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PROTOKOL
LUSTRACJI PELNEJ DZIALALNOSCI
SPOLDZIELNI MIESZKANIOWEJ , TOWARZYSTWO LOKATOR?”
IM. FRANCISZKA HELINSKIEGO W LODZI
ZA OKRES
OD POPRZEDNIEJ LUSTRACJI (01.01.2018 r.) DO DNIA 31.12.2020 r.

L. INFORMACJE WSTEPNE

1. Lustracj¢ przeprowadzono na podstawie umowy zawartej w dniu 05.03.2021 r. pomigdzy:
Krajowym Zwiazkiem Rewizyjnym SM z siedzibg w Warszawie, a Spotdzielnig Mieszkaniowg
»lowarzystwo Lokator” im. Franciszka Helinskiego z siedzibg w Lodzi, ul. Lokatorska 9.

Do w/w umowy zostal sporzadzony w dniu 28.05.2021 r. Aneks w zakresie zmiany terminu
zakonczenia lustracji.

Podstawa zawarcia tej umowy sa postanowienia art. 91 ustawy z dnia 16.09.1982 r. Prawo
spotdzielcze (tekst jedn.: Dz.U. z 2020 r. poz.275 ze zm.)

2. Ustalen lustracji dokonat lustrator Honorata Karasiewicz-Grabska, uprawnienia lustracyjne nr
802/95, dziatajacy na podstawie upowaznienia wystawionego dnia 24.03.2021 r. przez Prezesa
Zarzadu KZRSM Jana Sutowskiego.

3. Lustracjg obj¢to catoksztatt dziatalnosci Spétdzielni w okresie od poprzedniej lustracji t.j. od dnia
01.01.2018 r. do dnia 31.12.2020 r.

Lustracja zostata przeprowadzona w dniach od 07.04.2021 r. do 15.06.2021 r. (z przerwami).
4. Przedmiotem lustracji byty nastepujace zagadnienia:
1) Organizacja Spétdzielni:
- Statut Spoétdzielni oraz wewnetrzny system normatywny (kompletno$¢ i poprawno$¢
merytoryczna regulamindw),
- dzialalno$é organdéw Spoétdzielni,
- struktura organizacyjna shuzb etatowych Spoétdzielni.
2) Stan prawny gruntéw bedgcych we wiadaniu Spétdzielni (i budynkow z nimi zwigzanych
oraz racjonalnos¢ ich wykorzystania).
3) Sprawy cztonkowskie i dyspozycja lokalami.
4) Gospodarka zasobami mieszkaniowymi:
- stan iloSciowy oraz estetyczno-porzadkowy i techniczny budynkéw i ich otoczenia,
- koszty 1 przychody gzm oraz prawidtowo$¢ ustalania optat za uzywanie lokali,
- gospodarka lokalami uzytkowymi, ze szczegdlnym uwzglednieniem lokali wynajmowanych,
- terminowos$¢ wnoszenia optat przez uzytkownikéw lokali i windykacja naleznoéci,
- tre§¢ umoéw o ushigi komunalne 1 ich realizacja.
5) Gospodarka remontowa w zasobach mieszkaniowych:
- nadzor techniczny i ustalanie potrzeb technicznych, ze szczegdlnym uwzglednieniem
dziatan energooszczednych,
- akumulacja §rodkow finansowych na remonty,
- tryb doboru wykonawcéw robdt remontowych, tre§¢ zawartych uméw i ich realizacja.
6) Gospodarka finansowa:
- stan funduszy, wielko§¢ wolnych $rodkéw finansowych i sposoéb ich wykorzystania,
efektywno$§é zaangazowania finansowego Spoéidzielni w zakup akcji lub udziatéw
. w innych podmiotach gospodarczych,
- rozliczanie kosztow ogdlnych Spoétdzielni,
- obstuga sptaty kredytow mieszkaniowych,
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- terminowos¢ regulowania zobowigzan finansowych Spotdzielni (PIT, CIT, VAT, ZUS),
- rozliczenia finansowe z cztonkami z tytutu wktadow.

7) Realizacja przez Spoéldzielni¢ obowigzkéw wynikajacych z niektérych przepisoéw ustawy
o spotdzielniach mieszkaniowych.

4. Lustracja nie obejmowata badania sprawozdan finansowych w rozumieniu art. 88a ustawy Prawo
spotdzielcze, jak rowniez weryfikacji rozliczen kosztorysowych.

5. W dniu 07.04.2021 r. w siedzibie Spotdzielni odbylo si¢ spotkanie lustratora z Prezesem Zarzagdu
Spoétdzielni 1 Zastgpca Prezesa - Glownym Ksiggowym, na ktéorym oméwiono zakres i tematyke
badan lustracyjnych.

Zarzad Spotdzielni poinformowat lustratora, iz Rada Nadzorcza zostata powiadomiona
o terminie rozpoczecia lustracji na posiedzeniu Rady w maju b.r.

6. Rada Nadzorcza nie zglosita wniosku dotyczacego udzialu jej czlonkdw w czynno$ciach
lustracyjnych, jak rowniez nie wniosta o rozszerzenie zakresu tematycznego badania.

7. Na dzien rozpoczecia lustracji funkcje cztonkéw Zarzadu pelity n/w osoby:

1) Magdalena Jeruzal - Prezes Zarzadu,
2) Anna Wasiewicz - Zastepca Prezesa Zarzadu.

8. Lustracj¢ wpisano do ksigzki ewidencji kontroli pod poz. 10 w dniu 07.04.2021 r.

9. Uklad chronologiczny Protokotu lustracji dostosowano do uktadu porzadkowego Ramowego
konspektu kompleksowe;j lustracji dziatalnosci spotdzielni mieszkaniowe;.

10. Wg stanu na dzien 31.12.2020 r.:

1) toczyly sig 2 sprawy przeciwko Spoétdzielni:
- o zaplatg 10.000,00 tytulem powstatych uszkodzen w tazience w trakcie remontu,
przeprowadzanego przez Spétdzielnig; nr sprawy IIC 689/17
- o zaplate 5.100,00 tytutem odszkodowania za doznane obrazenia podczas upadku
na spornym terenie; nr sprawy IC 17/18.
2) toczyly si¢ 52 sprawy z powddztwa Spoéidzielni o zaptate naleznosci z tytutu optat
eksploatacyjnych na kwote 275.550 zt.

11. Spoldzielnia nie jest zrzeszona w Krajowym Zwiazku Rewizyjnym SM w Warszawie.

12. Spéldzielnia udokumentowata optaty rocznych sktadek za lata 2018 - 2020 do Krajowej Rady
Spoéldzielczej w Warszawie (podstawa: art. 266 ustawy Prawo spotdzielcze).

Oswiadczenie Zarzadu w tej sprawie stanowi zal. nr 4 do Protokotu lustracji.

13. Ustalenia lustracji zostaly oparte na stwierdzonych faktach wynikajacych z przedtozonych
do badania dokumentéw zrédtowych, sporzadzonych analitycznie zestawien oraz udzielanych
informacji i wyjasnied przez czlonkéw Zarzadu, oraz pracownikéw Spoétdzielni
odpowiedzialnych za kontrolowane zagadnienia.

14. Zagadnienia organizacyjne Spotdzielni.

Spotdzielnia Mieszkaniowa , Towarzystwo Lokator” im. Franciszka Helinskiego powstata
w dniu 31.12.1994 r. w wyniku podziatu Robotniczej Spotdzielni Mieszkaniowej ,,LOKATOR?”.
Rejestracja nastapita w dniu 27.02.1995 r., Nr Rs 2275.

Spotdzielnia zostala wpisana w Krajowym Rejestrze Sadowym pod Nr 0000039592
w dniu 03.09.2001 r., co potwierdza Odpis Pelny z Rejestru Przedsiebiorcéw z dn. 28.12.2011 1.

Przedmiot dziatalnoéci Spétdzielni zostat okre§lony w § 4% ust. 1 Statutu, cyt.:

» 1) obstuga nieruchomosci na wlasny rachunet,

2) zagospodarowanie i sprzedaz nieruchomosci na wlasny rachunek,

3) kupno i sprzedaz nieruchomosci na wlasny rachunek,

4) wynajem nieruchomosci na wiasny rachunet,

5) zarzqdzanie nieruchomosciami na zlecenie,

6) dzialalnosé zwigzana z kulturq, vekreacjq i sportem.”

oraz w Krajowym Rejestrze Sgdowym w Dziale 3 rubryka 1 ,,Przedmiot dziatalno$ci”.

Krajowy Rejestr Sadowy - informacja odpowiadajaca odpisowi aktualnemu z Rejestru
Przedsigbiorcéw stanowi zal. nr 8 do Protokotu lustraciji.

-



15. Dane identyfikacyjne Spoétdzielni: ;
- adres: 93-021 £.6dz, ul. Lokatorska 9/13” :/) 0,)
- numer NIP: 724 1000 100 W/

- numer REGON: 47 09 80 900
- numer telefonu: (42) 684-36-06
- email: sekretariat@smtl.pl

W Protokole lustraciji przywotane zostaly niektére z n/w ustaw:

1) ustawa z dnia 16 wrzesnia 1982 r. Prawo spétdzielcze (tekst jedn.: Dz.U. z 2020 r. poz.275 ze zm.),

2) ustawa z dnia 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych (tekst jedn.: Dz.U. z 2020 r.
poz. 1465. ze zm.),

3) ustawa z dnia 14 czerwca 2007 r. o zmianie ustawy o spéidzielniach mieszkaniowych oraz
o zmianie niektoérych innych ustaw (Dz.U. 2007 nr 125 poz. 873).

4) ustawa z dnia 29 wrze$nia 1994 r. o rachunkowosci (tekst jednolity: Dz.U. z 2019 r. poz. 351
Z pdzn. zm.),

5) ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (tekst jednolity: Dz.U. z 2020 r. poz. 1333 z p6zn. zm.),

6) ustawa z dnia 20 sierpnia 1997 r. o Krajowym Rejestrze Sadowym, (tekst jednolity: Dz.U. z 2019 .
poz. 1500 z pézn. zm.),

7) ustawa z dnia 29 sierpnia 1997 r. o ochronie danych osobowych (tekst jednolity: Dz.U. z 2016 1.
poz. 922 z pbzn. zm.),

8) ustawa z dnia 10 maja 2018 r. o ochronie danych osobowych (Dz.U. z 2019 r. poz. 1781),

9) ustawa z dnia 12 stycznia 1991 r. o podatkach i optatach lokalnych (tekst jednolity: Dz.U. z 2019
1. poz. 1170 z pbézn. zm.),

10) ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o dodatkach mieszkaniowych (tekst jednolity: Dz.U. z 2019 1.
poz. 2133 z pdzn. zm.),

11) ustawa o podatku dochodowym od 0séb prawnych z dnia 15 lutego 1992 r. (tekst jednolity:
Dz.U. z 2020 r. poz. 1406),

12) ustawa z dnia 26.06.1974 r. Kodeks Pracy (tekst jedn.: Dz.U. z 2020 r. poz. 1320 z p6zn. zm.),

13) ustawa z dnia 04 marca 1994 r. o zaktadowym funduszu §wiadczen socjalnych (Dz.U. z 2020 r.
poz. 1070 z p6zn. zm.),

14) ustawa z dnia 7 czerwca 2001 r. o zbiorowym zaopatrzeniu w wode i zbiorowym
odprowadzaniu §ciekdw (tekst jednolity Dz.U. z 2020 r. poz.2028),

15) ustawa z dnia 10 kwietnia 1997 r. Prawo energetyczne (tekst jedn.: Dz.U. z 2020 poz. 833 z p6zn. zm.),
16) ustawa z dnia 20 lipca 2017 r. o zmianie ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych, ustawy -
Kodeks postepowania cywilnego oraz ustawy - Prawo spoltdzielcze (Dz.U. z 2017 r. poz.1596),

17) ustawa z dnia 10.10.2002 r. o minimalnym wynagrodzeniu za prace¢ (Dz.U. 2020, poz.2207),

18) ustawa z dnia 27.06.1997 r. o stuzbie medycyny pracy (Dz. U. z 2019 r. poz. 1175 ze zm.),

19) ustawa z dnia 20 maja 2016 roku o efektywnosci energetycznej (Dz.U. z 2016 r. poz.831)
zmieniajgca przepisy ustawy z dnia 10 kwietnia 1997 r. Prawo energetyczne, obowigzujgca
od 01.10.2016 1.,

20) ustawa z dnia 24.06.1994 r. o wlasnosci lokali (jednolity tekst: Dz.U. z 2020 r., poz. 1910).

21) ustawa z dnia 02 marca 2020 r. 0 COVID-19, w tym art. 15zzh, art. 90 i art. 91, (Dz.U. 2020, poz.374,

567,568 1 695),

22) rozporzadzenie Ministra Finanséw z dnia 31 marca 2020 r. w sprawie okre$lenia innych termindéw

wypelniania obowigzkéw w zakresie ewidencji oraz w zakresie sporzadzenia, zatwierdzenia, udostgpnienia

1 przekazania do wilasciwego rejestru, jednostki lub organu sprawozdan lub informacji (Dz.U. 2020,
poz.570).




II. USTALENIA LUSTRACJL

ZAKRES REALIZACJI PRZEZ SPOLDZIELNIE WNIOSKOW
PRZEDSTAWIONYCH JEJ NA PODSTAWIE POPRZEDNIEJ LUSTRACIJI
ORAZ ZALECEN PRZEKAZANYCH W WYNIKU KONTROLI ZEWNETRZNYCH
PRZEPROWADZONYCH PRZEZ PODMIOTY UPRAWNIONE.

Poprzednia lustracja pela dziatalnosci Spoétdzielni Mieszkaniowej ,,Towarzystwo Lokator”
im. Franciszka Helinskiego w Eodzi obejmowata dziatalno$é za lata 2015 - 2017.

Na podstawie ustalenn Protokotu lustracji, Krajowy Zwiazek Rewizyjny dokonat oceny dziatalnoS$ci
Spoétdzielni, co zostato przedstawione w liScie polustracyjnym z dnia 10.05.2018 r., skierowanym
do Spétdzielni.

W liscie tym przedtozono 4 wnioski wymienione ponizej, Cyt.:

. 1. Zaprzestaé podejmowania przez Rade Nadzorczg uchwat dotyczqcych nakazywania Zarzgdowi przeznaczenia
okreslonej czesci funduszu plac na nagrody dla pracownikow.

2. Doprowadzi¢ do zmian w statucie dotyczqcych jednoznacznego ustalenia zasad dopiat do wymiany okien
dokonywanych przez uzytkownikow lokali.

3. Dokonywaé odbioru robdt remontowych przez upowaznionego przedstawiciela Spotdzielni.

4. Wprowadzié do zalresu badania sprawozdania finansowego przez Komisje Rewizyjng i Rade Nadzorcza
sprawozdania Zarzqdu z dzialalnosci Spéldzielni.”

Zgodnie z art. 93 § 4 ustawy Prawo spétdzielcze wnioski z przeprowadzonej lustracji powinny by¢
przedstawione przez rade nadzorczg najblizszemu walnemu zgromadzeniu.

Na Walnym Zgromadzeniu, ktoére obradowalo w dniu 19.06.2018 r. Przewodniczacy Rady
Nadzorczej odezytat tres¢ pisma z dnia 10.05.2018 r. Krajowego Zwiazku Rewizyjnego SM,
zawierajgcego wnioski z przeprowadzonej lustracji.

Zgodnie z art. 38 § 1 pkt 3 ustawy Prawo spoéidzielcze do wylacznej wihasciwosci walnego
zgromadzenia nalezy rozpatrywanie wnioskow wynikajacych z przedstawionego protokotu
polustracyjnego z dziatalnosci spotdzielni oraz podejmowanie uchwatl w tym zakresie.

Walne Zgromadzenie, ktore obradowato w dniu 19.06.2018 r. podjeto Uchwate nr 70/2018 w spr.:
rozpatrzenia wnioskdéw polustracyjnych przekazanych przez KZRSM w Warszawie.

Zgodnie z art. 93 § 1b) ustawy Prawo spoldzielcze, cyt.: ,,Zarzqd obowigzany jest corocznie przekazywaé
podmiotowi przeprowadzajgcemu lustracje i walnemu zgromadzeniu informacje o realizacji wnioskow polustracyjnych”.

Lustracja ustalita, ze w zakresie realizacji wnioskéw polustracyjnych, Zarzad Spétdzielni:
1) pismami z dnia 19.09.2019 r. L. dz.p.01/25.09.2019 r. i 30.12.2020 r. L.dz. p.01/2021 przekazat
informacj¢ do KZR w Warszawie.
2) sposob realizacji wnioskow polustracyjnych wynikatl ze sprawozdania Zarzadu z dzialalnosci
Spétdzielni za 2018 r., przedstawionego na Walnym Zgromadzeniu w 2019 r.

Kontrole zewnetrzne.

W dniu 25.06.2020 r. zostala przeprowadzona kontrola problemowa przez Urzad Miasta Lodzi
Wydziat Zarzadzania Kryzysowego i Bezpieczenstwa w Departamencie Prezydenta UME.

Kontrola zostata zaewidencjonowana w Ksiazce kontroli pod nr 9/2020.

Zakres kontroli: kwestie obrony cywilnej w Spétdzielni.

Wydano zalecenia pokontrolne ze wskazaniem ich realizacji w terminie do dnia 31.07.2020 r.
1 powiadomieniem o wykonaniu Wydziat Zarzgdzania Kryzysowego.

Na okoliczno$¢ realizacji zalecen, Spoldzielnia przedlozyta lustracji pismo z dnia 28.07.2020 r.
do w/w Wydziatu informujgce o sposobie realizacji zalecen pokontrolnych.

(Y



1. ORGANIZACJA SPOEDZIELNI.

1.1. Statut oraz wewnetrzny system normatywny.

1.1.1. Daty rejestracji zmian w Statucie Spoldzielni.

W badanym okresie obowigzywat Statut Spoétdzielni uchwalony w dniu 27.11.2007 r. przez
Zebranie Przedstawicieli Czlonkdw, zarejestrowany w dniu 29.02.2008 r. w Sadzie Rejonowym

F.6dz-Srédmieicie w Eodzi XX Wydziat Krajowego Rejestru Sadowego.
Statutu zostal znowelizowany przez Walne Zgromadzenie:

- w dniu 30.06.2010 r., zmiany Statutu zarejestrowane w dniu 06.09.2010 r.,
- w dniu 20.06.2017 r., zmiany Statutu zarejestrowane w dniu 22.09.2017 r.,
- w dniu 16.09.2018 r., zmiany Statutu zarejestrowane w dniu 21.08.2018 r.,

Poprawno$¢ merytoryczna Statutu zostala przedstawiona w treéci Protokolu lustracji, przy
omawianiu poszczegdlnych zagadnien zwigzanych z organizacja 1 gospodarka Spoétdzielni
Mieszkaniowej ,,Towarzystwo Lokator” im. Franciszka Helinskiego oraz w zal. nr 2 do Protokotu
lustracji.

