastepujace uchwaly w sprawach:

- nr 1 - przyjecia porzadku obrad

- nr 2 - przyjecia protokotu z poprzedniego Walnego Zgromadzenia
- nr 3 - przyjecia regulaminu obrad

- nr 4 — przyjecia sprawozdania Zarzadu
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- nr 5 — zatwierdzenia sprawozdania finansowego za rok 2018

- nr 6 — udzielenia absolutorium Prezesowi Zarzadu p. M. Szymariskiemu

- nr 7 — udzielenia absolutorium Wiceprezesowi Zarzadu p. k. Mieszale

- nr 8 - przeznaczenia nadwyzki bilansowej na fundusz remontowy

- nr 9 - przyjecia sprawozdania Rady Nadzorczej za rok 2018

- nr 10 — przyznania nagrody rocznej dia Zarzadu — uchwata nie zostata
podjeto

- nr 11 — w sprawie okreslenia liczby cztonkow Rady Nadzorczej w ilosci 9
0s0b

-nr 12 do 20 — uchwaty odrebne na kazdego z 9 wybranych czionkow Rady
-nr 21 — w sprawie zmiany regulaminu porzadku domowego — dotyczyta
wniosku w kwestii mycia korytarzy — uchwata nie zostata podjeta

- w roku 2020 Walne Zgromadzenie zaplanowano na dzien 24 wrzesnia
2020 roku. Z powodu gwattownego wzrostu zakazen wirusem SARS -
COVID - 19 zostato ono jednak odwotane.

- w roku 2021 Walne Zgromadzenie w formie korespondencyjnej
zaplanowano na dzien 28 wrzesnia 2021.Po ogtoszeniu tego terminu grupa
czlonkow Spoldzielni zioZzyta wniosek o odwotanie czionkow Rady
Nadzorczej. W zwigzku z brakiem mozliwosci wytonienia komisji skrutacyjne;
bowiem Kancelarie Notarialne odmowity obstugi Walnego Zgromadzenia
Zarzad podjat decyzje o odwotaniu Walnego Zgromadzenia.

Czionkowie Spétdzielni zawsze byli pisemnie powiadamiani o miejscu
czasie i porzadku obrad w formie ogtoszen na tablicach w klatkach
schodowych, listow dostarczanych mieszkaricom do skrzynek pocztowych
na klatkach schodowych, a dla mieszkarcow i czionkow nie zamieszkatych
na osiedlu listdw dostarczanych poczty

Poza tym informacja o Walnym zgromadzeniu umieszczana byta na stronie
internetowe.

Zachowane zostaly terminy statutowe dotyczace zawiadomien o czasie
miejscu i porzadku obrad.

W dalszym ciagu Spoldzielnia nie jest zrzeszona w zadnym zwigzku
rewizyjnym.

Spotdzielnia  zawiadomita Krajowa Rade Spdtdzielczg o czasie , miejscu i
porzadku obrad Walnych Zgromadzen w latach 2019,2020 i 2021 zgodnie z
art. 40 ustawy Prawo Spdtdzielcze.

W latach 2020 i 2021 powiadomiono Krajowa Rade Spoidzielczg

o podjeciu decyzji o odwotaniu zaplanowanych Wainych Zgromadzen.
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Dokumentacja z Walnych Zgromadzen nie budzita zastrzezen jest ona
przechowywana w siedzibie Spotdzielni.

Podejmowane uchwaly na Walnych Zgromadzeniach Spotdzielni byly
rowniez prawidtowe pod wzgledem formalnym i merytorycznym.

2.2. Rada Nadzorcza

Walne Zgromadzenie odbyte 11 czerwca 2019 roku uchwatg nr 11
okreslito liczebnosé Rady Nadzorczej w liczbie 9 osob.
Nastepnie po tajnym glosowaniu Walne Zgromadzenie podjgto 9 uchwat,
na kazdego czionka byta podjeta odrebna uchwata, o powotaniu cztonkow
Rady Nadzorczej, ktora ukonstytuowata si¢ jak nizej:

- p. Marian Suchanowski — przewodniczacy Rady

- p. Maria Grzelak — z- ca przewodniczacego

- p. Michat Kaniewski — sekretarz

- p. Elzbieta Kadow

- p. Malgorzata Gierwazik

- p. Stefan Najderek

- p. Whodzimierz Grupa

- p. Edward Sobieraj

- p. Robert Jaskulski

Rada Nadzorcza wyodrebnita spo$rod siebie 3 komisje:

- Komisje Rewizyjng
- Komisjg Techniczng
- Komisje ds. cztonkowskich

W dniu 21 wrzesnia 2021 roku przewodniczacy Rady ziozyt pisemng
rezygnacie ze swojej funkgji i cztonkostwa w radzie.

W dniu 1 grudnia 2021 roku p. Malgorzata Gierwazik ztozyla pisemng
rezygnacje z czlonkowstwa w radzie.

Od tego momentu do czasu niniejsze] lustraciji Rada Nadzorcza dziata

w 7- osobowym sktadzie bez funkcji przewodniczacego rady.

W dniu 28 marca lustrujacy odbyt spotkanie z prezydium Rady. Osoby te
wnosity wiele zastrzezen co do funkcjonowania Zarzadu i uregulowar
wewnetrznych w zakresie organizacji pracy .

Wobec tego lustrujacy zaproponowat by czionkowie prezydium Rady spisali
uwagi na pismie, ktore zostanie dotgczone do protokotu. Lustrujacy wyjasnit
tez, ze niektore zastrzezenia maja charakter poméwien i ich podtoze wynika
z roznorakich relacji miedzyludzkich i narostych emocii. Istotne jest, ze

w dniu 26 lipca 2021 roku Wiceprezes p. K. Mieszaty zostat odwotany

ze stanowiska przez Rade Nadzorcza.
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P. K. Mieszata odwotany zostat w trybie art.52 k.p. Byt on w okresie
ochrony przedemerytalnej.

Nastepnie wniést on do Sadu Rejonowego Poznan Grunwald i Jezyce
Wydziat VV Pracy i Ubezpieczen Spotecznych w Poznaniu pozew

o przywrdcenie do pracy. Pierwsza rozprawa juz si¢ odbyta i pomimo
zaproponowania ugody ze strony Sadu niczego istotnego nie wniosta.

Lustrujacy na kolejnym spotkaniu z Prezydium Rady Nadzorczej odbytym
w dniu 29 kwietnia 2022 roku podjat probe przekonania do zawarcia ugody.
W pozwie zawarto dopuszczenie dowodu z zeznan wielu Swiadkow i wiele
wskazuije, ze proces bedzie dugotrwaty.

Rada Nadzorcza w dniu 22 sierpnia 2021 zlozyta zawiadomienie
o mozliwoéci popeinienia przestepstwa do Prokuratury Rejonowej Poznan
Wilda w Poznaniu przez p. K. Mieszate.

Po postanowieniu o odmowie wszczecia $ledztwa przez organy scigania
z dnia 27 pazdziernika 2021 roku Rada Nadzorcza zlozyta zazalenie.
Prokuratura w dniu 16 lutego 2022 roku skierowata wigc sprawe

do rozpatrzenia zlozonego zazalenia przez Sad Rejonowy Poznar Nowe
Miasto i Wilda w Poznaniu.

W roku 2019 Rada Nadzorcza odbyta 10 posiedzen, w roku 2020
7 posiedzen, w roku 2021 12 posiedzen.