1.1.2. Rejestr sadowy; wpisy wymagane ustawa o Krajowym Rejestrze Sadowym.

W latach 2018 - 2020 wystapily w Spoétdzielni n/w zdarzenia uzasadniajgce konieczno§¢ dokonania
aktualizacji wpiséw w Krajowym Rejestrze Sadowym, stosownie do wymogdéw ustawy
o Krajowym Rejestrze Sgdowym z dnia 20.08.1997 r. (tekst jedn.: DZ .U. z dnia 23.05.2018 r., poz. 986).

L.P. Rodzaj i data zdarzenia Ustawowy termin Data zlozenia Data rejestracji Nr wpisu
zlozenia wniosku wniosku przez whniosku przez Sad w KRS
Spétdzielni¢
1. 2. 3. 4. 5. 6
1. U.RN nr 2/2018 z dnia 25.01.2018 r. w spr. 7 dni 6.02.2018 r. 09.03.2018 r. 30
wykreslenie Andrzeja Muszyckiego z zastepcy (tj. do LD.XX NS-
Prezesa z dniem 31.01.2018 r. 07.02.) REJKRS/4660/18/841
2. U. WZ nr 71/2018 z dnia 19.06.2018 r. 15 dni 03.07.2018 r. 03.07.2018 r. 31
- zatwierdzenie sprawozdania finansowego za (04.07.) RDF/270781/18/890 system
2017 r. 03.07.2018 r. 32
RDF/270782/18/291 System
03.07.2018 r. 33
RDF/270783/18/692 system
3. UWZnr 68/2018 z dnia 19.06.2018 r. 30 dni
zmiana Statutu (19.07.)
4, U.WZ nr 1/2018 z dnia 19.06.2018 r. przyjecie | 7 dni od dnia
do wiadomosci pisma z dnia 26.01.2018 r. dot. [ 26.01.2018 r. 21.08.2018 1
rezygnacji z cztonkostwa w RN Welfel Marzeny | tj. do dnia 28.06.2018 . LD.XX NS- 34
02.02.2018 r. REJ.KRS/15137/18/258
5. U.WZ nr 76/2018 z dnia 19.06.2018 1. 7 dni
Jarosz Malgorzata - wybory uzupeiniajace (tj. do dnia
cztonka RN 26.06.2018 r.)
6. U.WZ nr 1/2019 z dnia 25.06.2019 1. 15 dni 08.07.2019 r. 08.07.2019 35
- zatwierdzenie sprawozdania finansowego za (tj. do dnia RDF/146144/19/215 system
2018 1. 10.07.2019 1) 08.07.2019 1. 36
RDF/146144/19/616 system
7. U.WZ nr 7/2019 z dnia 25.06.2019 1. 7 dui od dnia
Uptyw kadencji i wybory do RN na kadencje do | zdarzenia 17.07.2019 . (}?]')1 g&olhgsf' 37
dnia 25.06.2022 r. (t.j. do dnia REJ.KRS/21140/19/498
02.07.2019 )
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8. U.Z or 125/2019 z dnia 15.05.2019 1. 7 dni od dnia
Andrzej Chorazak - odwolanie pelnomocnika zarzadu | zdarzenia
(tj. do dnia
22.05.20191)
9. U.Z. nr 158/2019 z dnia 16.07.2019 r.
Hartramph Zygmunt - wpisany na petmomocnika
zarzadu do dokonywania czynnoSci tacznie z
czlonkiem Z.aI'qul'l w spravs,/ach do_tyczqcychs ~ | 7dni od dnia
1. skladania odwiadczen woli za spodldzielnig d .
mieszkaniows wraz z czlonkiem zarzadu, Z'Lzema:
2. udzielania odpowiedzi na wystapienia do (t]. do dnia
spéidzielni mieszkaniowej w zakresie spraw | 23.07.2019t)
techniczno-eksploatacyjnych.
10. | U.RN 15/2019 z dnia 22.10.2019 1. 38
- odwotlanie Jerzego Jézefackiego z Prezesa
Zarzadu z dniem 31.10.2019 r. .
rzaduz an 7 dni od dnia
U.RN 16/2019 z dnia 22.10.2019 . Zdartz.e“‘a 07.11.2019 1 T
- zawieszenie cztonkostwa w RN Juchniewicz 071 1(2'3)'1 ori o ' REJ.KRS/26044/19/265
Anny; cztonek Rady Nadzorczej wyznaczony i )
o > 08.11.20191.)
do czasowego pelnienia funkcji cztonka
Zarzagdu do czasu wyboru nowego prezesa
Zarzadu - z dniem 01.11.2019 1.
11. | Sprawozdanie finansowe za 2019 r. - termin X 25.09.2020 r. 25.09.2020 r. 40
sporzadzenia wg Tarczy Antykryzysowej - do RDF/243269/20/345 system
dnia 30.09.2020 r.
12.  |URNnr 25/2019 z dnia 10.12.2019 1. - 7 dni 20.12.2019 r. EIfJboé(g(OI%I()sn 39
zakonczenie okresu zawieszenia z dniem (tj. do dn. : ?
REJ.KRS/30687/19/30
01.01.2020 r. w cztonkostwie w RN 08.01.2020 1)
Juchniewicz Anny wykre$lenie
U.RN nr 23/2019 z dnia 10.12.2019 r. - wybor
Jeruzal Magdaleny na Prezesa Zarzadu z dniem
01.01.2020 1.

Na 12 zdarzen wymagajacych aktualizacji wpiséw w Krajowym Rejestrze Sadowym
wszystkie zostaly zgloszone do Sadu i zarejestrowane przez Sad gospodarczy, na okoliczno$§c¢

czego okazano lustracji postanowienia sagdowe.

1.1.3. Statutowe rozstrzvgniecia rozgraniczajace kompetencie poszczegbélnych organdéw
samorzadowych do ustalania norm wewnetrznych.

W Statucie Spotdzielni przyjete zostaly nastepujace rozstrzygnigcia rozgraniczajace kompetencje

poszczegodlnych organdéw do ustalania norm wewngtrznych:

Walne Zeromadzenie: § 33:
- uchwalanie zmian Statutu Spoétdzielni,
- uchwalanie Regulaminu Rady Nadzorczej oraz zasad wynagradzania jej cztonkow.

Rada Nadzorcza; § 53:
- zatwierdzanie struktury organizacyjne;j,
- uchwalanie regulaminu gospodarki finansowej Spoétdzielni,
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- uchwalanie regulaminu rozliczania kosztéw inwestycji mieszkaniowych i ustalania warto$ci
poczatkowej lokali,

- uchwalanie regulaminu rozliczania kosztéw gospodarki zasobami mieszkaniowymi i ustalania
oplat za uzywanie lokali,

- uchwalanie regulaminu rozliczenia kosztéw dostawy ciepta do lokali oraz pobierania opfat
za centralne ogrzewanie i podgrzanie wody,

- uchwalanie regulaminu funduszu remontowego zasoboéw mieszkaniowych,

- uchwalanie regulaminu zlecania dostaw i ustug obcym wykonawcom,

- uchwalanie regulaminu porzadku domowego,

- uchwalanie regulaminu Zarzadu.

Zarzad Spétdzielni; § 61:
Statut Spétdzielni nie przewiduje ustalania norm wewnetrznych przez Zarzad.

W wyniku analizy uprawnien wskazanych w Statucie poszczegélnym organom samorzgdowym
w zakresie ustalania norm wewnetrznych SpoOidzielni, lustracja nie wykazata niezgodnosci

z uprawnieniami i kompetencjami zastrzezonymi dla tych organéw w ustawie Prawo spoldzielcze.

1.1.4. Regulaminy.

Spétdzielnia Mieszkaniowa ,,Towarzystwo Lokator” im. Franciszka Helinskiego prowadzita
dziatalno$¢ m.in. w oparciu o n/w regulaminy i instrukcje.

L.P. Nazwa regulaminu, instrukeji. Organ Data uchwalenia
uchwalajacy
1. 2. 3. 4.
1. Rady Nadzorczej W [U.8/2013 z dnia 18.06.2013 r,,
Z |+ zmiana
U. 69/2018 z dnia 19.06.2018 1.
2. Zarzadu Spétdzielni RN [ U.23/2015 z dnia 07.05.2015 .
+ zmiana
U.18/2018 z dnia 13.11.2018 1.
3. Regulamin gospodarki finansowej Spoétdzielni RN | U.7/15 z dnia 17.02.2015 r.
4. Regulamin rozliczania kosztéw GZM i ustalania oplat za uzywanie | RN |U.9/2011 z dnia 19.04.2011 1.
lokali + zmiana
U.21/2019 z dnia 10.12.2019r.
5. Regulamin rozliczania kosztoéw dostawy ciepta do lokali oraz pobierania | RN | U.30/2010 z dnia 14.12.2010 +
oplat za centraine ogrzewanie i podgrzanie wody zmiany:
U.7/2018 z dnia 13.02.2018 1.
U.22/2019 z dnia 10.12.2019 1.
6. Regulamin porzadku domowego RN | U.33/2014 z dnia 18.11.2014 1.
+ zmiana
U.1/2020 z dnia 14.01.2020 r.
7. Regulamin funduszu remontowego RN |U.11/13 z dnia 19.02.2013 1.
8. Regulamin kwalifikacji budynkéw do wykonania ocieplenia RN |11.10.2005 1.
9. Zasady dofinansowania wymiany stolarki okiennej Z [U.29/2004 z dnia 10.11.2004 r.
U.642020 z dnia 11.03.2020 r.
Zarzad wprowadzil nowe zasady
wymiany stolarki okiennej i z tym
dniem utracity moc zasady z 2004 r.
10. Regulamin pracy Z 110.09.2014 1.
11. Zakladowy Uktad Zbiorowy Pracy Z. | 01.06.2006 r.
Wypowiedzenie:
U.2/2020 z dnia 08.01.2020 r.14.




31.05.2020 r. - zaprzestanie
obowigzywania ZUZP
12. Regulamin zasad gospodarowania ZFSS Z | U.90/16/Z z dnia 27.04.2016 r.,
zmieniony:
U.249/2019 z dnia 18.12.2019 .,
U.211/2020 z dnia 10.12.2020 r.
13. Regulamin zlecania dostaw i ustug oraz robét budowlanych obecym | RN | U.10/17 z dnia 11.07.2017 1.
wykonawcom
14. Regulamin przetargu na nabycie prawa pierwszenstwa zawarcia umowy | RN | U.26/06 z dnia 10.10.2006 r.,
0 ustanowienie odrgbnej wlasnosci lokalu i przeniesienie prawa Zmieniony:
wiasnoéci lokalu U.23/12 z dnia 13.11.2012 1.
U.19/20 z dnia 17.11.2020 1.
15. Instrukcja kancelaryjna Z [27.03.2013 r.
16. Instrukcja obiegu dokum. finansowo-ksiggowych Z 103.10.2012 .
17. Instrukcja gospodarki kasowej Z |15.10.2014r.
18, Instrukcja magazynowa Z |11.10.2000r.
(z uwagi na likwidacje magazynu - Instrukcja zostata wycofana) Wycofanie Instrukeji:
U.258/2019 z dnia 18.12.2019 1.
19. Instrukcja inwentaryzacyjna Z [10.04.2013 1.
20. Zakiadowy Plan Kont Z |31.12.2014r.
21. Instrukcja Bezp. Pozarowego dla obiektu przy ul. Lokatorskiej 9 Z | 1U.32/2020 z dnia 06.02.2020 r.
22, Dokumentacja przetwarzania danych osobowych oraz warunkéw techn. | Z |14.09.2005r. Z.
i organiz. zapewniajacych ochrone przetwarzanych danych osobowych. obowigzujaca do 2018 1.
Zasady Ochrony Danych Osobowych Z |U.228/2018 z dnia 12.12.2018 1.

Regulaminy zostaly uchwalone przez uprawnione organy Spoldzielni.

1.1.5. Zgodnos¢ uregulowan wewnetrznych ze Statutem i innymi obowiazujacymi przepisami.

Poprawno$¢ merytoryczna obowigzujacych regulaminéw zostala przedstawiona w tresci Protokotu
lustracji, przy omawianiu poszczegélnych zagadnien zwigzanych z organizacja 1 gospodarkg
Spétdzielni Mieszkaniowej ,,Towarzystwo Lokator” im. Franciszka Helinskiego oraz w zal nr 2
do Protokohu lustracji.

1.2. Dzialalno$¢ organow Spoldzielni.

W mysl § 29 Statutu organami Spoétdzielni byty:
1) Walne Zgromadzenie,

2) Rada Nadzorcza,

3) Zarzad.

Tryb zwolywania posiedzenn Rady Nadzorczej i Zarzadu Spétdzielni oraz sposob i warunki
podejmowania uchwat przez te organy, jak wynika z art. 35 § 5 usm, okreéla statut lub
przewidziane w nim regulaminy tych organow.

Zapis w tym brzmieniu obowigzywat do dnia wprowadzenia ustawy wskazanej ponizej.

W dniu 20.03.2020 r. zostat ogloszony stan epidemii na obszarze calego kraju.

Obowiazuje:

- ustawa z dnia 02 marca 2020 r. o szczegdlowych rozwigzaniach zwigzanych z zapobieganiem,
przeciwdziataniem i zwalczaniem COVID-19, innych choréb zakaznych oraz nimi sytuacji
kryzysowych (Dz. U.2020, poz. 374), zwana dalej ustawa o COVID-19,

Zmieniona:

(M



-9-

- ustawg z dnia 31 marca 2020 r. o zmianie ustawy o szczegdlnych rozwigzaniach zwiazanych
z zapobieganiem, przeciwdziataniem i zwalczaniem COVID-19, innych choréb zakaznych oraz
wywotanych nimi sytuacji kryzysowych (Dz. U.2020, poz. 568)

W/w ustawa wprowadzita zmiany do art. 35 usm dodajgc po §4 - §4' do §4°, cyt.:

.8 4! Cztonek rady nadzorczej lub czlonek zarzqdu mogq zqdaé zwolania posiedzenia rady nadzorczej albo zarzqdu,
podajgc proponowany porzgdek obrad, lub podjecia okreslonej uchwaly na pismie albo przy wykorzystaniu Srodkow
bezposredniego porozumiewania sig na odleglosé.

§ 42, Jezeli przewodniczqcy rady nadzorczej albo prezes zarzqdu nie zwola posiedzenia albo nie zarzqdzi glosowania na
pismie albo przy wykorzystaniu Srodkéw bezposredniego porozumiewania sie na odleglos¢ na dzien przypadajgcy w
terminie tygodnia od dnia otrzymania zgdania, wnioskodawca moze samodzielnie zwolaé posiedzenie, podajgc jego
date | miejsce albo zarzqdzié glosowanie na pismie albo przy wykorzystaniu srodkéw bezposredniego porozumiewania
sig na odleglosé.

§ 4% Uchwala organu moze byé¢ podjeta, jezeli wszyscy czlonkowie organu zostali prawidlowo zawiadomieni o
posiedzeniu organu albo glosowaniu na pismie albo przy wykorzystaniu Srodkow bezposredniego porozumiewania si¢
na odlegtosé.

Uchwata moze byé réwniez wynikiem gloséw cze$ciowo oddanych na posiedzeniu, czgSciowo na pismie lub przy
wykorzystaniu srodkéw bezposredniego porozumiewania sie na odleglosc.

§ 4°. Przy obliczaniu kworum uwzglednia si¢ czlonkéw organéw uczestniczqcych przez oddanie glosu na pismie lub
przy wykorzystaniu srodkow bezposredniego porozumiewania sie na odleglo$é.”

oraz zmienila art. 35 §5, nadajac jej brzmienie, cyt.: , Szczegélowy tryb zwolywania posiedzer organdw,
o ktérych mowa w § I pkt 2—4 i § 3, oraz sposéb i warunki podejmowania uchwat przez te organy okresla statut lub
przewidziane w nim regulaminy tych organéw.”

1.2.1. Walne Zgromadzenie.

Zagadnienie Walnego Zgromadzenia zostato zbadane metoda peing.

Dziatalno$¢ Walnego Zgromadzenia unormowana byta:
- art. 36 - 42 ustawy Prawo spotdzielcze,

- art. 8 ustawy o sp6ldzielniach mieszkaniowych,

- § 30 - § 50 Statutu.

1.2.1. (1). Zasady zwolywania Walnego Zgromadzenia.

Zasady zwolywania Walnego Zgromadzenia zostaly okre§lone w:
- § 8% ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych,
- § 34 Statutu,

- art. 90 ustawy Tarczy Antykryzysowej, cyt.: ,Jezeli ustawowy termin zwolania walnego zgromadzenia
spétdzielni albo zebrania wlascicieli lokali przypada w okresie obowigzywania stanu zagrozenia epidemicznego albo
stanu epidemii, trwajgcego w dniu wejscia w zycie ninigjszej ustawy lub ogloszonego bezposrednio po okresie
trwajgcym w dniu wejScia w sycie niniejszej ustawy, ulega on przedluzeniu o 6 tygodni od dnia odwotania tego stanu.”

W badanym okresie Walne Zgromadzenie byto zwolywane przez Zarzad Spoétdzielni i odbyto sig
w nastgpujacych terminach:

Wyszczeg6lnienie 19.06.2018 r. 21.06.2019 r. 2020 r.”
1. 2. 3. 4.

1. liczba uprawnionych/obecnych 1883/43 1860/54 2085/x

2. liczba uchwat 76 7 X

3. wybory cztonk. R.N. 1 (wybory uzupelniajgce) 11 X

K

_—
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*) W zwiazku z wprowadzeniem od dnia 20.03.2020 r. stanu epidemii na obszarze Rzeczpospolitej
Polskiej (zgodnie z Rozporzgdzeniem Ministra Zdrowia z dnia 20 marca 2020 r. Dz. U. poz. 491,
rozdziat 5 - zakaz organizowania widowisk i innych zgromadzen ludnoéci), Walne Zgromadzenie
w 2020 r. nie zostalo zwolane.

W badanym okresie do Zarzadu Spéidzielni:

- nie wplyneto Zadne uprawnione zgdanie zwolania Walnego Zgromadzenia w trybie art. 8% ust. 3
pkt 2) usm,

- nie wplynat Zaden wniosek w spr. wniesienia poprawek do projektéw uchwat Zarzgdu, o ktdrych
moéwi art. 8° ust. 1 pkt 10) usm.

O czasie, miejscu i porzadku obrad Walnego Zgromadzenia cztonkowie Spétdzielni i Krajowa Rada
Spéldzielcza zostali powiadomieni w terminie i w sposob okre§lony w § 35 Statutu t.j. na piSmie,

co najmniej na 21 dni przed terminem jego zwotania.

Lustracja nie wniosta uwag do zbadanego zakresu zwotania Walnego Zgromadzenia.

1.2.1.(2). Uchwaly Walnego Zgromadzenia.

W zakresie podejmowania uchwat, Statut Spétdzielni stanowi m.in.:

- Walne Zgromadzenie moze podejmowac uchwaty jedynie w sprawach objetych porzagdkiem obrad
podanym do wiadomos$ci cztonkéw w terminach i w sposéb okreslony w § 35.

- Walne Zgromadzenie jest zdolne do podejmowania uchwat bez wzglgdu na liczbe obecnych
cztonkow Spotdzielni.

- Walne Zgromadzenie podejmuje uchwaly zwykla wiekszoscig glosow. Uchwale uwaza sig
za podjeta, jezeli byla poddana pod glosowanie, a za uchwala opowiedziala si¢ wigkszosc¢
ogblnej liczby czlonkéw uczestniczacych w Walnym Zgromadzeniu, tzn. glosow oddanych
za uchwalg jest wigcej, niz fgcznie gloséw przeciw uchwale i gloséw wstrzymujacych sie.

Na podstawie przedtozonej dokumentacji, lustracja ustalila:

1) Walne Zgromadzenie podejmowato uchwaly w granicach kompetencji okreslonych art. 38 ust. 1
ustawy Prawo spotdzielcze, w sprawach objetych porzadkiem obrad, w tym:
- przyjecia sprawozdania z dzialalno$ci Rady Nadzorczej i Zarzadu z dziatalnoéci Spétdzielni

oraz zatwierdzania sprawozdania finansowego i podziatu nadwyzki bilansowe;,

- uchwalenia zmian do Statutu Spoétdzielni w 2018 1.,
- udzielania absolutorium dla cztonkéw Zarzadu Spoétdzielni,
- rozpatrzenia wnioskéw polustracyjnych w 2018 r.

2) Uchwaly zawieraty kolejny numer, podstawe prawna, petng tres¢ oraz wyniki glosowania; byly
zamieszczane w tresci protokotdw z zebran.

3) Sposéb realizacji uchwat wynikat ze sprawozdan Rady Nadzorczej i Zarzadu z dziatalnosci
Spotdzielni.

Uwage lustracji zwrdcita Uchwata nr 1/2018 z dnia 19.06.2018 r. Walnego Zgromadzenia w spr.
przyjecia rezygnacji z cztonkostwa w Radzie Nadzorczej Marzeny Welfel, ktora ztozyta rezygnacje
na pismie w dniu 26.01.2018 r.

Walne Zgromadzenie podjeto w/w uchwale w trybie uregulowania zawartego w Statucie
Spotdzielni w § 52 ust. 2 pkt 2, cyt.: ,, Utrata mandatu przed uplywem kadencji nastgpuje w przypadkach: ...2)
zrzeczenia sig mandatu, ktdre staje si¢ skuteczne po dojsciu do wiadomosci Walnego Zgromadzenia, ..."
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Lustracja wskazuje, iz zapis Statutu nie znajduje umocowania w przepisach ustawy Prawo
spoldzielcze, ktore w art. 45 § 5 stanowi, cyt.: , Przed uplywem kadencji czionek rady moze by¢ odwotany
wigkszoscig 2/3 gloséw przez organ, ktory go wybral.”

Cztonek Rady Nadzorczej z chwilg zrzeczenia si¢ mandatu przestat by¢ jej czlonkiem, a zgodnie
z ustawa o Krajowym Rejestrze Sadowym obowiazkiem Spotdzielni byto zgtoszenia tego zdarzenia
do sadu rejestrowego w terminie 7 dni od dnia zdarzenia t.j. do dnia 02.02.2018 r.

1.2.1.(3). Dokumentacja przebiegu obrad Walnego Zgromadzenia.

Dokumentacja przebiegu obrad Walnych Zgromadzen obejmowata migdzy innymi:

- Protokoly z zebran, podpisane przez przewodniczacego 1 sekretarza,

- tre$¢ uchwat podjetych na zebraniach,

- listy obecnosci cztonkdéw Spoétdzielni,

- wzory zawiadomien do cztonkéw Spoétdzielni o terminach, miejscu i porzgdku obrad,

- kopie zawiadomien do Krajowej Rady Spotdzielczej,

- protokoty wybranych na zebraniach Komisji,

- materiaty na Walne Zgromadzenie opracowane przez Radg Nadzorcza i Zarzad Spétdzielni
- inne dokumenty Zrédtowe.

Dokumentacja z przebiegu Walnego Zgromadzenia byla kompletna, starannie sporzadzona,

zabezpieczona w prawidtowy sposob, przechowywana w Zarzadzie Spotdzielni zgodnie z § 48 ust.
3 Statutu - w sposdb odrozniajacy ja od innych akt.

1.2.1.(4). Wybory czlonkéw Spéldzielni do Rady Nadzorczej.

Wg § 51 ust. 1 i 3 Statutu Rada Nadzorcza sklada si¢ z 11 czlonkéw wybranych przez Walne
Zgromadzenie spo$rod cztonkow Spoétdzielni.

Wg § 51 ust. 4 Statutu, cyt.: , Kadencja Rady Nadzorczej wynosi 3 lata i trwa od Walnego Zgromadzenia,
na ktérym Rada zostala wybrana do Walnego Zgromadzenia, ktére dokona wyboru na nastgpng kadencje.”
Przedmiotowy zapis zostal zmodyfikowany w zakresie dlugosci kadencji, okreslonej jednoznacznie
w art. 8% ust. 4 usm, tj. cyt.: , Kadencja rady nadzorczej nie moze trwaé diuzej niz 3 lata.”

Lustracja ustalila, iz kadencja Rady Nadzorczej w Spéldzielni Mieszkaniowej ,,Towarzystwo
Lokator” im. Franciszka Helinskiego, wybranej na Walnym Zgromadzeniu w dniu 21.06.2016 r.
powinna uptynaé, zgodnie z usm najpdzniej w dniu 21.06.2019 r.

W badanym okresie wybory Rady Nadzorczej zostaty przeprowadzone na Walnym Zgromadzeniu
w dniu 25.06.2019 1., zgodnie z postanowieniami Statutu, niemniej z naruszeniem cytowanego
wyzej zapisu art. 8% ust. 4 usm.

Na okoliczno$é przeprowadzenia na Walnym Zgromadzeniu w dniu 25.06.2019 r. wyboréw

cztonkéw Rady Nadzorczej lustracji okazano:

- pisemne zgloszenia kandydatow na cztonkéw Rady Nadzorczej w liczbie 17,

- Protokot Komisji wyborcze;j,

- Protokot Komisji mandatowo-skrutacyjnej,

- zaklejone w kopertach karty wyborcze,

- Protokot z Walnego Zgromadzenia wraz z Uchwalg nr 7/2019 w spr. stwierdzenia wyboréw Rady
Nadzorczej w liczbie 11 cztonkdéw na ,,nowg kadencjg”.

Wybory Rady Nadzorczej zostaty przeprowadzone w glosowaniu tajnym spo$réd nieograniczone)

liczby kandydatow zgodnie z art. 35 § 2 uPs.
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1.2.2. Rada Nadzorcza.

Zagadnienie Rady Nadzorczej zostato zbadane metodg peina.

Dziatalno§¢ Rady Nadzorczej unormowana jest:
- art. 44 - 46 ustawy Prawo spotdzielcze,

- art. 8% ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych,

-§51-5718§ 65 - 66 Statutu Spétdzielni,

- Regulaminem Rady Nadzorczej uchwalonym na Walnym Zgromadzeniu U.8/2013 z dnia

18.06.2013 1., zmienionym U.69/2018 z dnia 19.06.2018 r.

W badanym okresie Rada Nadzorcza Spoétdzielni Mieszkaniowej ,,Towarzystwo Lokator” im.

Franciszka Helifiskiego pracowata w sktadzie:

wybory: 21.06.2016 r.

wybory 25.06.2019 r.

L. Btaszczyk Joanna - czt. Kom.Tech.

Gejgal Agnieszka - z-ca przewodniczacego RN,
cztonek Kom. Spot.-Windyk.

2. Bonusiak Ewa - z-ca przew. Kom. Spot.-Windyk.

Kosela Rebowska Maltgorzata - z-ca przew. Kom.
Spol.-Windyk.

3. Debski Adam - przew. Kom.Tech.

Debski Adam - przewodniczacy RN, czl. Kom. Tech.

4. Jeruzal Magdalena - przew. Kom. Spot.-Windyk.

Jeruzal Magdalena -z-ca przew. K.Rew.

- w RN do dn. 31.12.2019 r. (U. RN 23/19 z dnia
10.12.2019 1)

- od dnia 01.01.2020 r. -Prezes Zarzadu

3. Juchniewicz Anna - przew. K.Rew. Juchniewicz Anna - przew. K.Rew.
U.RN nr 16/2019 z dnia 22.10.2019 r. zawieszono
cztonkostwo w RN z dniem 01.11.2019 r. i
wyznaczono do czasowego pelnienia funkcji cztonka
Zarzagdu - Prezesa Zarzadu Spéldzielni do czasu
wyboru nowego cztonka Zarzadu.

6. Kawalerska Halina - z-ca przewodniczacego RN KaZmierczak Kazimierz - przew. Kom. Tech.

- cztonek Kom. Spot.-Windyk. Windyk.

7. Krawczyk Bogdan - przewodniczacy RN,
- czl. Kom. Tech.

Duk Iwona - przew. Kom. Spot.-Windyk.

3. Ratajczyk Sylwia - z-ca przew. Kom.Rew.

Bonusiak Marek - z-ca przew. Kom. Tech.

9. Sieminska Ewa - sekretarz RN od czerwca 2018 r.
- z-ca przew. Kom.Tech.

Siemifiska Ewa - sekretarz RN, czl. Kom. Rew.

10. | - Welfel Marzena - sekretarz RN; rezygnacja z czt. w

RN w dniu 22.02.2018 r.

dniu 19.06.2018 r.
- cztonek Kom. Tech.

- Jarosz Matlgorzata - wybdr nowego czt. RN na WZ w

Jarosz Matgorzata - cztonek Kom. Tech.

11. | Wilczynski Janusz- czlonek K.Rew.

Kawalerska Halina - cztonek Kom. Rew.

Rada Nadzorcza zostala wybrana na Walnym Zgromadzeniu w dniu 25.06.2019 r. w liczbie 11

cztonkoéw, zgodnie z postanowieniem § 51 ust. 4 Statutu.

Od dnia 01.01.2020 r. Rada Nadzorcza funkcjonuje w liczbie 10 czlonkéw, z uwagi na powotanie

cztonka Rady Nadzorczej Jeruzal Magdaleny na Prezesa Zarzadu Spétdzielni.

Rada Nadzorcza, zgodnie z § 7 ust. 1 i ust. 3 Regulaminu Rady wybrala ze swego grona:
- prezydium Rady w skladzie: przewodniczacy, z-ca przewodniczacego i sekretarz,
- komisje Rady: Rewizyjng, Techniczng i Spoteczno-Windykacyjna.
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Organizacja, zadania i tryb pracy powolanych Komisji okre§la Regulamin Rady Nadzorczej w § 9,
ktory stanowi ze Komisje dziatajg zgodnie z ustalonymi przez nie rocznymi planami pracy, ktére
zatwierdza Rada Nadzorcza.

1.2.2.(1). Zasady zwolywania zebran Rady Nadzorczej i zasady wynagradzania.

Zasady zwotywania Rady Nadzorczej zostaly okreslone:
- w Regulaminie Rady, zgodnie ze wskazaniem w § 57 Statutu,
- art. 35 §4, § 4' %, § 5 usm (vide pkt 1.2 Protokotu lustracji).

W okresie od 1.01.2018 r. do 31.12.2020 r. Rada Nadzorcza sporzadzita 38 protokotoéw, podejmujac
75 uchwal, w tym:

2018 r.: 13 protokotdéw, 22 uchwaly,
2019 r.: 14 protokotdéw, 28 uchwat,
2020 r.: 11 protokotdéw, 25 uchwal.

Z przedstawionych wyzej danych liczbowych wynika, ze zebrania Rady Nadzorczej odbywaly sig
$rednio raz w miesigcu, zgodnie z zapisem w § 11 ust. 2 Regulaminu Rady.

W zwigzku z zagrozeniem zakazenia koronawirusem COVID-19, wymienione ponizej posiedzenia
Rady Nadzorczej odbyly sie na odleglo$é za posrednictwem taczy internetowych i telefonicznych:
Protokot nr 4/2020 z dnia 28.04.2020 r.

Protokot nr 5/2020 z dnia 19.05.2020 r.

Protokot nr 8/2020 z dnia 20.10.2020 r.

Protokot nr 9/2020 z dnia 17.11.2020 r.

Udokumentowaniem tych spotkan byly spisane protokoty z zebran wraz z trecig uchwal, podpisane
przez przewodniczacego i sekretarza Rady Nadzorczej.

W protokotach wskazano liczbe obecnych cztonkdéw Rady na zebraniach. Do protokotéw dotgczono
wykaz cztonkéw Rady Nadzorczej, uczestniczacych w zebraniach.

Czlonkowie Rady Nadzorczej pobierali wynagrodzenia wg zasad okreslonych w § 56 Statutu,
ktérego zapis jest zgodny z art. 8 usm.

1.2.2.(2). Dokumentacja pracy Rady Nadzorczej i Komisji Rady:

Lustracja zapoznata sie z dokumentacja pracy Rady Nadzorczej, ktora obejmuje m.in.:
- protokoty podpisane przez przewodniczacego, sekretarza i protokolanta,

- listy obecnosci,

- kopie zawiadomien o terminach zebran Rady Nadzorczej,

- zZbiér uchwat podpisanych przez przewodniczacego i sekretarza,

- rejestr uchwal,

- dokumenty zrédlowe, bedace przedmiotem obrad.

Podsumowaniem zakresu dziatania Rady Nadzorczej byly coroczne sprawozdania rozpatrywane
i przyjmowane przez Walne Zgromadzenie w trybie art. 38 § 1 ustawy Prawo spétdzielcze.

W sprawozdaniu Rady Nadzorczej z dziatalno$ci za 2019 r. zostal zamieszczony umotywowany
wniosek do najblizszego Walnego Zgromadzenia dot. zmniejszenia liczby czlonkéw Rady
Nadzorczej z dotychczasowej liczby 11 cztonkéw do 9 cztonkow.

Gl
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Lustracja wskazuje, ze poniewaz Statut Spétdzielni w § 51 ust. 3 stanowi jednoznacznie, ze Rada
Nadzorcza sklada sie z 11 czlonkéw, wniosek do Walnego Zgromadzenia powinien dotyczy¢
zmiany Statutu w przedmiocie ustalenia liczby cztonkéw Rady Nadzorczej.

Ponadto propozycja wykazania w Statucie liczby cztonkéw Rady Nadzorczej w przedziale od (...)
do (...) bylaby bezpiecznym uregulowaniem, bowiem kazde WZ, na ktérym bedg przeprowadzane
wybory Rady Nadzorczej na nowg kadencje, bedzie miato mozliwo$¢ podjgcia uchwaty dot. liczby
wybieranych cztonkéw Rady Nadzorczej na dang kadencje.

Udokumentowaniem pracy poszczeg6lnych Komisji Rady i Prezydium Rady sg protokoty.

Komisje sktadaty na zebraniach Rady sprawozdania ze swojej dzialalno$ci, opracowywaty wnioski
i przygotowywaty opinie, ktore byty przedkladane Radzie Nadzorczej przy podejmowaniu uchwat.
Dokumentacja Rady Nadzorczej zgodnie z § 18 ust. 5 Regulaminu Rady przechowywana jest
w biurze Zarzadu Spoétdzielni.

1.2.2.(3). Uchwaly Radv Nadzorczej.

W wyniku przegladu poszczegdlnych uchwat lustracja ustalita, ze Rada Nadzorcza podejmowata

uchwaly w zakresie wynikajgcym z art. 46 § 1 uPs i § 53 Statutu Spoldzielni, t.j.:

- zatwierdzania planéw finansowo-gospodarczych oraz planéw remontow,

- przyjmowania okresowych sprawozdan finansowych,

- badania sprawozdah finansowych w tym bilansu pod wzgledem prawidtowosci i rzetelnosci
sporzgdzania i wnioskowania do Walnego Zgromadzenia o ich zatwierdzenie,

- zmian wysokos$ci optat eksploatacyjnych,

- uchwalania i nowelizowania regulaminoéw, ktorych uchwalanie wynika z postanowien Statutu,

- spraw organizacyjnych Zarzadu w tym przyznawania kwartalnych premii dla cztonkow Zarzadu,

- uchwalanie zmian dot. struktury organizacyjnej Spétdzielni.

Lustracja nie stwierdzila podejmowania przez Rade¢ Nadzorczg uchwatl, wykraczajacych poza jej
kompetencje 1 uprawnienia jak rdwniez nie wniosta uwag do zgodnosci tresci podejmowanych
uchwat z przepisami prawa spotdzielczego i do zasadnoéci ich podejmowania.

Uwage lustracji zwrocita n/w uchwata podjeta przez Rade Nadzorcza:

Uchwata nr 2/2018 z dnia 25.01.2018 r. w spr. odwotania Andrzeja Muszyckiego z cztonka Zarzadu
i rozwigzania z dniem 31.01.2018 r. umowy o prace w zwigzku z przejSciem na emeryture.

Uchwata zostata podj¢ta jednoglosnie w obecnosci 9 cztonkéw Rady Nadzorcze;.

Odwotanie cztonka Zarzadu nastgpito w glosowaniu jawnym, niezgodnie z art. 35 § 2 uPs.

Andrzej Muszycki zlozy! w dniu 30.10.2017 r. w Spoldzielni pismo dot. rozwigzania umowy
oprace w dniem 31.01.2018 r., nie zlozyl natomiast rezygnacji z cztonkostwa w Zarzadzie
Spotdzielni.

1.2.2.(4). Kontrolna i nadzorcza funkcja Rady Nadzorczej.