W latach 2019 do 2021 Rada Nadzorcza nie zatwierdzata kwartalnych badz
rocznych sprawozdan finansowych lub zatwierdzata sprawozdania z duzym
opdznieniem.

| kwartat 2019 roku nie zostat zatwierdzony, Il kwartat zatwierdzono 7
pazdzierika 2019 roku, lll kwartat zatwierdzono 20 stycznia 2020
roku, a caty rok 2019 zatwierdzono 24 sierpnia 2020 roku.

I, 11 I kwartat 2020 roku zatwierdzono 21 stycznia 2021 roku , a caly rok
2020 zatwierdzono 3 wrzesnia 2021 roku.

|, It i Il kwartat 2021 roku zatwierdzono 28 grudnia 2021 roku , a caly rok
2021 nie zostat zatwierdzony.

Rada Nadzorcza nie prowadzita rejestru podejmowanych uchwat,



2.3. Zarzad

Zarzad Spotdzielni w kolejnych latach odbyt nastepujace iloSci posiedzen:

- w roku 2019 - 33 i podjat 60 uchwat
- w roku 2020 - 27 i podjaf 29 uchwat
- w roku 2021 - 18 i podjat 35 uchwat

Prowadzony byt rejestr podejmowanych uchwa.

W Spdldzielni nie zachodzita potrzeba ustalenia statych dyzurow Zarzadu
bowiem wszyscy czionkowie na biezaco w razie potrzeby kontaktujg
sie z Zarzadem lub Radg Nadzorcza,

Rada Nadzorcza petni dyzury w 1 poniedziatek kazdego miesigca

w godzinach od 17 do 18.

3. Struktura organizacyjna stuzb etatowych.

Spoldzielnia w okresie objetym lustracjg zatrudniata etatowych pracownikow.

Wg stanu na dzien 31 grudnia 2021 roku zatrudnienie byto niewielkie i dotyczylo:

- prezesa

- gt. ksiegowego

- spec. ds. ksiggowosci

- ksiegowej

- asystentki zarzadu

- koordynatora tech. —adm.

W Spotdzielni obowigzywata tez struktura organizacyjna zatwierdzona uchwata
Rady Nadzorczej nr 271/16 z dnia 30 maja 2016 roku.

Wynagrodzenia cztonkom Rady Nadzorczej zostaty ustalone w wysokosci 50 %
dla Przewodniczacego , 45% dla czlonkow Prezydium i 40 % dla pozostatych
czlonkow Rady Nadzorczej najnizszego wynagrodzenia za posiedzenia w danym
miesigcu bez wzgledu na ich ilos¢.

W Spotdzielni w okresie objetym lustracjg nie zatrudniano dozorcow, a sprzatanie
na klatkach schodowych oraz prace przy budynkach powierzone zostalo innym
podmiotom lub osobom prowadzacym dziatalno$¢ gospodarcza.

— NG



W Spétdzielni opracowano w 2017 roku regulamin wynagradzania i regulamin
pracy.

Z badania akt osobowych etatowych pracownikéw wynika, ze posiadali oni aktuaine
badania lekarskie, zostali przeszkoleni w zakresie bhp i ppoz oraz posiadali
zaswiadczenia 0 zapoznaniu si¢ z zasadami RODO.

Po odwolaniu stanu zagrozenia epidemiologicznego w kraju nalezy odnowic
szkolenia w zakresie bhp i ppoz.

Spoldzielnia prowadzi  dziatalno$¢ spoteczno - wychowawczg W Kiubie
Osiedlowym na rzecz czlonkéw i nie pobiera zadnych dodatkowych optat z tego
tytutu.

W roku 2019 w Klubie odbywaty sie rozne wystawy plastyczne i malarskie, zajecia
Taneczne i muzyczne, éwiczenia gimnastyczne i turnieje brydza sportowego.

Po ogtoszeniu stanu epidemii w naszym kraju aktywnos¢ tego klubu znacznie
spadta.

Il. Stan prawny gruntéw i racionalno$¢ ich wykorzystania.

Stan posiadanych przez Spotdzielnie gruntow nie ulegt zmianom od czasu
ostatniej lustracji.

Powierzchnia gruntéw w okresie od 2019 do 2021 nie zmienita si¢ i wynosita
ogotem 53 662 m2 , w tym zabudowana w ilosci 29 482 m?2

Spotdzielnia do posiadanych gruntéw posiada tytut prawny.

lll. Sprawy czlonkowskie i dyspozycija lokalami.

Formy zaspokajania potrzeb mieszkaniowych czlonkéw Spotdzielni okresla
jej statut.
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Ogdtem w okresie ostatnich 3 lat nie zmienit si¢ istotnie stan czionkow. Spotdzielnia
posiadata wg stanu na dziet 31.12..2019 1 146 cztonkow, a stan czionkéw na
dziert 31.12.2021 wynosit 1 176 0sob.

Zmiany w tym zakresie wynikaty przede wszystkim z dokonywanych transakcji
sprzedazy mieszkan , a takze zwigzane byly ze zgonami czionkow.

Dane dotyczace spraw czionkowsko-lokalowych Spotdzielni zawarte zostaty
w tabeli, ktora stanowi zalgcznik nr 1 do protokotu.

Spotdzielnia zgodnie z art. 30 ustawy prowadzi rejestr czionkow .Po wygasnieciu
stosunku pracy w grudniu 2021 r. z pracownikiem, ktory prowadzit zgodnie z art.17°
rejestr lokali, dla kidrych zalozone zostaly ksiggi wieczyste okazato sig , ze rejestr
ten nie byt prowadzony.

Spotdzielnia dysponuje facznie 936 lokalami mieszkalnymi — w tym:

- 535 lokali z odrebng wlasnoscia,

- 367 lokali ze spotdzielczym prawem wtasnosciowym,

- 22 lokale ze spotdzielczym prawem lokalowym,

- 10 lokali z umowa najmu,

- 2lokale bez tytutu prawnego z powodu toczgcych sie postepowan spadkowych
po $mierci czlonkow

W okresie lustrowanym nie wystapit zaden przypadek zamiany mieszkania.

Aktualnie tocza si¢ 2 sadowe postepowania o eksmisje z lokali wynajmowanych
na podstawie umowy najmu. Do chwili obecnej nie zapadty prawomocne wyroki
w tych sprawach.

IV. Gospodarka zasobami mieszkaniowymi.

1. Stan ilosciowy, estetyczno-porzadkowy i techniczny zasobow
mieszkaniowych.

W badanym 3- letnim okresie od roku 2019 do roku 2021 nie nastapity zmiany
w zasobach mieszkaniowych Spoidzielni.

W dalszym ciagu dysponuje 21 budynkami, w tym 14 budynkami mieszkalnymi ,
w ktorych znajduje sie tacznie 936 mieszkan.
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12 budynkéw jest 11 — pietrowych, z tej liczby 9 budynkow posiada 1 klatke
schodowa, 2 budynki majg 3 klatki, a 1 budynek ma 4 klatki schodowe a pozostate
2 budynki sq 2 - pigtrowe i posiadajg 5 klatek schodowych.

Spétdzielnia posiada tez biuro na potrzeby wiasne sktadajace sig z 5 pomieszczen.

Na budynki niemieszkalne skiadajg sie - wiw siedziba Spoidzielni , Klub
Osiedlowy i 5 pawilonéw handlowo-ustugowych.

Budynki wyposazone sq W media w postaci dostaw wody i energii elektrycznej,
sie¢ grzewcza, gazowg i kanalizacje.
Wszystkie budynki zostaty ocieplone.
Wszystkie mieszkania opomiarowane sg w indywidualne liczniki zuzycia wody, tzn.
w wodomierze zimnej i cieptej wody.

Wszystkie mieszkania sg tez opomiarowane w mierniki zuzycia ciepta a budynki
ogrzewane sg z cieptowni miejskiej.