Art. 44 ustawy Prawo spotdzielcze stanowi, ze ,,Rada sprawuje kontrole i nadzér nad dzialalnoicig
Spéidzielni”’, a funkcje nadzorczo-kontrolne Rady zostaty ustanowione w art. 46 § 1 pkt. 2,6,71§14
wymienionej ustawy.

W ramach kompetencji kontrolno-nadzorczych Rada Nadzorcza przyjmowala roczne i okresowe
sprawozdania finansowe, dokonywata okresowych ocen wykonywania przez Spotdzielni¢ jej zadan
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gospodarczych, oraz skladala Walnemu Zgromadzeniu swoje sprawozdania, zawierajace m.in.
wnioski w spr. zatwierdzenia rocznych sprawozdan finansowych.

Cztonkowie Rady Nadzorczej - raz w miesigcu petnili dyzury w siedzibie Spotdzielni w terminach
wyznaczonych przez Radg.

Lustracja nie wnosi uwag do zakresu sprawowania kontroli i nadzoru nad dziatalno$cig
Spotdzielni przez Rade Nadzorcza i jednocze$nie stwierdza, ze nie nastapilo przekroczenie
kompetencji zakresu dzialania, wynikajgcych z przywotanych powyzej przepisdbw prawa
spotdzielczego.

1.2.3. Zarzad Spoldzielni:

Dokumentacja Zarzadu zostata zbadana metoda pena.

Dziatalno$§é Zarzagdu unormowana jest:

- art. 48 - 58 ustawy Prawo spéidzielcze,

- § 58 - 66 Statutu Spotdzielni,

- art. 35 §4, § 4' %, § 5 usm (vide pkt 1.2 Protokotu lustracji).

- Regulaminem Zarzadu Spoétdzielni uchwalonym przez Rade Nadzorcza Uchwalg nr 23/2015
z dnia 07.05.2015 r., zmienionym Uchwata nr 18/2018 z dnia 13.11.2018 1.

Analiza zapis6w Regulaminu wykazala, ze zapis § 6 ust. 1 pkt 5), cyt.: , Do zakresu dziatania Zarzqdu
nalezy: ... 5) zawieranie uméw o przeksztalcenie spoldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu na spotdzielcze
wlasnosciowe prawo do lokalu w budynku wybudowanym na gruncie, do ktorego Spoldzielni nie przystuguje prawo
wlasno$ci lub uzytkowania wieczystego, ...”

jest niezgodny z Orzeczeniem Sadu Najwyzszego Sygn. Akt III CZP 104/12 z dnia 24.05.2013 1.,

cyt.: ,, Spétdzielcze wlasnoSciowe prawo do lokalu ustanowione w budynku polozonym na gruncie, do ktorego
Spétdzielni nie przystuguje wlasnosé albo uzytkowanie wieczyste, stanowi ekspektatywe tego prawa.”

W okresie objetym lustracja funkcje cztonkdéw Zarzadu pehili:

Imie i nazwisko Funkcja w Zarzadzie od dnia do dnia
Jerzy Jozefacki Prezes Zarzadu 02.07.2002 . 31.10.2019 1.
Magdalena Jeruzal Prezes Zarzadu 01.01.2020 r. nadal
Anna Wasiewicz Z-ca Prezesa ds. ekonom. 01.12.1997 1. nadal
Andrzej Muszycki Z-ca Prezesa ds. techn.-eksploat. 02.01.2001 1. 31.01.2018 r.

Powyzsze zmiany nastapity na podstawie uchwat Rady Nadzorczej:

- nr 02/2018 z dnia 25.01.2018 r. w spr. odwotania z dniem 31.01.2018 r. Andrzeja Muszyckiego
z cztonka Zarzadu - zastepcy Prezesa ds. techn.-eksploat.,

- nr 15/2019 z dnia 22.10.2019 r. w spr. odwotania z dniem 31.10.2019 r. Jerzego Jozefackiego
z cztonka Zarzadu - Prezesa Zarzadu,

- nr 23/2019 z dnia 10.12.2019 r. w spr. wyboru z dniem 01.01.2020 r. Magdaleny Jeruzal na cztonka

Zarzadu - Prezesa Zarzadu.

W okresie objetym lustracjg Zarzad pracowal w sktadzie okreslonym § 59 Statutu, t.j. 2-3 czlonkoéw
W tym prezes i zastgpca prezesa Zarzadu.

Prezentowane funkcje w Zarzadzie Spoldzielni znajdujg potwierdzenie w Krajowym Rejestrze

Sadowym, ktérego odpis stanowi zal. nr 8 do Protokotu lustracji.

[}/
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1.2.3.(1) Podzial czvnnosci pomiedzy czlonkami Zarzadu.

§ 62 ust. 2 Statutu stanowi, cyt.: ,, Warunki podziatu czynnosci pomiedzy czlonkami Zarzqdu tryb zwolywania
posiedzer, obradowania i podejmowania uchwal oraz inne sprawy organizacyjne okvesla regulamin Zarzqdu

uchwalony przez Rade Nadzorczq "

Przedtozony lustracji Regulamin Zarzagdu w Dziale III ,Podzial zadan pomiedzy cztonkow
Zarzadu” okreéla stanowiska pracy poszczegélnych cztonkéw Zarzadu wraz z wyszczegdlnieniem
nadzorowanych spraw.

Lustracja nie wniosla uwag do przyjetego podzialu czynnoéci pomigdzy cztonkami Zarzadu.

1.2.3. (2). Dokumentacja posiedzen Zarzadu.

Dokumentacja posiedzen Zarzgdu Spotdzielni obejmowata Protokoly z zebran wraz z pelng trescig
uchwat oraz dokumenty zrédtowe gromadzone w odrgbnych segregatorach.

Protokotly zawieraly m.in.:

- kolejny numer i date posiedzenia,

- nazwiska cztonkéw Zarzadu i innych osob bioragcych udziat w posiedzeniu,

- porzadek obrad,

- kolejne numery i tres¢ podjetych uchwat,

- podpisy cztonkoéw Zarzadu 1 protokolanta,

zgodnie z § 11 ust. 2 ,,Regulaminu Zarzgdu’.

1.2.3.(3). Czestotliwo$¢ zwolywania zebran Zarzadu.

W badanym okresie Zarzad udokumentowat 130 zebran, na ktérych podjat 704 uchwatly, w tym:
- 2018 1. - 45 zebran, 228 uchwat,

-2019r. - 41 zebran, 258 uchwat,

- 2020 r. - 44 zebrania, 218 uchwat.

Zebrania Zarzadu odbywaly sie $rednio raz w tygodniu, co miescito sie w granicach okreslonych
zapisem § 62 Statutu, t.j. ,,w miar¢ potrzeb”.

1.2.3.(4). Uchwaly Zarzadu Spoéldzielni.

Tematyka podejmowanych uchwat przez Zarzad Spotdzielni mieScita si¢ w granicach okreslonych
§ 61 ust. 1 Statutu, w tym uchwaty dotyczace:

- przyjmowania w poczet cztonkdéw Spoétdzielni,

- zawierania umow o przeniesienie wlasnoSci lokali,

- zawierania umo6w najmu lokali,

- sporzadzania projektéw planéw gospodarczych,

- sporzadzania rocznych sprawozdan i sprawozdan finansowych,

- udzielania pelnomocnictw,

- zwotywania Walnego Zgromadzenia.

Lustracja nie stwierdzila podejmowania przez Zarzad Spoétdzielni uchwal zastrzezonych
do kompetencji innym organom Spotdzielni.

1.2.4. Inne organy samorzadowe.

Statut Spotdzielni w § 29 ust. 1 poza Walnym Zgromadzeniem, Rada Nadzorcza 1 Zarzadem
nie przewiduje funkcjonowania innych organéw samorzgdowych.

(k/
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1.3. Struktura organizacvjna sluzb etatowych.
1.3.1. Kompletnos$¢ struktury organizacyjnej pod wzgledem merytoryeznym.

Zatwierdzanie struktury organizacyjnej Spoétdzielni, zgodnie z § 53 ust. 1 pkt 7) Statutu nalezy
do zakresu dziatania Rady Nadzorcze;j.

Lustracji przedtozono strukture organizacyjng Spotdzielni Mieszkaniowej ,, Towarzystwo Lokator”
im. Franciszka Helifskiego, zatwierdzong w dniu 16.10.2018 r. Uchwatag nr 17/2018 Rady
Nadzorczej, zmieniong w dniu 20.10.2020 r. Uchwata nr 15/2020, do ktérej dolgczone zostaly
»Zakresy czynnoéci w pionach organizacyjnych”.

W zalgczniku wskazano, iz zakresy czynnoéci pracownikéw zatrudnionych na poszczegblnych
stanowiskach opracowuje Zarzad i przechowywane sg w aktach osobowych pracownikow.

Schemat struktury organizacyjnej stanowi zal. nr 3 i 3a do Protokotu lustracii.

Wg struktury organizacyjne;j:

przewidywana liczba etatow wg U.17/16.10.2018 r. wg U. 15/20.10.2020 r.
1. 2. 3.
Ogdlem 23,50 23
w tym:
- stanowiska nierobotnicze 15,25 14,75
- stanowiska robotnicze 8,25 8,25

W badanym okresie zlikwidowane zostalo stanowisko radcy prawnego (0,5 etatu), a obstuge
prawng Spotdzielni powierzono podmiotowi zewngtrznemu.

W zbadanym zakresie obowigzujacej struktury organizacyjnej lustracja uwag nie wniosta.

1.3.2. Stan zatrudnienia, a prawidlowa realizacja zadan Spéldzielni.

TABELA NR 4. Zatrudnienie 1 wynagrodzenia.

L.P. | Wyszczegélnienie 2018 r. 2019 r. 2020 r. wskaZnik %
4:3 5:4
1. 2. 3. 4, 5. 6. 7.

1. Zatrud'meme $rednioroczne ogdtem w etatach: 2,4 20,9 18,9 0,93 0,90
w tym:
a) stanowiska nierobotnicze 14,7 14,9 13,7 1,01 0,92
b) stanowiska robotnicze 7,7 6 5.2 0,78 0.87

2. Zrealizowane wynagrodzenia - osobowy fundusz plac | 1.250.291,00 | 1.174.152,00 | 1.199.218,00 0,94 1,02
w skali roku z premiami i nagrodami ale bez ZUS

3. Bezosobowy fundusz ptac 19.250,00 29.200,00 11.450,00 1,52 0,39

4. Rada Nadzorcza 99.970,00 | 105.075,00 | 111.930,00 1,05 1,07

5. Przecigtne  wynagrodzenie miesigczne  osobowego 4.651,00 4.682,00 5.288,00 1,01 1,13
funduszu plac
- stanowiska nierobotnicze 5.538,00 5.119,00 5.540,00 0,92 1,08
- stanowiska robotnicze 2.958,00 3.595.00 4.623,00 0,88 1,29

Dane liczbowe wskazuja, ze §rednioroczne zatrudnienie:
- w 2019 r. bylo nizsze 0 0,9 % w odniesieniu do 2018 r.,
- w 2020 r. bylo nizsze o 0,9 % w odniesieniu do 2019 r.
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Poza pracownikami etatowymi - dla pelnej obshigi przedmiotu dzialalnosci Spétdzielni
Mieszkaniowej ,,Towarzystwo Lokator” im. F.Helinskiego w Lodzi, funkcjonuja n/w umowy
cywilno-prawne:
1) Umowa nr 3/1995 z dnia 01.03.1995 r. zawarta z Biurem Konsultingowym w Lodzi.
Przedmiot umowy: prowadzenie doradztwa w zakresie bezpieczefistwa i higieny pracy oraz
ochrony przeciwpozarowe;.
Do umowy wprowadzone byty aneksy; ostatni z dnia 02.02.2001 r.
2) Umowa nr 1/18 z dnia 31.07.2018 r. zawarta z firma Data Protection Anna Stepifiska z siedzibg
w Lodzi, zmieniona Aneksem z dnia 01.09.2018 r..
Przedmiot umowy:
- sprawowanie funkcji inspektora Ochrony Danych Osobowych,
- prowadzenie i aktualizowanie dokumentacji zgodnej z obowigzujacymi przepisami o ochronie
danych osobowych,
- doradztwo w zakresie ochrony danych osobowych,
- monitorowanie przestrzegania Rozporzgdzenia o Ochronie Danych Osobowych oraz polityk
Administratora,
- prowadzenie dzialaf majacych na celu zwigkszenie $wiadomo$ci personelu zwigzanej
z prawidlowym przetwarzaniem danych osobowych.
3) Umowa zawarta w dniu 20 maja 2020 r. z Kancelarig Radcy Prawnego Piotra Adamsa z siedzibg
w Lodzi. Przedmiot umowy: obstuga prawna Spoéldzielni.
Lustracja nie wniosta uwag do zasadno$ci realizacji obowigzkdéw statutowych poprzez zawarcie
umoéw cywilno- prawnych jak i do treéci zawartych umoéw.

1.3.3. Ochrona danvch osobowvch.

W badanym okresie zasady ochrony danych osobowych wynikaty m.in.:

- z ustawy z dnia 29.08.1997 r. o ochronie danych osobowych,

- z Rozporzadzenia z dnia 29.04.2004 r. w sprawie dokumentacji przetwarzania danych oraz
warunkow technicznych i organizacyjnych jakim powinny odpowiadaé urzadzenia i systemy
informatyczne stuzace do przetwarzania danych osobowych.(Dz. U. z 2004 nr 100 poz. 1024),

- z Rozporzadzenia Ministra Administracji i Cyfryzacji (Dz.U.2014 r. z dnia 29.12.2014 1.),

- z Rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 679 z dnia 27 kwietnia 2016 r.
w sprawie ochrony osob fizycznych w zwigzku z przetwarzaniem danych osobowych i w sprawie
swobodnego przeptywu takich danych oraz wuchylenia dyrektywy 95/46/WE - (ogoélne
rozporzadzenie o ochronie danych), obowigzujacego od dnia 25.05.2018 r.

Lustracja ustalita:

1) Administratorem danych osobowych (ADO) jest Zarzad Spotdzielni Mieszkaniowej
,» Lowarzystwo Lokator” im. F.Helinskiego w L.odzi.

2) Inspektorem Dany Osobowych jest Anna Stepinska, prowadzaca firme Data Protection Anna
Stepiniska, z ktdrg Spotdzielnia zawarta umowe wskazang w pkt 1.3.2. Protokotu lustracji.
Inspektor Ochrony Danych Osobowych jest odpowiedzialny za monitorowanie przestrzegania
Rozporzadzenia o Ochronie Danych Osobowych oraz polityk Administratora.

3) Uchwalg Zarzadu nr 228/18/Z z dnia 18.12.2018 r.

a) wprowadzone zostaly wewnetrzne polityki ochrony danych osobowych, wynikajace z art. 37
w/w Rozporzadzenia z 2016 r.:
- Polityka ochrony danych osobowych,
- Zasady przetwarzania danych osobowych kandydatéw do pracy i pracownikéw,
- Polityka kluczy,

o
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- Rejestr naruszen,
- Regulamin korzystania z komputerow,

b) wprowadzony zostal, na podstawie art. 30 w/w Rozporzadzenia - Rejestr czynnosci
przetwarzania danych.

1.3.4. Regulamin pracy.

Podstawa wprowadzenia Regulaminu Pracy jest: Rozdziat IV ,,Regulamin pracy”, wg ktdérego art.

104 stanowi, cyt.:

»$ 1. Regulamin pracy ustala organizacje i porzqdek w procesie pracy oraz zwigzane z tym prawa i obowiqzki
pracodawcy i pracownikow.

§ I'. Pracodawca zatrudniajgcy co najmniej 50 pracownikéw wprowadza regulamin pracy, chyba Ze w zakresie
przewidzianym w § 1 obowiqzujg postanowienia ukiadu zbiorowego pracy.

§ 2. Pracodawca zatrudniajgcy mniej niz 50 pracownikéw moze wprowadzic¢ regulamin pracy, chyba ze w zakresie
przewidzianym w § 1 obowiqzujg postanowienia uldadu zbiorowego pracy.

§ 3. Pracodawca zatrudniajgcy co najmniej 20 i mniej niz 50 pracownikow wprowadza regulamin pracy, jezeli
zakladowa organizacja zwigzkowa wystgpi z wnioskiem o jego wprowadzenie, chyba Ze w zakresie
przewidzianym w § 1 obowigzujg postanowienia ukfadu zbiorowego pracy.”

Lustracji przedtozono Regulamin Pracy zatwierdzony Uchwala nr 194/2014 z dnia 10.09.2014 r.
przez Zarzad Spoétdzielni, uzgodniony ze Zwiazkami Zawodowymi ,.Budowlani”.

W § 64 Regulaminu zapisano, ze wchodzi w zycie z dniem uchwalenia.

Zapis jest niezgodny z art. 104° §1 Kodeksu Pracy, ktory wskazuje, ze regulamin pracy wchodzi
w zycie po uptywie 2 tygodni od dnia podania go do wiadomosci pracownikéw, w sposob przyjety
u danego pracodawcy.

Regulamin zawiera postanowienia w zakresie: obowigzkéw pracodawcy, rownego traktowania
kobiet i m¢zczyzn, obowigzkdéw pracownikdw, organizacji pracy, systemu i rozkladu czasu pracy,
urlopéw pracowniczych i zwolnienia od pracy, bezpieczenstwa i higieny pracy oraz ochrony
przeciwpozarowej, profilaktycznej ochrony zdrowia, terminu, miejsca 1 czasu wyplaty
wynagrodzenia, nagrdd i wyrdznien, odpowiedzialno$ci porzgdkowej i materialnej pracownikow
wyplat wynagrodzen, wyr6znien i nagrod, dyscypliny pracy.

Uwage lustracji zwrécil fakt obowigzywania w/w Regulaminu pomimo, iz Zwigzek Zawodowy
,Budowlani” przy Spoétdzielni Mieszkaniowej ,,Towarzystwo Lokator” im. F.Helinskiego w Lodzi
zaprzestal dziatalnoé¢ zwigzkowa, w konsekwencji czego w dniu 12.07.2019 r. zostal wykre$lony
z Krajowego Rejestru Zwigzkowego.

1.3.5. Dokumentacja osobowa pracownikéw.

W badanym okresie zasady prowadzenia akt osobowych pracownikéw regulowato rozporzadzenie
Ministra Pracy iPolityki Socjalnej z 28 maja 1996 r. w sprawie zakresu prowadzenia przez
pracodawcow dokumentacji w sprawach zwigzanych ze stosunkiem pracy oraz sposobu
prowadzenia akt osobowych pracownika (jednolity tekst: Dz.U. z 2017 r., poz. 8§94 z p6zn. zm.).