Szczegdtowe dane dotyczace zasobow mieszkaniowych podane zostaty w tabel,
ktora stanowi zatgcznik nr 2 do protokotu

W dniu 19 kwietnia 2022 roku dokonana zostata wizytacja budynkow nr

Debina 16 A, Debina 16 B, Debina 17 A oraz Dgbina 23 A

Wizytacje przeprowadzono z udziatem Wiceprezesa Zarzadu.

Wizytacja zostata przeprowadzona pod katem stanu techniczno - porzadkowego |
estetycznego budynku.

Ustalenia dotyczace wizytacji nieruchomos$ci przedstawiaty sie nastgpujaco:

- czysto$é i porzadek na zewnatrz budynku nie budzity zastrzezen,
- czysto$é i utrzymanie klatek schodowych oraz piwnic bez istotnych zarzutow,
- umieszczone na klatkach tablice informacyjne bez uwag.

2. Koszty i przychody gospodarki zasobami mieszkaniowymi oraz
prawidlowo$¢ ustalania optat za uzytkowanie lokali.

A !
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Wykazane koszty i przychody gospodarki zasobami mieszkaniowymi podane
zostaty w tabeli, ktora stanowi zatgcznik nr 3 do protokdtu.

Jak wynika z powyzszej tabeli kazdego roku wystapita nadwyzka przychodow nad
kosztami.

W roku 2019 przychody wynosity 6 545 391 zt, w kolejnym 2020 roku wzrosty

do poziomu 6927 991 zt i w roku 2021 wynosity 7 278 722 z+. W roku 2019
koszty gzm wynosity 6 300 779 zt, w roku 2020 6 927991 zt i w roku 2021 zamknety
sie kwotg 7 195 085 zt

Stawki opfat eksploatacyjnych ulegty zmianom od poprzedniej lustracji ,wynosity
w latach od 2019 do 2021 kwote 2,11 zt za m2 dla lokali z petng wtasno$cig oraz
kwote 2,17 zt za m? .dla lokali pozostatych

Stawki na fundusz remontowy w latach 2019 do 2021 wynosity 1,98 zt.
Stawki za eksploatacje dzwigdw wynosiy

- od 1 kwietnia 2018 roku 7,00 zt/osobe/m-c — parter
11,00 zl/osobe /m-c - | do XI ptr.
- od 1 lipca 2020 roku odpowiednio 8,00 zti 12,00 zt

Spotdzielnia zachowata ustawowe terminy 3 miesiecy dotyczace informowania
cztonkdw o zmianie wysokosci optat.

3. Gospodarka lokalami uzytkowymi.

Spoldzielnia posiada 38 lokali uzytkowych tj. réznych niewielkich pomieszczen i
145 murowanych garazy w tym 8 wynajmowanych i 137 wtasno$ciowych.

Laczne przychody z tego tytutu w kolejnych latach wynosity:

- wroku 2019 — 148 145,- zt
- wroku 2020 - 164 749,40 zt
- wroku 2021 - 166 817,46 zt

Nieduze wplywy spotdzielnia osigga z tytutu dzierzawienia reklam umieszczonych
na $cianach budynkdw.
W kolejnych latach kwoty z tego tytutu wynosity:

-wroku 2019 - 41424,-z
-wroku 2020 - 41424 -z
-wroku 2021 - 41424 -zt



13

4. Terminowo$¢ wnoszenia oplat przez uzytkownikow lokali.

Stan zaleglosci w opfatach eksploatacyjnych wnoszonych przez uzytkownikow
lokali mieszkalnych w okresie objetym lustracjg przedstawiony zostat w tabeli ,
ktora stanowi zatacznik nr 4 do protokotu.

Wskaznik ten w okresie 3 lat ulegat pogorszeniu ,w roku 2019 wynosit 5,46% ,w
roku 2020 zwiekszyt sie do 7,16 % , w roku 2021 obnizyt si¢ do 6,30 % .
Najwyzsze kwoty w zaleglosciach majg zalegtosci 6-miesigczne i starsze, kiore
stanowig okoto 2/3 wszystkich zalegtosci i ich poziom ze 186 tys. zt w roku 2019
wzrost do 294 tys. zt w roku 2021

Zjawiskiem korzystnym jest natomiast spadek liczby zalegajacych lokali z 325
w r.2019 do 280 lokali w r. 2021.

Spoldzielnia podejmowata liczne dziatania windykacyjne stosujgc wezwania
do zaptaty, ktorych liczba w kolejnych latach wynosita odpowiednio:

- w roku 2019 — 168

- w roku 2020 — 309

- w roku 2021 — 327

W uzasadnionych przypadkach kierowano sprawy zalegtosci do sqdu:
- w roku 2019 prowadzono 5 spraw sadowych

- w roku 2020 prowadzono 8 spraw sadowych
- w roku 2021 prowadzono 2 sprawy sgdowe

5. Ustugi komunalne.

Spoldzielnia posiadata zawarte umowy | Z nastepujgcymi  podmiotami
gospodarczymi na okreslone ustugi:

- dostarczanie wody i odprowadzanie $ciekow — AQUANET SA w Poznaniu,

//
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- sprzedaz energii elektrycznej i ustugi przesytowe - ENEA SA

- ustugi kominiarskie - Spotdzielnia wspdtpracuje w tym zakresie
7z Zakladem Kominiarskim Damian Sobieraj w Poznaniu , ktéry systematycznie
przeprowadza przeglady wentylacyjne

- wywoz $mieci - realizowany jest przez Zwiazek Migdzygminny Gospodarki
Odpadami Aglomeracji Poznanskiej.

Optata za $mieci jest odprowadzana na podstawie sktadanej deklaracji ,w ktore]
okre$la sie ilos¢ zadeklarowanych osoéb. Liczba tych osob ustalana jest

na podstawie oswiadczen mieszkancow. Dodatkowo w deklaracji umieszcza sig
ilo$¢ pojemnikéw przeznaczonych dia lokali uzytkowych. Jesli wystepujg jakies
zmiany w ilosci 0s6b Spotdzielnia sktada korekte deklaracji za dany miesiac.
Budynek jest traktowany jako tzw. Segregowany, czyli zbierane sg oddzielnie
frakcje zmieszane, papier, tworzywa sztuczne i metale, szklo i odpady BIO.

V. Gospodarka remontowa w zasobach mieszkaniowych.

1. Nadzor techniczny nad zasobami mieszkaniowymi i ustalanie potrzeb
remontowych.

Nadzér techniczny nad zasobami mieszkaniowymi Spotdzielni w okresie
objetym lustracjg sprawowany byt przez Zarzad Spotdzielni.

W Spétdzielni w okresie od 2019 do 2021 byty dokonywane w zakresie 5-
letnich przeglady budowlane , takze coroczne przeglady budowlane oraz
okresowe przeglady gazowe oraz przewodow wentylacyjnych , takze
przeglady elektryczne.

Powyzsze przeglady zostaly na biezaco odnotowywane w  ksigzkach
obiektéw budowlanych.

Daty ostatnich przegladdw byly nastgpujace:
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- budowlany 5- letni — 1 grudnia 2017 .
- wentylacyjny — 26 maja 2021 r.

- elektryczny 5 - letni 1 sierpnia 2018 1.
- gazowy — 1 sierpnia 2021 r.

- roczny budowlany - 1 grudnia 2021 .

Odpisy na fundusz remontowy na przestrzeni ostatnich 3 lat nie wystarczaty
na potrzeby i zakres wielu prac remontowych.

Budynki Spétdzielni wymagajg w dalszym ciggu nakladow remontowych.

Saldo f. remontowego na koniec kazdego roku miato niedobor, najwyzsze
ujemne saldo funduszu remontowego wystapito w roku 2021 i wynosito
434 317 - zt. Szczegotowe dane w tym zakresie w latach 2019 do 2021 ujete
zostaly w tabeli - zatacznik nr 5 do protokotu - Gospodarka remontowa w
zasobach mieszkaniowych.

W Spoldzielni stosowalo sie zasady wytaniania wykonawcow prac
remontowych na zasadzie organizowania przetargow.

2.Finansowanie remontow.

W okresie objetym badaniem lustracyjnym Spétdzielnia nie otrzymywaia
zadnych dotacji budzetowych na pokrycie czgéci kosztéw utrzymania
technicznego posiadanych zasobow mieszkaniowych. Nie korzystata rowniez
z preferencyjnych kredytow na te cele. Jedynym Zrodtem finansowania
remontow byly wptaty na fundusz remontowy dokonywane przez czionkow
Spotdzielni, ktdre zawsze byly niewystarczajace.

3. Wykonawstwo prac remontowych.

Spoldzielnia nie posiada wiasnych stuzb remontowych. Przy realizacji prac
zawsze korzystata z obcych wykonawcéw. Odbioru wykonanych prac
remontowych dokonywat Prezes Zarzadu , przy wiekszych nakiadach odbior
prac dokonywany byt z Radg Nadzorcza,

Drobne usterki w lokalach usuwaja od wielu lat 2 niewielkie firmy prowadzace
dziatalno$¢ na wiasny rachunek.

Byt prowadzony rejestr zgtoszen i awaril.
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Majatek Spotdzielni w okresie ostatnich 4 lat ubezpieczony byt w UNIQUA
SA, a roczna sktadka w roku 2019 wynosita 56 241,- zt | wzrosta do 66 745,-
zt wroku 2021.

Nakiady remontowe w kolejnych latach wynosity:
-wroku 2019 - 1445607,- z,

-wroku 2020 - 1833 584,- 2,

-wroku 2021 - 1606 051,-zt

Najwieksze remonty w latach 2019 do 2021 dotyczyty:

- po uzyskaniu uzgodnien z firma wodociagowq AQUANET w Poznaniu
rozpocza} sie proces stopniowego podigczania budynkéw do miejskiej sieci
wodociagowej — w roku 2019 budynki Debina 1 i 2, w roku 2020 budynki
Debina 8 do 11 i w roku 2021 fragment sieci wzdiuz budynkow Debina 16
abc, 17 abc ,18 i 19. Zakonczenie prac planowane jest do korca roku 2022

- kontynuacja rozpoczetego w roku 2013 procesu wymiany w budynkach
instalacji pionow zimnej i cieptej wody — zmiany dotyczyty budynkow Debina
8,9,10i 11

- poprawa wentylacji w mieszkaniach poprzez montaz specjalnych urzadzen
- naprawa remont balkonow — opierzen, posadzek itp.

- utrzymanie w sprawnosci instalacji elekirycznej w poszczegolnych
budynkach

VI. Gospodarka finansowa spétdzielni.

Spotdzielnia posiadata regulamin polityki rachunkowosci, jak réwniez plan kont
zatwierdzony przez Zarzad.

Ksiegowo$¢ w Spotdzielni prowadzona byla systemem komputerowym.

Obsluge finansowo- ksiegowa Spotdzielnia w obowiazujacym zakresie tacznie

ze sporzadzaniem sprawozdar finansowych za kolejne okresy obrachunkowe
wykonuje we wtasnym zakresie.
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Spoidzielnia nie prowadzi obstugi kasowej, wszelkie rozliczenia z czionkami
odbywaly sie w systemie przelewow bankowych. Podobna sytuacja miata miejsce
w odniesieniu do kontrahentow.

Prowadzona ewidencja w pelni zabezpieczata nadzor nad ksiegami rachunkowymi
oraz prawidtowoscig naliczania obcigzen podatkowych.

Lustrowana Spoldzielnia zobowigzana byla do corocznego sporzgdzania
sprawozdania finansowego , na ktore sktadaly sie :

- bilans za dany rok,

- rachunek zyskow i strat,

- wprowadzenie do sprawozdania finansowego,
- informacja dodatkowa,

- sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci

Catos¢ dokumentacji dotyczacej sprawozdania finansowego za rok 2021, a takze
za |ata poprzednie byta podpisana przez Zarzad Spotdzielni.

Do KRS zostaly zloZzone uchwaly o zatwierdzeniu sprawozdania finansowego
zarok 2019 oraz zmiany w skladzie Zarzadu i Rady Nadzorczej w roku 2021.

Po odbyciu Walnego Zgromadzenia i zatwierdzeniu sprawozdan za lata 2020 i
2021 uchwaty w tym zakresie zostang przekazane do KRS.

Gospodarka finansowa podana zostata w tabeli , ktéra stanowi zatgcznik nr 6
do protokotu.

Spotdzielnia w kazdym z lustrowanych lat posiadata nastepujacy stan Srodkow
finansowych na koniec grudnia danego roku:

-wroku 2019 -1 659 tys. zt
- wroku 2020 -1 5692 tys. zt
-wroku 2021 -1 322 tys. zt

Ogodlna sytuacja finansowa Spétdzielni w latach 2019 do 2021 byta stabilna,
co pokazujg weztowe wskazniki charakteryzujace jej dziatalnosc.

Wskaznik ptynnosci finansowej jako stosunek majatku obrotowego ogdtem do
zobowigzan krétkoterminowych wynosit w granicach od 2,35 w roku 2019 do 2,63
w roku 2021,
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Wskaznik plynnosci finansowej jako stosunek $rodkéw pienigznych do zobowigzan
krotkoterminowych wynosit w granicach od 1,91 w roku 2019 do 1,69 w roku 2021.

Ogdlny poziom zadtuzenia wyrazony stosunkiem zobowigzan do majatku ogotem
tzn. aktywow wynosit od 3,59 % w roku 2019 do 3,33 % w roku 2021.

Sytuacja finansowa Spotdzielni w poréwnaniu z okresem od poprzedniej lustracji
ustabilizowata sie, nie istniejg zagrozenia w kontynuowaniu jej dalszej dziatalnosci.

VII. Ustalenia dotyczace spraw wniesionych przez cztonkéw Rady Nadzorczej.

Po spotkaniu w dniu 28 marca 2022 roku z czlonkami Prezydium Rady Nadzorczej
osoby te zlozyly zgodnie z ustaleniami pisemne punkty dotyczace funkcjonowania
Zarzadu i innych spraw dotyczacych funkcjonowania organdw Spotdzielni

oraz innych problemow organizacyjnych. Pismo powyzsze stanowi zatgcznik nr 7
do niniejszego protokotu.

Prezes Zarzadu zlozyt rowniez wyjasnienia do pisma cztonkow Rady Nadzorczej,
ktore stanowig zatacznik nr 8 do protokotu.

W toku lustraciji ustalono , co nastepuje:

- punkty podane przez Rade Nadzorczg dotyczace zwotania Walnych Zgromadzen
za lata 2020 i 2021, dokumentacji Rady, sprawy czionkowsko — lokalowe,

gospodarka zasobami mieszkaniowymi, przytacza wodne, windykacja i zalegto$ci
dotyczace czynszéw i gospodarka funduszem remontowym zostaty przedstawione
w protokole jako elementy tematyki dotyczacej lustracji

- punkty dotyczace kart ptatniczych, urlopow i $wiadczen socjalnych oraz przetargu
z dnia 4 grudnia 2021 roku zostaty przedstawione w oéwiadczeniu Prezesa , ktore
stanowi zatgcznik nr 8.