Z dniem 01.01.2019 r. w/w rozporzadzenie utracito moc obowigzujaca.

Zastapilo je rozporzadzenie Ministra Rodziny, Pracy i Polityki Spotecznej z dnia 10 grudnia 2018 r.
w sprawie dokumentacji pracowniczej (Dz.U. z 2018 r. poz. 917, 1000 i 1076) w brzmieniu
nadanym przez art. 1 pkt 6 ustawy z dnia 10 stycznia 2018 r. o zmianie niektorych ustaw w zwiazku
ze skréceniem okresu przechowywania akt pracowniczych oraz ich elektronizacjg (Dz. U. z 2018 1.
poz. 357).
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W toku lustracji sprawdzono akta osobowe czlonkéw Zarzadu i losowo wybranych 5 pracownikéw
pod nr akt: E.B./5, Z.H./13, M.H./38, J.B./4, J.H./43.

Sposdb prowadzenia akt osobowych odpowiada wymogom w/w Rozporzadzenia.

Zatrudnieni pracownicy legitymowali si¢ m.in.:

- zaswiadczeniami ukonczeniu szkolenia w dziedzinie bezpieczenstwa i higieny pracy,
wynikajgcymi z art. 237° Kodeksu Pracy,

- orzeczeniami lekarskimi stwierdzajacymi brak przeciwwskazan do pracy, wynikajgcymi z art. 229
§ 2 Kodeksu Pracy.

- umowami o prace,

- kartami instruktazowymi z zakresu ochrony danych osobowych,

- zaswiadczeniami o odbyciu instruktazu z zakresu ochrony danych osobowych.

1.3.4. Regulamin wynagradzania: Zakladowy Uklad Zbiorowy Pracy.

Podstawg wprowadzenia zasad wynagradzania sg:
WArt. 77" Warunki wynagradzania za prace i przyznawania innych $wiadczer, zwigzanych z pracq ustalajg ukiady zbiorowe pracy,
zgodnie z przepisami dziatu jedenastego, z zastrzezeniem przepiséw art. 77°=77° .

Art. 772

§ 1. Pracodawca zatrudniajgcy co najmniej 50 pracownikéw, nieobjetych zakladowym ukiadem zbiorowym pracy ani
ponadzaktadowym ukladem zbiorowym pracy odpowiadajgcym wymaganiom okreslonym w § 3, ustala warunki
wynagradzania za pracg w regulaminie wynagradzania.

§ ' Pracodawca zatrudniajgcy mniej niz 50 pracownikéw, nieobjetych zaktadowym ukiadem zbiorowym pracy ani
ponadzakiadowym uktadem zbiorowym pracy odpowiadajgcym wymaganiom okreSlonym w § 3, moze ustaliéc warunki
wynagradzania za pracg w regulaminie wynagradzania.

§ I?. Pracodawca zatrudniajgcy co najmniej 20 i mniej niz 50 pracownikéw, nieobjetych zaktadowym uktadem zbiorowym pracy ani
ponadzaktadowym ukladem zbiorowym pracy odpowiadajgcym wymaganiom okreslonym w § 3, ustala warunki
wynagradzania za prace w regulaminie wynagradzania, jezeli zakladowa organizacja zwigzkowa wystgpi z wnioskiem o jego
ustalenie.”

W Spoéldzielni obowigzywat Zaktadowy Uklad Zbiorowy Pracy dla Pracownikéw Spoétdzielni
Mieszkaniowej ,,Towarzystwo Lokator” im. Franciszka Helifiskiego zawarty i podpisany w dniu
19.05.2006 r. przez Organizacje Zwigzkéw Zawodowy ,,Budowlani” i Zarzad Spdtdzielni, wpisany
w dniu 01.06.2006 r. do Rejestru Zaktadowych Uktadéw Zbiorowych Pracy, obowigzujacy od dnia
01.06.2006 r., zmieniony w dniu 26.10.2018 r., wpisany w dniu 22.11.2018 r. do Rejestru
Zaktadowych Ukladéw Zbiorowych Pracy; Karta Rejestrowa Uktadu Nr U-CMXXI, obowigzujacy
od dnia 22.11.2018 .

Zakladowy Uklad Zbiorowy Pracy w mys$l art. 1 obejmowal wszystkich pracownikéw Spétdzielni
zatrudnionych na podstawie umowy o prace lub powotania zgodnie z Kodeksem pracy, a w art. 20
ust. 3 stanowit, cyt.: ,,Dla cztonkow Zarzqdu wynagrodzenie ustala Rada Nadzorcza”.

Zarzad Spoldzielni podjat w dniu 08.01.2020 r. Uchwate nr 2/2020 w sprawie wypowiedzenia w/w
Zaktadowego Uktadu Zbiorowego Pracy w zwigzku z zaprzestaniem dziatalnosci zwigzkowej przez
Organizacje Zakladowa w Spétdzielni i wykreslenie jej w dniu 12.07.2019 r. z Krajowego Rejestru
Zwiazkowego.

Pismem z dnia 09.01.2020 r. Zarzad Spoidzielni wystgpit do Panstwowej Inspekcji Pracy
zwnioskiem o wykreslenie Zakladowego Uktadu Zbiorowego Pracy z Krajowego Rejestru
Zwigzkowego.



221 -

Panstwowa Inspekcja Pracy pismem z dnia 11.02.2020 r. odméwila rozpatrzenia wniosku podajac
szczegdtowo przyczyny odmowy jego rozpatrzenia.

Pismem z dnia 20.02.2020 r. Zarzgd Spétdzielni wystapit z wnioskiem do Panstwowej Inspekcji
Pracy o wpisanie do Rejestru Uktadéw Zbiorowych informacji o odstgpieniu od stosowania
w Spoéldzielni Zaktadowego Uktadu Zbiorowego Pracy.

Pismem z dnia 09.03.2020 r. Panstwowa Inspekcja Pracy powiadomita Zarzad Spotdzielni o wpisie
informacji do Rejestru Ukladéw Zbiorowych dotyczacej odstapienia od stosowania w cato$ci
Zaktadowego Uktadu Zbiorowego Pracy ze skutkiem na dzien 31 maja 2020 r.

Wobec powyzszego, w zakresie wynagradzania pracownikéw od dnia 01.06.2020 r. obowigzuje
w Spéldzielni wyzej cytowany art. 77 § 1' Kodeksu Pracy, Spoétdzielnia Mieszkaniowa
, Towarzystwo Lokator” im. F.Helinskiego w L.odzi zatrudnia mniej niz 50 pracownikow.

Do dnia zakonczenia lustracji Spoéldzielnia nie skorzystalta z moznoSci uchwalenia

1 wprowadzenia regulaminu wynagradzania, w ktérym zgodnie z art. 77% §2 Kodeksu Pracy, bytaby
mozliwo$¢ ustalenia innych $§wiadczen zwigzanych z praca i zasad ich przyznawania.

1.3.7. Fundusz §wiadczen socjalnych.

Zasady tworzenia zakladowego funduszu $wiadczef socjalnych okresla ustawa z dnia 4.03.1994 r.
o zaktadowym funduszu $wiadczefi socjalnych (Dz. U. z 22.01.2015 r. poz. 111 z p6ézn. zm.).
Zgodnie z art. 8 powotanej ustawy przyznawanie ulgowych ustug i §wiadczen oraz wysokos¢ doptat
z Funduszu uzaleznia si¢ od sytuacji zyciowej, rodzinnej i materialnej osoby uprawnionej do
korzystania z Funduszu. Natomiast zasady i warunki korzystania z ushug 1 Swiadczen
finansowanych z Funduszu, oraz zasady przeznaczenia §rodkéw na poszczegoélne cele i rodzaje
dziatalnosci socjalnej okresla pracodawca w regulaminie.

W Spoéldzielni Mieszkaniowej ,,Towarzystwo Lokator” im. F. Helifskiego w Lodzi obowigzuje
., Regulamin Zakladowego Funduszu Swiadczen Socjalnych” uchwalony przez Zarzad Spotdzielni
Uchwatg nr 90/16/Z z dnia 27.04.2016 r., zmieniony:

-U.Z. nr 249/19/7/ z dnia 11.12.2019 r.,

-U.Z. nr 211/20/Z z dnia 10.12.2020 r.,

-U.Z.nr 38/21/Z z dnia 24.02.2021 1.

Regulamin okre$la m.in.:

- zasady tworzenia funduszu,

- prawo do $wiadczen z zfSs,

- pomoc na rzecz dziatalno$ci wypoczynkowej, kulturalno-o§wiatowej i sportowo-rekreacyjne;j,
- pomoc finansowa,

- pomoc na cele mieszkaniowe,

- administrowanie zf§s.

Do regulaminu zostaly dotgczone druki: wnioskdéw, umowy-pozyczki, o$wiadczen o sytuacji
rodzinnej i majgtkowej, odwiadczen osoby ubiegajacej si¢ o zapomogg losowa.
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Ponizej przedstawione zostaty planowane i wykonane wielkosci funduszu §wiadczen socjalnych
w poszczegolnych latach badanego okresu:

Wyszczegolnienie 2018 r. 2019 r. 2020 r.
1 2. 3. 4.
1. | Saldo na 01.01. 138 180,57 126 441,19 114 797,64
2. | Zwiekszenia razem, w tym: 28 806,62 29 150,45 34 467,01
a) coroczny odpis podstawowy 28 368,98 28 712,81 34 175,25
b) odsetki od udzielonych pozyczek 437,64 437,64 291,76
c) odsetki od lokat
d) pozostale
3. | (saldo + zwiekszenia) 166 987,19 155 591,64 149 264,65
Razem fundusz w danym roku:
4. | Wykonanie, w tym:
a) ,,wczasy pod gruszg” 22 000,00 13 198,00 24 740,00
b) zapomogi 17 770,00 26 550,00 30 150,00
¢) dofinans. do wypoczynku dzieci 636,00 696,00 708,00
d) ..Gwiazdka dla dzieci” 140,00 350,00 600,00
5. | Saldo na 31.12. 126 441,19 114 797,64 93 066,65

Tworzenie funduszu $wiadczefi socjalnych i gospodarowanie $rodkami funduszu miescito sig
w granicach okres$lonych Regulaminem ZFSS.

1.3.5. System kontroli gospodarczej i ochrony mienia.

W Spoldzielni Mieszkaniowej ,,Towarzystwo Lokator” im. Franciszka Helinskiego w ramach
systemu kontroli gospodarczej i ochrony mienia funkcjonujg nastepujace rozwigzania:

L. Kontrola wewnetrzna:

Ze struktury organizacyjnej wynika, ze w Spoéldzielni nie przewidziano stanowiska d/s kontroli
wewnetrzne;j.

System kontroli wewnetrznej i nadzoru w Spdidzielni polega na podziale funkcji okre$lonych
w zalaczniku do struktury organizacyjne;.

Zakresy czynno$ci pracownikow ustalajg zadania na poszczegdlnych stanowiskach.

II. Ubezpieczenie majatku Spotdzielni:

Majgtek Spoétdzielni Mieszkaniowej ,,Towarzystwo Lokator” im. Franciszka Helinskiego

ubezpieczony byl w Towarzystwie Ubezpieczen UniQA.

Lustracji przedtozono umowy zawarte na okres:

1) 01.07.2018 r. do 30.06.2010 r.; nr Polisy 640011106775

2) 01.07.2018 r. do 30.06.2019 r.; nr Polisy 640011108769

3) 01.07.2019 r. do 30.06.2020 r.; nr Polisy 640011110771

4) 01.07.2020 r. do 30.06.2021 r.; nr Polisy 640011112810

Zakres ubezpieczenia obejmowal:

- od ognia i innych zdarzen losowych

- od kradziezy z wlamaniem i rabunku,

- ubezpieczenie odpowiedzialno$ci cywilnej w zwigzku z posiadaniem mienia zarzgdzaniem
nieruchomos$ciami,

- ubezpieczenie sprzgtu elektronicznego,

- ubezpieczenie zewngtrznych urzadzen i instalacji,

ubezpieczenie szyb i przedmiotéw szklanych.
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IIT. Ochrona mienia:
W Spétdzielni ochrona mienia w postaci dozoru nie wystepuje.

1.3.6. Postepowanie wewnatrzspéldzielcze, Skargi i wnioski.

Statut Spoétdzielni w § 22 - § 28 =zawiera uregulowania dotyczace postgpowania

wewnatrzspoldzielczego w zakresie:

- prawa cztonkéw do odwotania si¢ od uchwat Zarzadu i Rady Nadzorczej Spétdzielni w sprawach
miedzy czlonkiem a Spo6tdzielnia,

- termindw rozpatrywania wnioskoéw czlonkéw Spéidzielni skierowanych do Zarzadu Spoétdzielni
czy Rady Nadzorczej i termindéw doreczania cztonkom informacji o sposobie ich rozpatrzenia,

- pouczenia czlonkéw o prawie wniesienia odwotania od uchwaty organu Spotdzielni, badz
wskazania, ze decyzja w postgpowaniu wewnatrzspoldzielczym jest ostateczna,

- sposobu doreczenia korespondencji zwigzanej z decyzjami organdéw Spéldzielni podjetymi
W postepowaniu wewnatrzspotdzielczym.

Lustracja ustalila:

Skargi i wnioski czlonkéw Spétdzielni przyjmowane sg przez czltonkéw Zarzadu w dniach
1 godzinach pracy Spoétdzielni.

Spoétdzielnia nie prowadzi odrebnego rejestru skarg i wnioskOw; sa one rejestrowane w tzw.
dzienniku podawczym tak jak biezaca korespondencja.

Rada Nadzorcza przyjmowala cztonkéw Spotdzielni w ramach skarg 1 wnioskéw raz w miesigcu
(pierwszy wtorek miesigca).

Zgtoszenia byty odnotowywane w ,Ksigzce dyzuréw” prowadzonej od 1993 r., z ktérej wynika,
ze w poszczegbinych latach badanego okresu Rada Nadzorcza przyjeta:

-w 2018 r.na 12 dyzurach 4 osoby w tym 1 anonim,
-w 2019 r.na 10 dyzurach 2 osoby,
-w 2020 r.na 7 dyzurach, w tym dwdch zdalnie (pod telefonem) 0 osoéb.

W okresie od dnia 03.03.2020 r. do dnia 05.05.2020 r. z powodu pandemii koronawirusa, dyzury
cztonkéw Rady Nadzorczej byly zawieszone.

Tematyka spraw zgloszonych na dyzurach dotyczyta zagadnien wynikajacych z Dbiezacej
dziatalno$ci Spoldzielni; Zadna ze spraw nie miata charakteru skargi.

1.3.7. Dzialalnosc spoleczno-wychowawcza.

Statut Spétdzielni w § 4 ust. 1 pkt 6) i ust. 2 pkt. 9) Statutu dopuszcza prowadzenie dzialalnosci
zwiazanej z kulturg, rekreacjq 1 sportem.

Spétdzielnia nie prowadzi dziatalnodci spoteczno-wychowawczej, niemniej uczestniczy
w dofinansowywaniu imprez kulturalnych, organizowanych przez Centrum Kultury Mtodych,
ktorego siedzibg jest budynek bedacy wlasnoscig Spoldzielni Mieszkaniowe]j ,,Towarzystwo
Lokator” im. Franciszka Helinskiego.
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2.1. Prawne formy zarzadzania przez Spoldzielnie gruntami.

TABELA NR 2. Gospodarka gruntami.
w m’
L.P. Wyszezegdlnienie 01.01.2018 | 31.12.2018 31.12.2019 31.12.2020
1. 2. 3. 4, 5. 6.
s 1) - R
Srt‘;'l‘;y we wiadaniu™ og6lem: 73.987,32 |  73.987,32 73.987,32 74.271,32
1. | 1) Wilasno$¢ Spéldzielni, w tym: 4.746.00 4.746,00 4.746,00 4.746,00
a) budynki mieszkalne - - - -
b) pozostate budynki 3.000,00 3.000,00 3.000,00 3.000,00
¢) drogi, chodniki, parkingi, trawniki, itp. 1.746,00 1.746,00 1.746,00 1.746,00
2. | 2) Wspoélwlasnos§é Spoldzielni, w tym; 59.225,32 59.225,32 59.225,32 68.398,32
a) budynki mieszkalne 58.642,00 58.642,00 58.642,00 67.815,00
b) pozostate budynki 583,32 583,32 583,32 583,32
c) drogi, chodniki, parkingi, trawniki, itp. - - - -
3. 3) Wieczyste uzytkowanie, w tym: 1.074,00 1.074,00 1.074,00 1.127.,00
a) budynki mieszkalne - - - 53,00
b) pozostate budynki - - - -
¢) drogi, chodniki, parkingi, trawniki, itp. 1074,00 1074,00 1074,00 1074,00
4. | 4) Wspéluzytkowanie wieczyste, w tym; 8.942,00 8.942,00 8.942,00 -
a) budynki mieszkalne 8.942,00 8.942,00 8.942,00 -
b) pozostate budynki - - - -
¢) drogi, chodniki, parkingi, trawniki, itp. - - - -
5. | 5) Nieuregulowany stan prawny, w tym: 1.614,00 1.614,00 1.614,00 740,00
a) budynki mieszkalne 1.614,00 1.614,00 1.614,00 740,00
b) pozostate budynki - - - -
¢) drogi, chodniki, parkingi, trawniki, itp. - - - -

Objasnienie: 1) whadanie - ujeto wszystkie grunty bedace w zarzadzaniu Sp6tdzielni, nie pomniejszone o udziat w pow.

gruntow lokali wyodrebnionych,

2.2. Dzialania podejmowane dla uporzadkowania stanu prawnego gruntow.

Wg stanu na dzien 31.12.2020 r. w Spoétdzielni Mieszkaniowej ,,Towarzystwo Lokator” im.
F.Helinskiego w Lodzi pozostawaty grunty w nieruchomosciach przy ul. Paderewskiego 43/45
o nieuregulowanym stanie prawnym 740,00 m? pow. uzytkowe;j.

Zagadnienie zostato omdwione w pkt 7.1. Protokohu lustracji.

2.3. Charakterystyka podzialu gruntéw na nieruchomosci wg stanu na dzien 31.12.2020 r.

W TABELI NR 2A, stanowigcej zal. nr 5 do Protokotu lustraciji przedstawiona zostata
charakterystyka podzialu gruntdow na nieruchomo$ci wg stanu na dzien 31.12.2020 r.,
uwzgledniajaca: podzial na zagospodarowanie nieruchomosci, adresy nieruchomosci, nr kw,
numery 1 powierzchnie dziatek.