Po zwotaniu w najblizszej przysztosci Walnego Zgromadzenia i dokonania
wyboru nowej Rady Nadzorczej na kolejng kadencje nalezy dazy¢
do zalagodzenia konfliktow szukania rozwiazan na drodze kompromisow.

/]
Ie /i i
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C. Informacje koncowe.

1. Protokot sporzadzono w trzech jednobrzmigcych egzemplarzach z
przeznaczeniem dla:
-1egz. - Zarzad
- 1 egz. - Rada Nadzorcza
-1 egz. - KRS

2. Protokot sktada sie z 20 kolejno ponumerowanych i zaparafowanych stron
oraz nastepujgcych zatgcznikow:

- Sprawy cztonkowskie i lokalowe - zat. nr 1

- Zasoby mieszkaniowe -zat.nr2
- Koszty i przychody gzm -zat.nr3
- Stan zalegtosci w optatach - zat. nr 4
- Gospodarka remontowa -zat.nrd
- Gospodarka finansowa -zat.nr6

- pismo cztonkow Rady Nadzorczej -zat.nr7

- wyjasnienia Zarzadu w sprawie pisma cztonkow Rady
Nadzorczej -zat.nr8

- protokot ze sprawdzenia sprawozdania finansowego
za 2021 -zat. nr9

strator
Borkowski)

'/@f ek

L
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Po zapoznaniu sie z trescig protokotu nie wnosimy zastrzezen do ustalen lustracji.
Zarzad Spoldzielni ma prawo wnie$¢ zastrzezenia w terminie 7 dni od daty
podpisania niniejszego protokotu.

Bime T mTADY /
S vy

%‘343 wirishi

astepen Prezas a Zarzgdu
péiczicfiila Wigrzkaniowa

Zarzad

SPOLDZIELNIA] M}E,S&KENI_QWA ;
w BES AL 1), 081 832 04 56 3
Regon 530702325, NIP 783-13-35-043

PKO BP V O/Poznan
85 1020 4027 0000 1002 00354183

Poznan, 29 kwietnia 2022 roku



Zalgcznik nr 1 - sprawy czlonkowsko-lokalowe

L.P. Wyszczegélnienie _ 2019

]
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0~ O

O

“CoN@m cztonkow omo?a na 31 XII . _ 1146
- w tym zamieszkali w Gcavﬁwmor SM 985

2%&@@55@ ONHBES‘ X
Wykluczenie cztonka X

9\%5&_@3@ cztonka o X
Smier¢ czlonka _ 18

meNEno_m w poczet czlonkow 41

Liczba kandydatow na cztonkéw

Whiesione wpisowe

Whniesione udziaty

Zwrot udziatow

Liczba lokali spotdzielczych, dla ktorych zatozono KW

Liczba odrgbnych lokali

Liczba Nmﬂo_nmqoém:%or wnioskéw o NmB_msn mieszkan

Liczba zrealizowanych wnioskow o zamiang mieszkan

Liczba zawartych umoéw dotyczacych spétdzielczych praw do lokali
Liczba zrealizowanych eksmisji z lokali spotdzielczych

Odzysk mieszkan

Liczba zlozonych zadan przeksztalcenia spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu w prawo odregbnej wiasnosc 6
Liczba zawartych uméw przeksztatcen praw spotdzielczych do lokali w odrebng wiasnos¢ 6
$rodki finansowe pozyskane przez Spotdzielnie w wyniku przeksztatcen uprawnien X

Liczba czlonkéw uprawnionych do udziatu w zwyczajnym Walnym Zgromadzeniu . 1151
Liczba cztonkdw obecnych na zwyczaj nym Walnym NmﬂoamaNasm: | 60
udziat obecnych w tgcznej liczbie czlonkow _ 5%
Data zwyczajnego Walnego Zgromadzenia 11,06
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Zalqgcznik nr 2 — zasoby mieszkaniowe

L.P WyszezegéInienie - - 2019 2020 2021
1 Liczba budynkéw _ B _ 21 21 21:
-mieszkalnych starszych niz 40 lat - X X X
|mieszkalnych 40-letnich lub mtiodszych 4 14 14,
‘niemieszkalnych - - | LA A |
2 Liczba mieszkan - | 936, 936 936
lokatorskie prawo do lokalu - | 23 23 2
wiasnosciowe prawo do lokalu - . 369 3701 371
__odrebna wlasnos¢ - 532 533 534
na|em 10 10 10
zamieszkate bez 1ytu%u prawnego 2 X X
pustnstany ] - . X 1 x X
| 3 Lxczba lokali uzytkowyah o ] 38" 38 38
_ |najem - | 22: 22 22,
wilasnosciowe prawo do lokalu o N I 14 14
_odrebna wiasnoé¢ - XX X
‘bez tytulu prawnego - X X X
pustostany X X _ox
\na wiasne potrzeby B ] 2 2 2
4 Liczba garazy - . 145 145, 145
-w tym blaszane B B - L X X X
_-wtym murowane - 145 145 145
-w tym wiaty garazowe murowane B ) X X X
_najem - | 8 8 8l
‘wlasnosciowe pi prawo do lokg_lg h_lb__o_d_rebna w’[asnosc o 137 137_' 137
‘bez tytulu prawnego - X X X
‘pustostany _ B X [ X X
5 Liczba przyplsanvch ITIIE_]_SC posto;owvch B X X X
6| Powierzchnia uzytkowa ogélem wm2 ~ 59371,3 593713 593713
 -wtym lokali mieszkalnych | 51918 51918 51918
- wtym lokali uzytkowych ., e3s 38336 36836
- garaze _ 29107 29107 2910,7
i- na wiasne potrzeby 659w 659 659
1 Powierzchnia lokali korzystajacych z centralnej mep#e_] wody _ 59371 3 59371 3 59371 3
8 Powierzchnia lokali korzystajacych z dzwigow ~ 46654,8 466541 46654
9 Llczba a eksploatowanych dzwigow 38 38 38
10 Liczba budynkéw ze $cianami oc1eplonym1 wg al\tualnyuh noyp X XX
11 Llc_zba budynkow z opomiarowanym zuzyciem ciepta ! 28 28 28
12 'Liczba budynkéw z opomiarowanym zuzyciem wody 28 28! 28
i 13| |Liczba lokali z indywidualnym opomiarowanym zuzyciem cwu 936 936! 936

- 14 Liczba lokali z indywidualnym opomiarowanym zuzyciem wo 936 936. 936,



L.P. Wyszczegdlnienie 2019 2020 2021
'_ 1/ Koszty gospodarki zasobami mieszkaniowymi 6.300.779 |6.541.578 [7.195.085
-w tym eksploatacja i remonty 2975204 |3.294.953 |3.403.688
-w tym pozostale koszty operacyjne 49124 10.638 8.265
| W tym koszty finansowe - 0 0
~ lymmeda ~ |3276451 [3.235.987 |3783.132
! 2 Przychody gospodarki zasobami mieszkaniowymi [6.545.391 _ |6.927.991 7.278.722
- w tym oplaty od lokali mieszkalnych 6.308.103 |6.636.029 |6.966.192
| - w tym oplaty od lokali uzytkowych 237.288 196.652 190.821
- w tym pozostate przychody operacyjne 166.510 85.410 121.137
- w tym przychody finansowe 22.094 9.900 572
| 3 Wynik finansowy na GZM (poz. 2 — poz. 1) 244612 386.413 83.637