2.4. SluzebnoSci gruntowe i obciazenia hipoteczne.

W badanym okresie w Spétdzielni:
1) nie byly ustanawiane odptatne stuzebnosci gruntowe,
2) nie byty zaciagane obcigzenia hipoteczne.
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3. SPRAWY CZY.ONKOWSKIE I DYSPOZYCJA LOKALAML

Sprawy cztonkowskie i dyspozycja lokalami w Spotdzielni Mieszkaniowej ,,Towarzystwo Lokator”
im. F.Helinskiego w Lodzi byty prowadzone w oparciu o przepisy: ustawy Prawo spoldzielcze,
ustawy o spoOldzielniach mieszkaniowych, Statut Spoéldzielni, ,,Regulamin przetargu na nabycie
prawa pierwszenstwa do zawarcia umowy o ustanowienie odrgbnej whasnosci lokalu i przeniesienie
prawa wiasno$ci lokalu”, uchwalonego przez Rade Nadzorczg U .nr 23/12 z dnia 13.11.2012 r,,

zmienionego U. nr 19/20 z dnia 17.11.2020 1.

3.1. Ogodlna liczba czlonkéw Spéldzielni. Struktura stanu prawnego uzywania |

TABELA NR 1 Czlonkowsko - mieszkaniowe.

okali.

L.P.

Wyszczegdlnienie

2018 r.

2019 r.

2020 1.

1.

2.

1.

Liczba czlonkéw Sp-ni zamieszkalych wg stanu na dzien 31.12.
w tym:

1860

2085

2076

1) osoby fizyczne

1859

2083

2075

2) osoby prawne

3) oczekujacy (art. 3 ust. 1 pkt 3,4, 5)

Ustanie czlonkostwa (w poszczegodlnych latach badanego okresu),
w tym:

105

126

a) wg art. 3 ust. 6 usm, w tym:

87

- wygasnigcie spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu

- zbycie spdtdz. wlasnodciowego prawa do lokalu lub udziatu w prawie

57

- zbycie prawa odrgbnej wlasnosci lokalu lub udziatu w tym prawie

13

- zbycie ekspektatywy wiasnoséci lub udzialu w tym prawie

- wygas$nigcia roszczenia o ustanowienie spoldz. lokatorskiego prawa do lokalu

- rozwigzania umowy o budowe lokalu, o ktérej mowa w art. 18 usm

b) wg art. 3 ust. 7 usm

15

¢) wg art, 3 ust. 9 usm

Liczba przyje¢ w poczet czlonkéw Sp-ni (w poszczegdlnych latach
badanego okresu), w tym:

116

a) osoby fizyczne

115

b) osoby prawne

Liczba o0so0b posiadajgcych prawa do lokalu, a nie bedacych
cztonkami Spétdzielni (na dzien 31.12.)

Liczba ustanowionych lokatorskich praw do lokali na podstawie art.
15 usm (w poszczegdlnych latach badanego okresu)

Liczba ustanowionych praw odrgbnej wiasnosdci lokali w wyniku
przetargu (w poszczegdlnych latach badanego okresu)

Liczba zlozonych wnioskow o przeniesienie wiasnoéci lokalu
(w poszczegdlnych latach badanego okresu)

7.1.

Liczba dokonanych przeksztalcen praw do lokali w odrebng
wlasnos¢ (w poszczegblnych latach badanego okresu), w tym:

a) z lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego (art. 12 usm):

b) z whasno$ciowego prawa do lokalu mieszkalnego (art. 17" usm)

¢) uzytkowych

d) garazy

7.2.

Liczba dokonanych przeksztatcen lokali w najmie (w poszczegélnych latach
badanego okresu), w tym:

a) mieszkalnego w prawo odrebnej wlasnosci (art. 48 usm)

b) uzytkowego w prawo odrebnej wlasnoéci (art. 39 usm)

¢) garazu w prawo odrebnej wlasnoéci (art. 39 usm).

d) z prawa do miejsca postojowego w wielostanowiskowym garazu w
utamkowy udziat we wspoiwlasnodci (art. 17'5 usm)
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W TABELI NR 3. stanowigcej zal. nr 6 do Protokotu lustracji zostaly przedstawione tytuty prawne
do lokali mieszkalnych w poszczegdlnych nieruchomosciach.

Wg stanu na dzieh 31.12.2020 r. w Spoétdzielni Mieszkaniowej , Towarzystwo Lokator”
im. F Helinskiego w £odzi, lokale mieszkalne stanowity:

- lokatorskie 1,8 %,
- wlasno$ciowe 60,2 %,
- odrgbna wlasno§¢ 37,7 %,
- whasno$§¢ Spéidzielni 0,3 %, (najem),
- bez tytulu prawnego 0%

ogolnej liczby zarzadzanych lokali mieszkalnych.

3.2. Tryb i zasady przyimowania czlonkéw i ustanawiania praw do lokali odzyskanych przez
Spoldzielnie i nowowybudowanych.

Tryb i zasady przyjmowania w poczet czlonkéw Spoétdzielni wynikajg z art. 3 usm; w Spoétdzielni
zostaly okreslone w § 7% 1 § 9° Statutu.

Z zapisow statutowych wynika m.in.:

- Wiascicielowi lokalu, ktory nie jest czlonkiem Spotdzielni, przystuguje roszczenie o przyjecie
w poczet cztonkdéw Spoédldzielni.

- Warunkiem przyjecia w poczet cztonkdéw Spoldzielni jest ztozenie deklaracji cztonkowskiej.

- Deklaracja powinna by¢ zlozona pod rygorem niewazno$ci w formie pisemnej 1 podpisana przez
osobe ubiegajaca si¢ o czlonkostwo.
Deklaracja powinna zawiera¢ imie i nazwisko oraz miejsce zamieszkania, w odniesieniu do 0s6b
prawnych - ich nazwe i siedzibeg.

- Za osobe niemajaca zdolnosci do czynnoéci prawnych lub o ograniczonej zdolnosci do takich
czynnos$ci - deklaracje podpisuje jej ustawowy przedstawiciel.

- Organem Spoétdzielni wilasciwym do przyjmowania w poczet czionkow oséb bedgcych

whascicielami lokali i niebedgcych cztonkami jest Zarzad.

- Przyjecie w poczet cztonkéw powinno byé stwierdzone w deklaracji podpisem dwoch czionkdéw
Zarzadu z podaniem daty uchwaty Zarzadu o przyjeciu.

- Zarzad nie moze odmowié przyjecia w poczet cztonkow osoby spetniajacej warunki.

- Uchwata Zarzadu w sprawie przyjecia w poczet cztonkéw Spoéldzielni powinna by¢ podjeta
wciggu 4 tygodni od dnia zlozenia deklaracji. O uchwale Zarzad powinien zawiadomi¢
zainteresowang osobe¢ pisemnie w ciagu 14 dni od podjecia uchwaty.

3.2.1. Przvimowanie w poczet cztonkéw Spéldzielni

W badanym okresie Zarzad przyjat w poczet cztonkdéw Spoéldzielni 562 osoby, w tym:
-w2018 . 116 o0sob,

-w2019r. 330 0s6b, w tym 2 osoby prawne,

-w2020r. 116 0séb, w tym 1 osoba prawna.



Lustracja zapoznata si¢ z dokumentacjg cztonkowska (wybrang drogg losows), dotyczacg przyjecia
w poczet cztonkow Spoétdzielni, wskazana w ponizszym zestawieniu:
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L.P Nr = Prawo do lokal
cztonkowski zlo:el::)ac;eplil::vz;cpl przy]ecuas\l;ré[;;);ize(;:‘ §zlonkow awo do lokalu
1. 2. 3. 4. 5.
2018 r.
1. nie bylo przypadkdéw przyjecia w poczet cztonkdéw Spotdzielni lokatorskie
2. 4047 Z mMocy prawa 04.04.2018 r. wlasno$ciowe
3. 40501 4051 05.04.2018 r. 11.04.2018 r. odrebna wiasnoéé
2019 r.
L. nie bylo przypadkow przyjecia w poczet cztonkéw Spéldzielni lokatorskie
. 4407 Z mocy prawa 12.06.2019 1. wlasno$ciowe
3. 4405 29.05.2019 1. 29.05.2019 1. odrebna wlasno$é
2020 r.
L. nie bylo przypadkéw przyjecia w poczet czlonkéw Spéldzielni lokatorskie
: 4505 Z mocy prawa 13.05.2020 r. wiasnosciowe
3. 4550 29.09.2020 r. U. nr 166/20/Z odrebna wlasnoéé

Lustracja ustalila, ze Spoldzielnia przestrzegala przepiséw zawartych w znowelizowanej ustawie
o0 spétdzielniach mieszkaniowych z 2017 r., w tym przy przyjmowaniu w poczet czionkow
Spoéldzielni osdb nabywajgcych:
- lokatorskie i wtasnoéciowe prawo do lokalu (bez obowigzku skladania deklaracji, wnoszenia
udziatu i wpisowego),
- odrebng wlasno$é lokalu (na podstawie sktadanej ,.Deklaracji przystapienia do Spoéldzielni”, bez
obowigzku wnoszenia udzialu i wpisowego).

3.2.2. Ustanawianie spoldzielczych lokatorskich praw do lokali na podstawie art. 15 usm.

Art. 15 ust. 2 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych wskazuje na uprawnienia oséb bliskich
w razie wygasniecie spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu.

W badanym okresie w Spotdzielni nie byto przypadkéw ustanawiania spotdzielczych lokatorskich
praw do lokali na podstawie art. 15 ust. 2 usm.

3.2.3. Ustanawianie praw w budynkach nowowybudowanych.

W badanym okresie zagadnienie nie dotyczyto Spotdzielni Mieszkaniowej ,,Towarzystwo Lokator”
im. F.Helifiskiego w Lodzi. '

3.2.4. Przeniesienia (przeksztalcenia) praw do lokali:

a) ze spoldzielczego lokatorskiego w prawo odrebne] wiasnoéci (art. 12 usm):

W badanym okresie Spoétdzielnia dokonala 5 przeniesien spoéldzielczego lokatorskiego prawa

do lokalu w prawo odrgbnej wiasnosci na podstawie art. 12 usm, w tym:

-w2018r. 0
-w2019r. 1
-w 2020 r. 4



-28 -

Lustracja zapoznala si¢ z n/w aktami notarialnymi:
1) wniosek (nr czt. 871) z dnia 29.01.2019 r.; REP A 538/2019 Z DNIA 22.03.2019
2) wniosek (nr czt. 3601) z dnia 03.03.2020 r.; RP REP A 30.10.2020 Z DNIA 30.10.2020

Dokumentacja dotyczaca przeniesien spoétdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu w prawo
odrebnej wlasnos$ci na podstawie art. 12 usm obejmowala m.in.:

- wnioski cztonkéw Spotdzielni,

- akty notarialne - umowy ustanowienia odrgbnej wtasnosci lokalu i przeniesienia wiasnosci.

b) ze spotdzielczego wiasno$ciowego prawa w prawo odrebnej whasnoéci (art. 17" uosm):
W badanym okresie Spotdzielnia dokonata 16 przeniesien spotdzielczego wilasnosciowego prawa
do lokalu w prawo odrgbnej wlasnosci na podstawie art. 17 ' usm, w tym:

-w2018r. - 8,
-w2019r.- 1,
-w2020r.- 7

Lustracja zapoznala si¢ z n/w aktami notarialnymi:

1) wniosek (nr czt. 1554) z dnia 10.01.2018 r.; REP A 124/2018 Z DNIA 25.01.2018
2) wniosek (nr czt. 3212 )z dnia 23.07.2018 r.; REP A 531/2019 Z DNIA 22.03.2019
3) wniosek (nr czt. 3892) z dnia 03.09.2020 r.; REP A 2110/2020 Z DNIA 21.12.2020

Dokumentacja dotyczgca przeniesien sPc')idzielczego wilasno$ciowego prawa do lokalu w prawo
odrebnej wiasnoéci na podstawie art. 17"+ usm obejmowata m.in.:

- wnioski cztonkéw Spétdzielni,

- akty notarialne - umowy ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu i przeniesienia wlasnosci.

Lustracja nie wniosla uwag do zbadanego zakresu przenoszenia praw do lokali.

c) z prawa do miejsca postojowego w wielostanowiskowym garazu w utamkowy udzial
we wspotwlasnosei (art. 17" uosm): - w Spéldzielni nie wystepuja miejsca postojowe
w wielostanowiskowych garazach.

d) z prawa najmu lokalu w odrebng wtasnos¢:

- mieszkalnego (art. 48 usm) - nie wystepuja,
- uzytkowego 1 garazu (art. 39 usm) - nie wystgpuja.

3.3. Ustanie czlonkostwa.

W zakresie ustania czlonkostwa Statut Spoétdzielni w § 14 stanowi, cyt.:

. 1. Czlonkostwo w Spotdzielni ustaje z chwilg:
1) wygasniecia spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego,
2) zbycia spoldzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu Iub udziatu w tym prawie,
3) zbycia prawa odrgbnej wiasnosci lokalu lub udziatu w tym prawie,
4) zbycia ekspektatywy wiasnosci lub udziatu w tym prawie,
5) wygasniecia roszczenia o ustanowienie spoldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego,
6) rozwigzania umowy o budowe lokalu, o ktérej mowa w art. 18 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych.

2. Czlonkostwo w Spéldzielni ustaje takze w przypadkach okreslonych w art. 24’ ust. 1 i art. 26 ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych. Do 0sob, ktore w nastgpstwie tego utracilty cztonkostwo w Spoldzielni, przepisy art. 108b ustawy
z dnia 16 wrzesnia 1982r. - Prawo spéldzielcze dotyczgce czlonkow Spoldzielni stosuje sie odpowiednio.

3. Jezeli czionkowi przysiuguje w Spoldzielni wiecej niz jeden tytul prawny do lokalu bedgcy podstawq uzyskania
czlonkostwa, utrata czlonkostwa nastepuje dopiero w przypadku utraty wszystkich tytutow prawnych do lokali
w ramach Spétdzielni. Przepis ten stosuje sie odpowiednio do czlonka, ktory jest strong umowy lub uméw o budowe
lokalu lub lokali.

M
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4. Czlonkostwo 0s6b bgdqgcych zalozycielami Spéidzielni ustaje, jezeli w ciggu trzech lat od chwili wpisania Spétdzielni
do Krajowego Rejestru Sgdowego Spdidzielnia nie ustanowi na ich rzecz spoldzielczego lokatorskiego prawa
do lokalu mieszkalnego, prawa odregbnej wlasnosci lokalu albo nie dojdzie do zawarcia umowy o budowe lokalu.”

W latach 2018 - 2020 cztonkostwo ustato dla 312 cztonkéw Spotdzielni, w tym:
-w2018r. 82
-w2019r. 105
-w2020r. 126

W poniZszym zestawieniu, sporzadzonym wg losowo wybranych dat ustania czlonkostwa (po trzy
z kazdego roku badanego okresu) zaprezentowano: nr cztonkowski, daty ustania cztonkostwa i jego

przyczyny, t.j.:

L.P. Nr Data ustania Przyczyna ustania czlonkostwa Kwota, data wyplaty
czlonkowski | czlonkostwa (podstawa prawna) udziatu
1. 2. 3. 4. S.
2018 r.
1. 2152 21.01.2018 r. zgon 0,05 zt- dziedziczenie
1327 17.02.2018 r. | zgon Z RSM LOKATOR- brak
udziatu
3. 2177 02.03.2018 r. | akt notarialny; umowa sprzedazy 110,04 31.03.2018 1.
przekazanie na oplaty
eksploatacyjne
2019 r.
1. 1862 29.11.2019r. | zgon 0,30zt dziedziczenie
2 136 21.12.2019r. | zgon 3,05 zt dziedziczenie
3. 3320 30.12.2019 1. | akt notarialny; podziat majatku 300,05 zt pozostaje na koncie
2020 r.
1. 3765 20.05.2020 1. | akt notarialny; umowa sprzedazy 300,00 z1 31.12.2020 1.
przekazanie na optaty
eksploatacyjne
2. 2376 13.05.2020 r. | akt notarialny; umowa sprzedazy 150,05 zt 31.10.2020 e.
przekazanie na optaty
eksploatacyjne
3. 4186 13.05.2020 r. | akt notarialny; umowa sprzedazy Brak udziatu

Lustracja ustalila, Ze ustanie czlonkostwa nastepowato w trybie przywotanych powyzej przepisow
§ 14 Statutu Spétdzielni.

3.3.1. Dzialania Spéldzielni po ustaniu czlonkostwa i wygasnieciu spéldzielczego lokatorskiego
prawa do lokalu w kontekscie art. 11 ust. 1i2 usm,

Przetargowa sprzedaz mieszkan.

Art. 11 usm stanowi, cyt.:

- ust. 1., Spéidzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego wygasa z chwilg ustania czlonkostwa oraz w innych
przypadkach okreslonych w niniejszym rozdziale”

- ust. 2. W przypadku wygasniecia spoldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego spéldzielnia,
z zastrzezeniem art. 15 i art. 16", oglasza nie pézniej niz w ciggu 3 miesiecy od dnia oproznienia lokalu, zgodnie
z postanowieniami statutu, przetarg na ustanowienie odregbnej wiasnosci tego lokalu, zawiadamiajqc o przetargu
w sposob okreslony w statucie ovaz przez publikacje ogloszenia w prasie lokalnej. Warunkiem przeniesienia
odrebnej wlasnosci lokalu jest wplata wartosci rynkowej lokalu”.

Statut Spéldzielni w zakresie dzialan po ustaniu czlonkostwa i wygasnieciu spotdzielczego
lokatorskiego w § 105 stanowi, cyt.:
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1. Odzyskany przez Spéldzielnie lokal mieszkalny wolny w sensie prawnym, do ktérego wygasto spoldzielcze lokatorskie
prawo do lokalu, moze by¢ przez Spotdzielnie zadysponowany na warunkach prawa odrebnej wlasnosci lokalu,
Jezeli do lokalu tego nie istniejq roszczenia okreslone w §78 statutu.

2. Odzyskany przez Spoidzielni¢ lokal, do ktdrego wygasto spéldzielcze wlasnosciowe prawo moze byé przez
Spoldzielnig zadysponowany na warunkach prawa odrebnej wiasnosci, z zastrzezeniem §82 statutu.

3. Spoldzielnia moze ustanowi¢ tytul prawny do lokalu, o ktéorym mowa w ust. 1 i 2, w drodze przetargu
nieograniczonego na ustanowienie odrgbnej wiasnosci lokalu, zawiadamiajqc o przetargu poprzez ogloszenie
w biurze i na stronie internetowej Spoldzielni oraz publikacje w prasie lokalnej w terminie, co najmniej 30 dni przed
wyznaczonym terminem przetargu.