Zalgcznik nr 4- zaleglosci w oplatach eksploatacyjnych od lokali mieszkalnych

IL.P. |Wyszczegolnienie | 2019 2020 2021
1 Roczny wymiar oplat wzi B 6359754,87 6620435 97| 6930465 55
2 Stan zaleglodci w optatach na 31 X XII ; 3475§4,1_8_|_ 474075,95  436593,29
3|Poz.2.:Poz. 1w % | 546%  7,16%  6,30%

4 Struktura zaleglosci w op’fatach w zi 347554,18 47407595 436593,29]

| - 1miesigczne | 88307,21 118961,05  68384,36

| -2miesigczne | 1432887  36543,78  24410,11
- 3-6 miesigczne - | 5878082  55511,85  49468,71)

- 6 miesigczne i starsze | 18613728 26305927 204330,11
~ 5|Liczba lokali zalegajacych z oplatam1 ' 325 - 461 280_!
. 6|Liczba spraw skierowanych do sadu , 5i 8| 2

Zalgcznik nr 4 - zaleglosci w oplatach eksploatacyjnych od lokali uzytkowych

‘L.P. Wyszczegdlnienie | 2019 2020 2021

!__ 1 [Roczny wymiar opfat w z | 308985,30! 277261 ,00{  270331,66

 2|Stan zaleglosci w optatach na 31 XII i 14701,41  17012,17 28954,29!

3 Poz2.:Poz. 1wzl . 475%  613%  1071%

' 4i Struktura zaleglosci w optatach wzt | - | _ ' -

| - 1miesieczne | 1059919/ 657872 1131521

' - 2 miesigczne | 104640 L

. -3-6 miesieczne _ 05582 97844

| ‘_— 6 miesigczne i starsze ! _ 9455,01 17§:_’;9_0_8
5|Liczba lokali zalegajgcych z optatami ! 20 20! _20|

6 Liczba spraw skierowanych do sagdu

| I
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Zwigkszenia

Kredyt bankowy

NE«RN:;‘ nr 5 — Gospodarka remontowa w zasobach mieszkaniowych

inne remonty

...... ] _ 2019| 2020 2021
woqNo_u% 830582@ wg EE.E RBoEo_éomom_ml m@ﬁmﬂow I _ .
Stan funduszu remontowego na 01.01 wzt ('):-297.525 |()-117.029 |():-371.718
1626103 [1.578.895  |1.543.452
Odpisy na fundusz 350:85 od lok _d_mmmw mmnmmw w N~ 11.288.825 |1.578.895 |1.543.452
Odpisy na fundusz remontowy od od lokali uzytkowych w zt 0 o 0
of o 0
Inne przychody funduszu _.waoaoéﬁmo Ew:—w fin. na frr. 337.278 0 0
Naktady remontowe poniesione przez Spétdzielni¢ na
zaspokajanie potrzeb technicznych b budynkow, w tym na 1.445.607 |1.833.584 |1.606.051
docieplenie $cian zewnetrznych ]
cnoB.mB.m«Wsmw zuzycia s\om% i nmmEm ] -||-! ||||| i )
Stan funduszu ?Eoﬁoﬁﬁmo na 01.01 w zt _A_Mwwju.ommm.wj .jw. . CMwmAmﬁ

|docieplenie stropodachéw




Wyszcezegdlnienie

- w tym w kasie
- w tym na. Eommowor rachunkach cmuwoiu\os
|- w tym na oszczednosciowych rachunkach .vm:%..n._é%or

Stan $rodkow mbm:moﬁwor na 31 Nﬁ

2019

- w tym na lokatach bankowych

|- akeje i udzialy w innych podmiotach mOmﬁoamﬂnNua_p oraz ow:mmem ﬁmumgoém i WOEcmea

?Qos.o% z odsetek od rachunkéw bankowych
Przeterminowane naleznosci Spotdzielni w z} (bez Nm_ameB oQ:mmoé%oE

. |- wymierzone Spétdzielni

| Odsetki i kary za zwloke w regulowaniu naleznosci Spétdzielni

- naliczone przez Spotdzielni¢

- wyegzekwowane przez MﬁoEN_o_?n ..

Przeterminowane zobowigzania S mtoﬁwar:

- zaplacone przez Spétdzielni¢

Odsetki i kary z zwloke w regulowaniu No_uog.mmm: onEN_mME

401.962

9.676
35.254.

12.418
12.418

Io.oo zt

1.658.942 |
~ |1.256.980 |

0,002

873 |1.322.003

~ |o18.836

403.167 H

Am mmw




Rok 2019 - 2021

1. Brak Walnego Zgromadzenia za 2019 i 2020 rok.

2. Prosimy o sprawdzenie protokotéw Komisji Rewizyjnej z w/w lat oraz protokoh z kontroli

specjalnej komisji powolanej z cztonkéw Rady Nadzorczej z maja 2021 r.

3. Struktura organizacyjna SM ,,Debina” (podlegle piony, komu kto podlega, ilogé

pracownikow).
4. Dziat Czlonkowski:
A) - nieruchomosci stanowiace wlasnosé SM »Dgbina” (ilo$¢ cztonkow)

- wynajmy lokali mieszkalnych, uzytkowych ( czy musza by¢ wystawiane faktury dla
0s6b fizycznych) i garazy (dla wszystkich zagadnien - ilo$¢)

- rejestr cztonkow
- rejestr 0s6b niebedacych czionkami
B) Struktura mieszkaniowa w latach 2019 do 2021
- prawo wlasnosciowe
- prawo lokatorskie
- odrgbna wilasnosé
- najem
- bez tytutu prawnego
- ogblem
3. Czy i ile jest oddzielnych przytaczy wodnych do poszczeg6lnych budynkéw?
6. Koszty:
- eksploatacji
- remont6w i odpiséw na fundusz remontowy

- dzialalnosci spoleczne;j



- utrzymanie dzwigow
7. Windykacja i naleznosci:

- sprawy w sadzie

- sprawy komornicze

8. Fundusz remontowy:

- saldo na koniec roku 2019, 2020 i 2021 ( tabele BO + naktady, zwiekszenie, bilans
zamkniecia)

9. Karty ptatnicze:
- prywatne zakupy
- nierozliczone saldo za 2018 rok (jest bilansem otwarcia w 2019 roku)
- zakupy i platnosci prywatnymi kartami bankowymi

10. Urlopy (prawidlowe ich udzielanie) i prawidiowosé wyplat S$wiadczen socjalnych

(.-wezasy pod grusza”)

11. Protokét Komisji Rewizyjnej nr 9/2021 z dnia 04 grudnia 2021 r. dotyczacy przetargu.

Odnoszac si¢ do spotkania z Panem Lustratorem Prezydium Rady Nadzorczej prosi

0 sprawdzenie w/w tematéw.

Z powazaniem
Z-ca Przewodniczacego Rady Nadzorczej

/ Maria Grzelak
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Poznan, dnia 26.04.2022 r.

Przytacza wodne do budynkéw.

Bezposrednio do sieci migjskiej Aquanet S.A. byly podtgczone tylko budynki os. Dgbina 20-21
oraz os. Debina 22-23. Pozostate budynki (wszystkie wysokie) zasilane byly w wode za
posrednictwem stacji podnoszenia ci$nienia znajdujacej sie¢ w budynku os. Debina 107 i
wewnetrznej sieci wodnej. Ze wzgledu na czeste awarie wewngtrznej sieci wodnej
spowodowane jej wieloletnim eksploatowaniem oraz podwyzszonym cisnieniem Zarzad podjat
decyzje o przytaczeniu budynkéw osiedla bezposrednio do sieci miejskiej. Ze wzgledu na duze
koszty tych prac prace zostaty podzielone na etapy. Dotychczas do sieci miejskiej podtgczono
budynki os. Debina 1, os. Debina 2, os. Dgbina 8-11. Obecnie trwajg prace nad podfgczeniem
budynkéw os. Debina 16, os. Debina 17, os. Debina 18, os. Debina 19. W nastepnych etapach
zostang podtaczone budynki os. Debina 3, os. Debina 4 oraz os. Debina 5, os. Debina 6, os.
Debina 7. Do podtaczenia pozostana jedynie budynki pawilonéw handlowych, ktore jednak nie
wymagajg stacji podnoszenia cisnienia.

Wszystkie prace powinny zosta¢ zakonczone do konca 2022 r.

Fundusz remontowy.

W latach objetych lustracja wielkos¢ funduszu remontowego okreslaty uchwaty rady
nadzorczej. Ze wzgledu na brak uchwat Walnego Zgromadzenia przekazujgcych nadwyzke
bilansu na fundusz remontowy oraz planowanie przez Rade Nadzorczg wydatkéw
przekraczajagcych budzet salda na funduszu remontowym w okresie objetym lustracjg byly

ujemne.

Karty platnicze.

Do roku 2019 Zarzad Spétdzielni dokonywat zaptaty za zakupione materialy za pomoca
stuzbowych kart ptatniczych. Zarzad dokonywat takze wyptat gotowkowych w celu realizacji
zakupdw, za ktére nie byto mozliwosci zaptaty przelewem lub karta. Ze wzgledu na uwagi Rady
Nadzorczej Zarzad podjat decyzie o rezygnacji z uzywania stuzbowych kart pfatniczych i
realizacji zakupow z ptatnosciom przelewem, badz ze swoich prywatnych $rodkéw zwracanych
po zatwierdzeniu faktury. W okresie objetym lustracjg salda na kontach cztonkow Zarzadu
przestawiaty sie nastepujaco:

Marek Szymanski: - 529,32 zt (2019 r.); 44,37 zt (2020 r.); 44,37 zt (2021 r.)

Krzysztof Mieszata: -3,84 zt (2019 r.); -14,84 zt (2020 r.) 0,00 zt (2021 r.)
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Urlopy i prawidiowos¢ wyptat Swiadczen socjalnych.

Urlopy i $wiadczenia socjalne udzielane sg pracownikom na podstawie Kodeksu Pracy oraz
obowigzujgcego Regulaminu Pracy i Wynagradzania W Spoétdzielni Mieszkaniowej ,Debina w
Poznaniu.

W okresie objetym lustracjg wysokosci wyptat z tytutu Swiadczen urlopowych przedstawiaty sig
nastepujgco:

2019 r. -7 375,80 zt

2020 r. — 10 076,69 zt

2021 r. 10 851,82 zt

Jednoczesnie wyjasniam, ze pracownikowi zatrudnionemu na czas okreslony od sierpnia do
grudnia 2021 r. przystugiwato za ten okres 11 dni urlopu wypoczynkowego i w takim zakresie

go wykorzystat.

Protokot Komisji Rewizyjnej nr 9/2021 z dnia 4 grudnia 2021 r. dotyczacy przetargu.
Zarzad podziela stanowisko Pani Mecenas Kamili Klepas-Kraszka dotyczace przedmiotowego
protokotu.

Podsumowanie do protokotu KR z dnia 04.12.2021 .
W odpowiedzi na stanowisko Komisji Rewizyjnej przedstawione w protokole nr 9/2021 z

posiedzenia Komisji w przedmiocie procedury przetargowej na wykonanie prac ogtoszonej w
dniu 07 pazdziernika 2021 roku, wyjasniam co nastepuje:

Komisja Rewizyjna we wnioskach wskazata na naruszenia postanowien Regulaminu tj.
§8 ust. 1i4 oraz §9 ust. 2.

Nadto, Komisja zwrécita uwage na fakt, ze czlonkowie RN, ktérzy wzigli udziat w

procedurze przetargowej byli obecni tylko przy czynnosciach zwigzanych z otwarciem ofert,
natomiast nie mieli zadnego wptywu na wybor ofert.
Poczynione zastrzezenie jest prawidtowe, rola czionkéw Rady w procedurze przetargowe;
ogranicza sie wylgcznie do roli obserwatoréw, wynika to z funkcji nadzorczej organu.
Reasumujgc, organ ktory ma prawo do kontroli przeprowadzonej procedury nie moze miec
realnego wplywu na wybér wykonawcy.

Czlonkowie Komisji Rewizyjnej nie brali réwniez udziatu w negocjacjach cenowych i
nie dopuszczali negocjacji w zakresie prac, na ktére wptynety co najmniej 2 oferty.

Na wstepie wskazaé nalezy, ze przedmiotem badania byt przetarg ogtoszony w dniu
07.10.2021 roku, jednakze wnioski i ocena kompleksowa procedury przetargowej nie byta
poprzedzona analizg ogloszenia o przetargu w celu ustalenia w jakiej procedurze ogtoszony
zostat przetarg (Regulamin dopuszcza az 5 trybéw) i kryterium wyboru ofert. Powyzsze
ustalenia pozostaty poza zainteresowaniem Komisji.

Z protokotu Komisji Przetargowej wynika wprost, ze poszczegélne Komisje Rady
rekomendowaty podjecie negocjacji z wytypowanymi firmami (oferentami). Wobec powyzszego,
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przystgpiono do kolejnego etapu i podjeto negocjacje ze wskazanymi oferentami. Po
zakonczeniu negocjacji prace zostaly zlecone. Dla zachowania przejrzystosci procedur
Kancelaria rekomenduje réwniez odnotowanie w protokole Komisji Przetargowej wzmianki
dotyczacej trybu przetargu, dookreslenia kryterium wyboru ofert, a w przypadku zastosowania
trybu dwuetapowego, wskazania konkretnej daty negocjacji i ich wynikow.

Natomiast, odnoszac sie do naruszen Regulaminu w toku w/w procedury przetargowej
stwierdzam, ze z dokumentacji przetargowej w dacie otwarcia ofert brak informacji o ztozeniu
przez firme Skrzypczak-Halwald Waldemar Skrzypczak dwoch ofert. Nie odnotowano rowniez
w Protokole Komisji Przetargowej zmian w tresci juz ztozonych ofert, nie odnotowano faktu
wycofania ktérejkolwiek z ofert.

Otwarcie ofert miato miejsce w dniu 22.10.2021 roku.

Natomiast, w ocenie Komisji w/w firma ztozyta ,powtdrng oferte cenowa’, a z drugiej za$
strony Komisja wskazuje na dokonanie zmiany w ofercie zlozonej przez w/w oferenta w
zakresie ceny juz po dacie otwarcia ofert — w mojej ocenie te wnioski wzajemnie wykluczajg
sie. Bowiem albo mamy do czynienia ze ziozeniem dwoch ofert przez jednego oferenta, albo ze
zmiang oferty po terminie do sktadania ofert.

Z wyjasnien udzielonych przez Prezesa Zarzadu wynika wprost, ze byt to dokument

potwierdzajacy ustalenia cenowe w wyniku podjetych negocjaciji.
Dla przeprowadzenia petnej analizy konieczne bytoby zapoznanie sie z trescig obu
dokumentéw ofertowych w kontekscie udzielenia jednoznacznej odpowiedzi i kwalifikacji
kolejnego dokumentu ztozonego przez oferenta, czy to jako kolejnej oferty, czy zmiany do
pierwotnej oferty czy dokumentu potwierdzajacego wyniki przeprowadzonych negocjacii.