4. Tryb i zasady przetargu na pierwszenstwo ustanowienia tytutu prawnego do lokalu okresla regulamin uchwalony
przez Rade Nadzorczg.

Stosownie do cytowanego wyzej statutowego zapisu, w Spoéldzielni obowiazuje ,,Regulamin

przetargu na nabycie prawa pierwszenstwa do zawarcia umowy o ustanowienie odrebnej wlasnosci

lokalu 1 przeniesienie prawa wilasnosci lokalu”, uchwalony przez Rad¢ Nadzorcza Uchwala

nr 23/12 z dnia 13.11.2012 r., zmieniony Uchwalg nr 19/20 z dnia 17.11.2020 1.

Regulamin stanowi m.in.:

§2. , Nabycie prawa pierwszenstwa do zawarcia umowy o ustanowienie odrgbnej wlasnosci lokalu i przeniesienia
prawa wiasnosci lokalu moze nastgpi¢ tylko w publicznym przetargu nieograniczonym, przeprowadzonym
w formie licytacji.”
§3. ., 1. Organizatorem przetargu na nabycie prawa pierwszerstwa do zawarcia umowy o ustanowienie odrgbnej
wiasnosci lokalu i przeniesienia prawa wiasnosci lokalu jest Zarzqd, ktory odpowiada za prawidiowe ogloszenie
i przygotowanie przetargu.
2. Zarzqd moze podjgé uchwale dotyczqcg ogloszenia przetargu, o ktérym mowa w ust.l tylko, po uzyskaniu
pozytywnej opinii Rady Nadzorczej.”
§4. . 1. W celu przeprowadzenia przetargu, Zarzqd Spotdzielni powoluje komisje przetargowq w skladzie, co najmniej
3 osobowym, tj.:
-przewodniczgcy komisji,
-z—ca przewodniczgcego,
-sekretarz,
-czlonkowie.
2. W sktad komisji przetargowej wchodzi 1+2 czionkéw Rady Nadzorczej.
3. Komisja przetargowa odpowiada za prawidfowy przebieg przetargu.”
§6. 1. Ogloszenie o terminie przetargu zamieszcza sig w prasie lokalnej, na stronie internetowej Spoldzielni oraz
na tablicy ogloszen w siedzibie administracji i innych miejscach wyznaczonych przez Zarzqd.
3. Cena wywotawcza ustalana jest na podstawie operatu szacunkowego dla danego lokalu, opracowanego przez
rzeczoznawce majgtkowego. ,,
§9. ., 1. Licytacja rozpoczyna si¢ od wywotania przez prowadzqcego, stawki wywotawczej.
2. Postgpienie nie moze wynosi¢ mniej niz podano w ogloszeniu o przetargu....
4. Przetarg jest wazny bez wzgledu na liczbe uczestnikow, jezeli chociaz jeden uczestnik zaoferuje ceng wyzszg
od ceny wywolawczej.
5. Wplacone wadium przez wygrywajgcego licytacje, ulega zarachowaniu na poczet wkiadu budowlanego
natomiast, wadium wplacone przez pozostatych uczestnikow przetargu, podlega zwrotowi.”
§10. , 1. Bezposrednio po zakorczeniu przetargu, komisja przetargowa spovzgdza i przedkiada Zarzqdowi
do zatwierdzenia protokot z przebiegu przetargu, ...

2. Zarzqd zatwierdza uchwalq protokot komisji przetargowej w terminie nie diuzszym niz 7 dni od daty
podpisania protokdlu | wyraza zgode na ustanowienie ekspektatywy odrgbnej wiasnosci lokalu, polegajgcej
na zobowiqzaniu Spotdzielni do ustanowienia w formie altu notarialnego odrebnej wilasnosci lokalu wraz
z przeniesieniem prawa wlasnosci tego lokalu na osobe, ktéra wygrala przetarg, po spelnieniu przez nig
nastepujgeych warunkow:

- wptata wylicytowanej kwoty pomniejszonej o wplacone wadium na konto Spéldzielni,
- przystgpienie do podpisania akiu notarialnego we wskazanej kancelarii notarialnej, w dniu i o godzinie,
podanej do wiadomosci odrgbnym pismem Spéidzielni.”

W badanym okresie Spotdzielnia w wyniku przetargdw ustanowita (w 2020 r.) odrebng wiasnosé
dla 2 lokali mieszkalnych.
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W ponizszym zestawieniu przedstawiono dane wynikajgce z organizowanych przetargow:

L.P. | Data przetargu | Dane dot. lokalu Cena liczba Wartosé
wywolawcza oferentéw uzyskana
1. 2. 3. 4, S. 6.
1 31.08.2020 r. ul. Paderewskiego 26 m 73; pow. 43,19 m’ 194.000,00 2 196.500,00
) wadium: 19.400,00 zt
2 31.08.2020 r, ul. Paderewskiego 26 m 119; pow. 43,19 m’ 173.000,00 2 183.500,00
: wadium: 17.300,00 zt

Oferenci wptacali wadium w wysokoéci 10% wartosci ceny wywoltawczej.

Lustracja zapoznata si¢ z dokumentami, dotyczacymi zorganizowanych przetargéw, w tym:

- uchwaty Zarzadu dot. stwierdzenia ustania cztonkostwa:

- U.nr 95/20/Z z dn. 20.05.2020 r.; dot. lokalu nr 73; data ustania cztonkostwa: 20.05.2020 r.,
- U.nr 96/20/Z z dn. 20.05.2020 r.; dot. lokalu nr 119; data ustania cztonkostwa: 29.11.2019 r.,

- operaty szacunkowe z dnia 27.07.2020 r. dot. wyceny w/w lokali,

- Uchwata nr 10/20 z dnia 09.09.2020 r. Rady Nadzorczej w sprawie wyrazenia pozytywnej opinii
w temacie ogloszenia przetargdéw nieograniczonych na w/w lokale,

- Uchwala nr 134/20/Z z dnia 29.07.2020 r. Zarzadu Spoidzielni w spr. ogloszenia przetargéw
na nabycie prawa pierwszenstwa do zawarciu umowy o ustanowienie odrebnej wlasnosci w/w
lokali 1 przeniesienia prawa ich wtasnosci i powolanie 4-osobowej komisji przetargowe;j,

- ogloszenie o przetargach z dnia 30.07.2020 r.,

- protokoly komisji przetargowej z dnia 31.08.2020 r.,

- Uchwaty nr 152/20 1 153/20 z dnia 02.09.2020 r. Zarzadu Spoétdzielni w spr. zatwierdzenia
protokotéw komisji przetargowej z przeprowadzonego przetargu nieograniczonego na w/w lokale.

Lustracja objeta kontrolg akta cztonkowskie w/w osob, dla ktérych ustanowione zostato prawo
odrebnej wlasnosci lokalu w wyniku przetargu, w tym akty notarialne:

1) Rep. A nr 1389/20 z dn. 18.09.2020 r., £.6dz, ul. Paderewskiego 26 m 119

1) Rep. A nr 1381/20 z dn. 18.09.2020 r., £.6dz, ul. Paderewskiego 26 m 73.

Lustracja nie wniosla zastrzezen do zbadanego zakresu dziatan Spoéidzielni po ustaniu
cztonkostwa i wygasnigciu spotdzielezego lokatorskiego prawa do lokalu w kontek$cie art. 11 ust 2
usm, § 72 ust. 5 Statutu i Regulaminu przetargu.

3.3.2. Rozliczenia Spéldzielni z osobami uprawnionymi z tytulu wygaslego:

a) spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu wg art. 11 ust. 2', 221 2% usm

Lustracja zapoznala si¢ z rozliczeniami finansowymi z uprawnionymi osobami z tytutu wygasnigcia
lokatorskiego prawa do lokalu dla 2 lokali, ktére Spoétdzielnia zbyta w drodze przetargu
na ustanowienie prawa odrebnej wlasnosci, wskazanych w pkt 3.3.1. Protokotu lustracji.

Spotdzielnia rozliczyta si¢ z osobami uprawnionymi z warto$ci rynkowej wg postanowienia art. 11
ust. 2 i 2% usm, stosujac nastepujace wyliczenia: wysokoé¢ naleznego wkiadu mieszkaniowego
ustalonego wg wartoéci rynkowe;j lokalu, pomniejszona o koszty wyceny lokali (innych kosztéw nie
bylo).

Lustracja nie wniosla uwag do poprawnosci rozliczeh z osobami uprawnionymi z tytulu
wygasni¢cia spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu.

b) spotdzielczego whasnosciowego prawa do lokalu wg art. 17'" usm.

W Spoldzielni Mieszkaniowej ,,Towarzystwo Lokator” im. F.Helinskiego w Lodzi nie wystapity
przypadki rozliczen z osobami uprawnionymi z tytulu wygastego spotdzielczego wiasno$ciowego
prawa do lokalu.
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3.4. Zasady wynajmowania lokali mieszkalnych (lokale na wynajem, tres¢ uméw, kaucje).

Zagadnienie najmu lokali mieszkalnych zostato uregulowane w Statucie w § 101, ktéry stanowi,

cyt.:

» 1. Spotdzielnia moze wynajmowadé lokale mieszkalne:
1) wybudowane specjalnie z przeznaczeniem na wynajem,
2) wolne w sensie prawnym, do ktérych nie moze ustanowié spoldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu lub

prawa odrebnej wlasnosci lokalu ze wzgledu na jego cechy techniczno-uzytkowe.

2. Spoldzielnia moze wynajmowad lokale mieszkalne, o ktérych mowa w ust. 1 osobom fizycznym i prawnym,

3. Spoidzielnia zawiera umowe najmu lokalu z osobq, ktora zaoferuje najkorzystniejsze warunki zgodnie z kryteriami
i wedlug procedury okreslonej w uchwale Zarzqdu Spéldzielni.

4. Do najmu lokali mieszkalnych w budynkach stanowigcych wiasnosé Spéldzielni majg zastosowanie przepisy ustawy
o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego /Dz. U. z 2016r., poz.
1610 z pozn. zm./”

Lustracja ustalila, ze Spoétdzielnia Mieszkaniowa ,,Towarzystwo Lokator” im. F.Helifiskiego
w Lodzi jest wladcicielem 6 lokali mieszkalnych, wynajetych na podstawie uméw najmu przed
2018 r.

W badanym okresie Spétdzielnia nie zawierata nowych uméw najmu na lokale mieszkalne.

3.5. Rejestr czlonkéw Spoéldzielni.

Wg art. 30 ustawy Prawo spéidzielcze rejestr czlonkéw zawiera:

- imiona i nazwiska oraz miejsce zamieszkania (w odniesieniu do cztonk6w bedacych osobami
prawnymi - ich nazwe i siedzibe),

- wysokos¢ zadeklarowanych i wniesionych udziatow,

- wysoko$¢ wniesionych wkiadéw, ich rodzaj, jezeli sg to wklady niepieniezne, zmiany tych

danych,

- date przyjecia w poczet cztonkow,

- dat¢ wypowiedzenia czlonkostwa i jego ustania,

- inne dane przewidziane w statucie.

Statut Spotdzielni w §8° poza w/w danymi ustala, ze rejestr czlonkow zawiera, cyt.: ,,..wysokosé
zadiuzenia z tytutu oplat, o ktdrych mowa w art. 4 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych, ...”

Lustracji okazano Rejestr cztonkdéw Spoldzielni spelniajacy wymogi okreSlone art. 30 ustawy
Prawo spotdzielcze.

Rejestr czlonkow Spéldzielni nie obejmuje danych wskazanych wyzej w Statucie.

Ostatni nr cztonkowski w badanym okresie nadano w dniu 30.12.2020 r. pod nr 4582.

3.6. Rejestr lokali, dla ktorych zostaly zalozone oddzielne ksiegi wieczyste.

Spétdzielnia Mieszkaniowa ,,Towarzystwo Lokator” im. F.Helifiskiego w Lodzi zgodnie z art.17°
ustawy o spoéldzielniach mieszkaniowych prowadzi rejestr lokali, dla ktérych zostaly zatozone
oddzielne ksiggi wieczyste.

Rejestr nosi nazwe ,,Rejestr wiasno$ciowych lokali mieszkalnych posiadajacych zatozong ksigge
wieczysta na spdldzielczym wlasnosciowym prawie do lokalu od 1994 r. i na odrebng wiasnosé
lokalu mieszkalnego, uzytkowego, garazu - od 2008 r.”

Rejestr prowadzony jest wg daty wpisu w ksiedze wieczyste;.

Ostatni wpis w rejestrze w badanym okresie zostat dokonany pod nr 1084 w dniu 18.12.2020 r.
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4. GOSPODARKA ZASOBAMI MIESZKANIOWYMI.

4.1. Stan ilo$ciowy zasobdow mieszkaniowych.

TABELA NR 5 Zasoby Mieszkaniowe

L.P. | Wyszczegélnienie 01.01.2018 r. | 31.12.2018 r. | 31.12.2019 r. | 31.12.2020 r.
1. 2. 3. 4. 5. 6

L. Liczba budynkow ogdtem: 38 38 38 37

w tym mieszkalnych 34 34 34 34

2. Liczba mieszkan 1872 1872 1872 1856

- ze spoldzielczym lokatorskim prawem do lokalu 38 38 37 33

- z wlasnosciowym prawem do lokalu 1133 1125 1124 1117

- w odrebnej wlasnosci 694 702 704 716

- wlasno§¢ Spdidzielni (w najmie) 6 6 6 6

3, Liczba lokali uzytkowych (bez garazy) ogotem, w tym: 122 122 122 121

- ze spotdzielczym prawem do lokalu 2 2 2 2

- w odrebnej wlasnoéci 1 1 1 1

- wtasno$¢ Spotdzielni - w najmie 119 119 119 118

4, Liczba garazy, w tym: 49 49 49 49

- ze spé6idzielczym prawem do lokalu 33 33 33 33

- w odr¢bnej wlasno$ci 16 16 16 16

- wlasno§¢ Spéidzielni (w najmie) - - = =

5. Pow. uzytkowa w m” ogélem, w tym: 85005,09 85005,09 85005,09 84182,29

1) lokali mieszkalnych: 78819,82 78819,82 78819,82 78028,1

- lokatorskie prawo 1791,15 1791,15 13539 1178,14

- wlasnosciowe prawo 46455,17 46060,54 | 460408,37 46120,29

- odrebna wlasnosé 30393,76 30788,39 30877,81 30549,93

- wlasnoé¢ Spétdzielni - najem 179,74 179,74 179,74 179,74

2) lokali uzytkowych: 5474.85 5474,85 5474.,85 5443,77

- wlasnoéciowe prawo 118,24 118,24 118,24 118,24

- odrebna wiasno$é 137,8 137,8 137,8 137.8

- wiasnos¢ Spoldzielni - najem 521881 5218.81 5218,81 5187,73

3) garazy: 710,42 710,42 710,42 710,42

- wlasno$ciowe prawo 480,58 480,58 480,58 480,58

- odrebna wlasnosé 229,84 229,84 229,84 229,84

- wlasnos¢ Spotdzielni - najem - = - &

6. Powierzchnia lokali mieszkalnych ogrzewanych centralnie 78911,96 78911,96 78911,96 78120,24

7. Powierzchnia lokali mieszkalnych z centralng cieptg woda 66443,87 66443,87 66443,87 69428,56

8. Liczba eksploatowanych dzwigow 23 23 23 23

9. Liczba budynkow ze §cianami ocieplonymi wg aktualnych norm 34 34 34 34

10. Liczba budynkéw z opomiarowanym zuzyciem ciepta - - - -

11. Liczba budynkéw z opomiarowanym zuzyciem wody 34 34 34 34

12. Liczba  lokali  mieszkalnych z  indywidualnym - - - -
opomiarowaniem zuzycia ciepta

13. Liczba  lokali  mieszkalnych z  indywidualuym 1335 1351 1491 1558

opomiarowaniem zuzycia wody

Szczegdtowa charakterystyka zasobow mieszkaniowych zostata przedstawiona w TABELI NR 5A
w zal. nr 9 do Protokotu lustracji.

Charakterystyka obejmuje: wykaz budynkéw mieszkalnych, uzytkowych i garazy, rok budowy,
pow. w m” mieszkan i lokali uzytkowych, liczbe mieszkan, klatek schodowych, kondygnacji.
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Spotdzielnia na dzien 31.12.2020 r. wladata:
- 34 budynkami mieszkalnymi z 1.856 lokalami mieszkalnymi,
- 3 budynkami niemieszkalnymi,
- 6 zespolami garazowymi z 49 garazami,
- laczna powierzchnia uzytkowa zasobéw w wysokoéci 84.182,29 m?,
w tym:
e lokale mieszkalne - 78.028 m?,
o lokale uzytkowe - 5.443,77 m’,
e garaze -710,42 m’.

Budynki w iloéci 5 szt. wykonano w technologii budownictwa wielkoptytowego, pozostate
w technologii tradycyjnej i mieszane;j.

W Spoétdzielni nie wystepuja lokale z indywidualnym opomiarowaniem ciepta.

We wszystkich budynkach mieszkalnych zostalo opomiarowane zuzycie wody, a indywidualne
wodomierze posiada 1.558 lokali.

Centralna ciepta woda dostarczana jest do 69.428,56 m? p. uz. mieszkan.

W Spétdzielni eksploatowane sg 23 dzwigi osobowe

Budynki wyposazone sg w: instalacje elektryczna, wodociagows, gazowa, centralne ogrzewanie
1 instalacje domofonows.

4.1.2. Zarzadzanie zasobami mieszkaniowymi.

Zarzadzanie zasobami mieszkaniowymi powierzone jest Zarzadowi Spoétdzielni w ramach jego
zakresu kompetencji okreslonego w Regulaminie Zarzadu.

Wg stanu na dzien 31.12.2020 r. zasoby Spoétdzielni Mieszkaniowe ,,Towarzystwo Lokator” im.
F.Helinskiego w Fodzi usytuowane byly w dzielnicach Lodzi: Goma, Srédmiescie, Widzew
i Polesie, w rejonie ulic: Lokatorskiej - Lacznej - Niemcewicza - Paderewskiego - Strycharskiej -
Szymonowica - Gdanskiej - Zeromskiego - Przybyszewskiego - Eeczyckiej - Lowickiej -
Kosciuszki - Przgdzalnianej - Tuwima - Nawrot - Stockiej.

Nie wystepujg wyodrebnione organizacyjnie i gospodarczo osiedla mieszkaniowe.