Niezaleznie od powyzszego, zwazy¢ nalezy, ze kryterium wyboru ofert nie stanowito
kryterium cenowe tj. wyboru najnizszej ceny (najkorzystniejszej oferty) — nie wynika to z tresci
ogtoszenia. W jego tresci poczyniono zastrzezenie co do prawa swobodnego wyboru oferty lub
uniewaznienia przetargu lub jego czesci bez podania przyczyn — a zatem, nie sposob
upatrywac naruszen w zakresie wyboru ofert pod wzgledem cenowym.

W mojej ocenie procedury przetargowe winny by¢ dla swojej przejrzystosci opracowane
w oparciu o aktualny Regulamin zatwierdzony uchwatg Rady Nadzorczej z dnia 09 lipca 2020
roku, ze szczegoinym uwzglednieniem elementéw sktadowych ogtoszenia jak réwniez czytelnie
opisanych elementow SIWZ.

Udziat cztonkéw Rady Nadzorczej winien by¢ swobodny, a obecno$¢ przedstawicieli
dopuszcza sie na kazdym etapie przetargu nie tylko podczas otwarcia ofert. Protokot Komisji
Przetargowej rowniez powinien uwzglednia¢ daty okreslonych zdarzenn i czynnosci
podejmowanych w procedurze, tak aby umozliwi¢ kontrole peinej dokumentacji przetargowej.
Istotne jest rowniez by wszelkie dokumenty byty réwniez w sposéb prawidtowy opisane, tak aby
nie byto watpliwosci co do tresci oferty i ewentualnie dalszych dokumentéw sktadanych w toku
procedury, aby unikngé¢ zarzutu dublowania ofert, czy dokonywania w ich tresci zmian w

sposéb niezgodny z Regulaminem, na co zwrécita uwage Komisja Rewizyjna.

-
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Jezeli chodzi o ostatni zarzut w kontekscie naruszenia przepiséw dotyczacych zasady
zakazu ujawniania danych handlowych, dotyczy to informacji uzyskanych przez czionkéw
Komisji Przetargowej jak rowniez czionkéw Rady Nadzorczej, ktorzy uczestniczg w toku
przetargu na kazdym jego etapie.

Ocena naruszenia postanowien regulaminowych w tym przypadku, rowniez wymaga
weryfikacji dokumentacji ztozonej przez firme ,Skrzypczak-Halwald” Waldemar Skrzypczak w
zwiazku z konieczno$cia ustalenia przebiegu przeprowadzenia drugiego etapu negocjacji i jej
wynikow, albowiem w protokole Komisji Przetargowej wskazano jedynie na wyniki negocjacji, w
ktorym to punkcie odnotowano informacje dotyczace ostatecznej ceny, czy jak w pkt 2
informacje dotyczace firmy Stasinski PW Andrzej Stasinski brak mozliwosci obnizenia ceny w

dacie negocjacji z uwagi na zmienno$¢ cen termozawordw.

Majac powyzsze na uwadze, stwierdzi¢ nalezy Zze dla petnej kontroli procedur
przetargowych prowadzonych przez organ nadzoru istotne jest przedstawienie do badania
kompletnej dokumentaciji, tak aby kontrola organu byta petna i miarodajna. Wypracowane
praktyki i zwyczaje winny réwniez znalez¢ swoje odzwierciedlenie w protokotach Komisji
Przetargowej dla poszczegdlnych procedur, albowiem poszczegoélne zadania i ich specyfika
czesto nie pozwala na zastosowanie jednakowych procedur, a w szczegélnosci nie zawsze
uzasadnia wybor ofert poprzez kryterium cenowe. Poza tym wybér jednego z pieciu trybow
postepowan, na ktére pozwala Regulamin nalezy kazdorazowo przeanalizowa¢ majac na
wzgledzie zakres zadania, jak réwniez przeanalizowa¢é w kontek$cie korzystania z
dotychczasowych do$wiadczen i oceny wspdtpracy z podmiotami, ktére juz realizowaty zadania
w zasobach Spétdzielni.

Ostatnia uwaga dotyczy tego, ze do procedur obowigzujgcych w Spétdzielni — w

zakresie badanej procedury - nie majg zastosowania przepisy PZP.
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Protokot Zal. nr 9
z czynnosci sprawdzajacych sprawozdanie finansowe

Spotdzielni Mieszkaniowej ,,.Debina ,,

za 2021 rok

1. W dniu 22 kwietnia 2022 roku Lustrator P. Marek Borkowski

dokonal badania sprawozdania finansowego za rok 2021

2. Wobec Lustratora p. M. Borkowskiego .reprezentowali i wyjasnien udzielali:

1) Marek Szymanski - Prezes Zarzadu

3. Prezes Zarzadu w osobie p. Marka Szymanskiego o$wiadczyl, ze sprawozdanie
finansowe za rok 2021 zostato sporzgdzone zgodnie z ustawa z dnia 29.09.1994 r.
o rachunkowosci ( Dz.U. nr 121, poz. 59 z pdzn. zm.) na podstawie prawidtowosci ksiag
rachunkowych 1 jest rzetelne, a takze okazat Lustratorowi do wgladu:
a) bilans sporzadzony wedlug stanu na dzien 31.12.2021 roku,
b) rachunek zyskow i strat obejmujgcy okres od dnia 01.01.2021 r. do dnia 31.12.2021 r.
¢) informacj¢ dodatkowa,

d) sprawozdania z dziatalnosci spétdzielni,

4. W wyniku badania Lustrator stwierdzit co nastepuje:

a) bilans spotdzielni za rok 2021 .wykazuje na dzien 31.12.2021 roku po stronie aktywow i pasywow
sumy obrotowe 23 619 553,69 zi

b) badane sprawozdanie finansowe na dzien 31.12.2021 roku nie zawiera btedow
rachunkowych, co stwierdzono w oparciu o wtérne podsumowanie kontroli danych liczbowych
wykazanych w bilansie:

¢) jest ono prawidtowe pod wzgledem formalnym. Zostato sporzadzone na obowigzujacym
schematem XML i podpisanie przez osobe sporzadzajaca oraz osoby dzialajace w imieniu
spotdzielni:

d) w ramach zyskow i strat wykazane zostaly nastepujace dane liczbowe:

1) przychody 7157013,42 z
2) koszty dzialalnosSci 6 249 204,77 zt
3) strata ze sprzedazy 29 806,89 zt



4) pozostate przychody operacyjne 121 136,79 zt
5) pozostale koszty operacyjne 8 264,63 zt
6) zysk z dziatalnosci oper. 83 065,27 7t

7) przychody finansowe 571,69 zi

8) koszty finansowe 0zt

9) zysk brutto 83 636,96 zi
10) pod. dochodowy 14 948,-7
11) zysk netto 68 688,96 zt

5. Kontrola losowo wybranych dowodow dotyczacych:
1) przychodow ze sprzedazy towaréw, wyrobow, ustug, przychodow z operacji finansowych ora:
pozostatych przychod6éw operacyjnych
za miesiac grudzien 2021 r.
2) kosztow dziatalnosci gospodarczej i operacji finansowych oraz pozostalych kosztow
operacyjnych
za miesigc grudzien 2021 r

nie wykazata nieprawidtowosci i usterek
6. Na podstawie wynikow badania pod wzgledem formalnym jak 1 merytorycznym Lustrator nie
wnosi uwag do sprawozdania finansowego sporzgdzonego za rok 2021 w wersji

przedlozonej jako zgodnego z obowigzujacymi przepisami.

7. Na tym protokét zakonczono i po uprzednim odczytaniu przyjeto bez zastrzezen.

Za spoldzielnie:

Zagtepca Pleze
Spol zkel
f'

Maciej Mielecki

Poznan kwiecien 2022 r.