W Spétdzielni ustanowionych byto 28 nieruchomosci, w tym:

- 1-budynkowe 22,
- 2-budynkowe 2,
- 3-budynkowe 1 (lokale uzytkowe)
- 4-budynkowe 3.

4.1.3. Stan techniczno - porzadkowy i estetyczny zasobdw mieszkaniowych.

W dniu 11.06.2021 r. zostala przeprowadzona wizytacja stanu estetyczno-porzadkowego
1 technicznego zasobdéw mieszkaniowych. Wyniki zostaty przedstawione w zal. nr 7 do Protokolu

lustracji.

Wizytacja nie wykazala zaniedban w zakresie utrzymania czystoSci, estetyczno-porzgdkowym
oraz technicznym wizytowanych zasobdéw Spoéldzielni Mieszkaniowej ,,Towarzystwo Lokator”
im. Franciszka Helinskiego.

(4
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4.2. Koszty i przvchody gospodarki zasobem mieszkaniowym oraz prawidlowos$¢ ustalania
oplat za uzytkowanie lokali.

Definicja ,,gospodarki zasobami mieszkaniowymi” wynika z art. 17 ust. 1 pkt 44) ustawy z dnia 15
lutego 1992 r. o podatku dochodowym od 0séb prawnych cyt.:

,»1. Wolne od podatku sq: dochody spéidzielni mieszkaniowych, wspélnot mieszkaniowych, towarzystw budownictwa
spolecznego oraz samorzqdowych jednostek organizacyjnych, prowadzqcych dziatalnosé w zakresie gospodarki
mieszkaniowej uzyskane z gospodarki zasobami mieszkaniqwymi - w czeSci przeznaczonej na cele zwigzane
z utrzymaniem tych zasobow, z wylgczeniem dochodéw uzyskanych z innej dziatalnosci gospodarczej niz gospodarka
zasobami mieszkaniowymi...”

Ponadto definicje zasobéw mieszkaniowych okre$lajg interpretacje ogdlne Ministra Finansow:

- nr DD6/8213/KWW/07/MB7 82 z dnia 05.03.2008 1.,

-nr DD6.8201.1.2015.1.MZG z dnia 02.04.2015 1.,

z ktérych wynika, ze zasoby mieszkaniowe to réwniez lokale uzytkowe, od ktdrych nie nalicza si¢
odpiséw amortyzacyjnych.

Zagadnienie dotyczace kosztow 1 przychodéw gospodarki zasobami mieszkaniowymi

w spoldzielniach mieszkaniowych normujg w szczeg6lnosci:

1. art. 4 i art. 6 ust. 1 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych, zapisy ktére odnoszg si¢ do zrodet
pokrycia kosztow,

2. art. 45a pkt 6 ustawy Prawo energetyczne, postanowienia ktorego obliguja zarzadce
nieruchomosci do rozliczania energii cieplnej z indywidualnymi odbiorcami,

3. art. 26 ustawy z dnia 7 czerwca 2001 r. o zbiorowym zaopatrzeniu w wod¢ i zbiorowym
odprowadzaniu $ciekdéw, postanowienia ktorego obliguja zarzgdeg nieruchomosci do rozliczania
wody i $ciekow z indywidualnymi odbiorcami.

4.2.1. Unormowania wewnetrzne okres§lajace zasady ustalania kosztéw gzm i mediow.

W Spétdzielni Mieszkaniowej ,,Towarzystwo Lokator” im. Franciszka Helinskiego zagadnienie

dotyczace kosztow 1 przychodéw gzm i mediow okreslaty:

1. Statut Spétdzielni w §§: 169 - 174, 180, 181, 182.

2. Regulamin rozliczania kosztow gzm i ustalania optat za uzywanie lokali uchwalony przez Rade
Nadzorczg Uchwatg nr 9/2011 z dnia z dnia 19.04.2011 r., zmieniony Uchwatg nr 21/2019 z dnia
10.12.2019 .

3. Regulamin rozliczania kosztow dostawy ciepta do lokali oraz pobierania oplat za centralne
ogrzewanie i podgrzanie wody, uchwalony przez Rade¢ Nadzorczg Uchwalg nr 30/2010 z dnia
14.12.2010 r., zmieniony: U.7/2018 z dnia 13.02.2018 r. 1 U.22/2019 z dnia 10.12.2019 r.

4.2.2. Plany finansowo-gospodarcze.

Sporzadzanie projektéw planéw gospodarczych wg § 165 Statutu nalezy do kompetencji Zarzadu,
a uchwalanie tych planoéw wg § 53 ust. 1 pkt 1) Statutu nalezy do kompetencji Rady Nadzorczej.

W badanym okresie w Spoéidzielni Mieszkaniowej ,, Towarzystwo Lokator” im. Franciszka
Helinskiego projekty planéw finansowo-gospodarczych byly opracowywane przez Zarzad
Spétdzielni, opiniowane przez Komisje Rewizyjna, a nastepnie uchwalane przez Rade Nadzorcza.

W latach 2018 - 2020 Rada Nadzorcza podjeta nastepujace uchwaty w zakresie uchwalenia planéw
finansowo - gospodarczych:
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na 2018 r.: Uchwata nr 9/20.03.2018 r.

Eksploatacja + odpis na fundusz remontowy:

koszty: 5.421.950,00

przychody: 4.899.900,00 (planowany wzrost przychodéw: 71.000,00)
wynik: (-) 522.050,00 + 71.000,00 = (-)451.050,00

Media (c.o0., c.w., dzwigi, woda i §cieki):

koszty:  5.101.000,00

przychody: 5.018.160,00

wynik: (-) 82.840,00 (wynik do rozliczenia na koniec roku)

Integralna cze$cig planu jest Uchwata nr 8/13.02.2018 r. w spr. zatwierdzenia rzeczowo-
finansowego planu remontéw na kwotg 2.327.500,00 zt.

na 2019 r.: Uchwata nr 4/26.03.2019 r.

Eksploatacja + odpis na fundusz remontowy:

koszty:  5.569.650,00

przychody: 5.197.900,00 (planowany wzrost przychodow: 95.000,00)
wynik:  (-) 371.750,00+ 95.000,00 = (-) 276.750,00

Media: (c.o0., c.w., dzwigi, woda i §cieki):

koszty:  4.986.100,00

przychody: 4.981.200,00

wynik: (-) 4.900,00 (wynik do rozliczenia na koniec roku)

Integralna czescig planu jest Uchwata nr 2/15.01.2019 1.

w spr. zatwierdzenia rzeczowo-finansowego planu remontéw na kwotg 2.092.800,00 zi.

na 2020 r.: Uchwata nr 7/10.03.2020 1.

Eksploatacja + odpis na fundusz remontowy + eksploatacja dzwigu
koszty: 5.881.350,00

przychody: 5.882.000,00

wynik: 650,00

Media: (c.0., c.w., woda i §cieki):

koszty:  4.470.000,00

przychody: 4.505.000,00

wynik; 35.000,00 (wynik do rozliczenia na koniec roku)

Integralna cze$cig planu jest Uchwata nr 3/14.01.2020 .

w spr. zatwierdzenia rzeczowo-finansowego planu remontéw na kwote 1.894.000,00 zt.

Analiza przedlozonej dokumentacji dotyczacej planéw finansowo-gospodarczych wykazata:
1. Plany finansowo-gospodarcze byly sporzadzane w zestawieniach tabelarycznych, ktore

obejmowaty:

1) Zestawienie planowanych kosztow i przychodow.

2) Plan kosztow utrzymania nieruchomosci i mienia Spoétdzielni.

3) Plan kosztéw administracji i zarzadu ogdlnego.

4) Plan funduszu ptac.

5) Struktura organizacyjna.

6) Rzeczowo-finansowy plan remontow.
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2. Podstawg sporzadzania planéw finansowo-gospodarczych byly analizy ekonomiczne
z dziatalno$ci Spoétdzielni, w tym analizy stanu zadluzen oraz przeglady techniczne zasobow
Spotdzielni.

3. Zarzad Spoldzielni sporzadzat projekty planéw 1 przedktadat Radzie Nadzorcze)
do zatwierdzenia zgodnie z § 164 ust. 2 Statutu, t.j. w terminie do konca miesigca lutego roku,
ktérego plan dotyczyt.

4. Rada Nadzorcza uchwalala plany w terminie do kofica pierwszego kwartatu roku, ktérego plany
dotyczyty, zgodnie z postanowieniem § 164 ust. 3 Statutu.

5. Plany finansowo-gospodarcze byty sporzadzane globalnie w skali Spotdzielni.

6. Realizacja rocznych plandw podlegata systematycznej ocenie i kontroli przez Rad¢ Nadzorczg,
co znajdowato odzwierciedlenie w protokotach z posiedzen Rady.

Lustracja nie wniosla uwag do zbadanego zakresu plandéw finansowo-gospodarczych Spoétdzielni
Mieszkaniowej ,,Towarzystwo Lokator” im. Franciszka Helinskiego w £odzi.

4.2.3. Wyniki finansowe gospodarki zasebami mieszkaniowymi w_zakresie eksploatacji i utrzymania

nieruchomosci na caloksztalcie dzialalnosci Spoldzielni.

TABELA NR 6.

L.P. 1.2, 3.4: Koszty i przychody ezm w zakresie eksploatacji 1 utrzymania nieruchomosci.
L.P.5.6.7,8,9: Wyniki finansowe na catoksztalcie dziatalnoéci Spétdzielni.

w zl
Lp. Wyszczegolnienie 2018 r. 2019 r. 2020 r.
1. 2. 3. 4. 6.
1. | Koszty GZM: w tym: 9.248.978,37 9.300.012,62 9.948.505,00
a) eksploatacja + remont 4.832.011,74 5.047.428,69 5.318.007,1
b) inne : co, cw, wod-kan. 4.416.966,63 4,252.583,93 4.630.497.88
2. | Przychody GZM:w tym: 8.732.452,91 8.961.396,40 9.744.492,26
a) oplaty od lokali mieszkalnych 4.315.486,28 4.708.812.47 5.113.994,38
b) inne :co, cw, wod-kan. 4.416.966,63 4.252.583,93 4.630.497,88
- pozostate operacyjne
- pozostale finansowe
- nadwyzka z poprzedniego okresu
3. | Wynik finansowy GZM -516.525,46 -338.616,22 -204.012,74
(poz.2-1)
4, Stan rozliczen migdzyokresowych na dzien 520.884,79 423.939,09 639.808,75
31.12.
5. | Koszty dziatalno$ci gospodarczej, 466.015,58 466.099,62 507.089,74
w tym:
- pozostalej operacyinej 21.220,08 4.810,55 7.571,00
- pozostalej finansowej 350,57 4,68 102,45
6. | Przychody dziatalnoéci gospodarczej, 1.008.600,74 1.006.251,56 945.724,54
w tym:
- pozostalej operacyinej 50.717,53 33.049,74 15.947,57
- pozostalej finansowej 59.794,47 71.575,18 19.927,57
7. | Wynik finansowy na dzialalnoSci 542.585,16 540.151,94 438.634,80
gospodarczej (poz. 6 - 5)
8. | Podatek dochodowy 99.706,00 93.355,00 81.086,00
9. | Wynik finansowy netto: 442.879,16 446.796,94 357.548,80
RZiS
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TABELA NR 7.
Koszty eksploatacii i utrzymania nieruchomosci, o ktérych mowa w art. 4 usm; (lokale mieszkalne).
w zl/m?
L.P. Rodzaj kosztow 2018 r. 2019 r. 2020 r.
1. 2. 3. 4 5.
L. Koszty zalezne od Spéidzielni (zgodnie z podziatem
kosztow przyjetym A planie gospodarczo- 57,68 57,17 57,37
finansowym/plan kont):
-energia elektryczna 1,56 1,56 1,64
-remonty i konserwacje 27,5 26,52 26,89
-utrzymanie czystosci 7,24 7,42 7,5
-podatki 1,1 1,23 1,24
-koszty konserwacji dzwigdw 3,53 3,49 3,59
-koszty ogolne 16,68 16,55 16,64
-przeglady kominiarskie,elektryczne,gazowe 0,38 0,42 0,43
-legalizacje wodomierzy 1 0,4 0,4
-pozostate:ubezpieczenie,domofon, oplaty 0,99 1,08 1,14
II. Koszty niezalezne od Spétdzielni,
w tym m.in.:
- dostawa wody i odprowadzenie Scickow 15,47 14,18 14,3
- centralne ogrzewanie 31,08 30,33 33,01
- ciepta woda 11,6 11,19 13,38
- Wywoz $mieci 3,3 6,76 10,44
II1. | Inne koszty (nie stanowigce kosztow, o ktérych mowa w
art. 4 usm)
IV. | Razem koszty: 117,34 117,99 126,85

W/w koszty zostaly wyliczone do powierzchni wskazanej w TABELINR 5.

Na podstawie danych zawartych w TABELI NR 6 sporzadzone zostalo zestawienie przedstawiajgce
stopien pokrycia kosztow przychodami w poszczegdlnych latach badanego okresu, bez wyniku

na gzm z lat ubieglych
L.P. Ekspl. podstawowa 2018 r. 2019 r. 2020 r.
1. | Koszty (wykonanie) 313722522 3350032,44 3620 082,92
2. | Przychody (naliczenia) 2 620 699,76 3011416,22 3416 070,18
3. | Wynik -516 525,46 -338 616,22 -204 012,74

Koszty eksploatacji podstawowej w poszczegdlnych latach badanego okresu nie byly pokryte

p

rzychodami.

Spotdzielnia rozliczala koszty eksploatacji wg zasad przyjetych w Regulaminie rozliczania kosztow
gzm - rozdziat I A., w tym:

1.

2.

W

Ponoszone przez Spotdzielnie koszty eksploatacji sa ewidencjonowane i rozliczane odrgbnie

dla poszczegolnych nieruchomosci.

Koszty eksploatacji, ktorych nie da si¢ bezpo$rednio przypisa¢ do okre$lonej nieruchomosci

rozlicza sie proporcjonalnie do powierzchni uzytkowej zasobdéw mieszkaniowych Spétdzielni.

. Koszty eksploatacji nieruchomosci, rozlicza sie proporcjonalnie do powierzchni uzytkowe;j
poszczegolnych lokali.

. Koszty eksploatacji rozlicza sie na wszystkie lokale mieszkalne 1 uzytkowe.

. Nie rozlicza sie kosztoéw eksploatacji na lokale i pomieszczenia ogélnego uzytku.

. Podstawg do okre$lenia obcigzeh poszczegodlnych lokali kosztami eksploatacji jest §redni koszt

w przeliczeniu na 1m?* powierzchni uzytkowej lokali.



-139-

7. Sredni koszt eksploatacji zasobéw mieszkaniowych na 1m?® powierzchni uzytkowej ustala sie
w drodze podzielenia kosztow przez powierzchnie uzytkows lokali.

8. Koszty podatku od nieruchomoéci oraz oplat za wieczyste uzytkowanie rozliczane sg na
powierzchni¢ uzytkowa lokali w nieruchomo$ci odrgbnie za lokale mieszkalne 1 uzytkowe
z wylaczeniem powierzchni lokali wyodrebnionych.

9. Garaze obcigza si¢ kosztami podatku od nieruchomoéci i podatku gruntowego, odpowiednio do
ich powierzchni z wylaczeniem powierzchni garazy wyodrebnionych

W badanym okresie stawka optaty eksploatacyjnej podstawowej wynosita:

dla cztonkdw Spoldzielni dla nie czlonkow Spétdzielni
- 1,80 zt/ m? do 30.06.2018 r. - 2,90 zt/ m? do 30.06.2018 r.
- 1,95 2t/ m* do 30.06.2019 r. -3,05 zt/ m? do 30.06.2019 r.
-2,15 z¢/ m? do 31.10.2020 . -325 7t/ m* do 31.10.2020 .
-3,35 zl/ m? 0d 01.11.2020 1. - 4,45 z¥/ m* 0d 01.11.2020 r.

Decyzje w sprawie zmiany stawek optat byty podejmowane uchwatami Rady Nadzorczej, zgodnie
z jej kompetencjami w terminach odpowiadajgcych terminom zawartym w art. 4 ust. 7 usm.
Uchwaty Rady Nadzorczej zostaly wyszczegdlnione ponizej TABELI nr 16 Stawki optat.

w zl
L.P. Dostawa wody 2018r. 2019 r. 2020r.
i odprowadzenie Sciekow:
1. | Koszty (wykonanie) 1193 738,61 zt 1118117,95 z 1113 059,88 zt
2. | Przychody (naliczenia) 1217 030,48 zt 1 146 698,38 zt 1132253,35zt
3. | Wynik +23 291,87 zt +28 580,43 zt +19 193,47 zt

Spétdzielnia rozliczata koszty zimnej wody i odprowadzania $ciekow wg zasad przyjetych
w Regulaminie rozliczania kosztéw gzm - rozdziat II1.C.

Koszty zimnej wody i odprowadzania $ciekéw byty w 100% pokryte przychodami.

Roznica pomiedzy kosztami faktycznie zuzytej wody, a oplatami zaliczkowymi byta rozliczana
indywidualnie z uzytkownikami lokali - zgodnie z § 13 w/w Regulaminu.

w zl
L.P. centralne ogrzewanie 2018r. 2019 r. 2020 r.
1. Koszty (wykonanie) 2452 328,08 2390 644,24 2 588 345,68
2. Przychody (naliczenia) 2 954 447,40 2 954 447 40 2942 210,45
3. Wynik +502 119,32 +563 803,16 +353 864,77
L.P. podgrzanie wody 2018r. 2019 r. 2020 r.
1. |Koszty (wykonanie) 770 899,94 743 821,74 929 092,32
2. | Przychody (naliczenia) 538 596,09 499 339,96 524 200,84
3. | Wynik -232 303,85 -244 481,78 -404 891,48

Spétdzielnia rozliczata koszty ciepta wg zasad okreslonych w Regulaminie rozliczania kosztow
dostawy ciepta do lokali oraz pobierania optat za centralne ogrzewanie i podgrzanie wody.

Koszty ciepta w latach 2018 - 2020 byty w 100 % pokryte przychodami.

Przychody w poszczegélnych latach badanego okresu nie pokrywaly ponoszonych kosztéw
podgrzania wody.

Koszty rozliczane byty odrebnie dla kazdego budynku.

Okresem rozliczeniowym kosztéw ciepla jest okres 12 miesigcy roku kalendarzowego.
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Po zakofczeniu okresu rozliczeniowego Spoéldzielnia dokonywata rozliczenia kosztéw energii
cieplnej przeznaczonej na potrzeby centralnego ogrzewania oraz odrgbnie kosztow energii cieplnej
przeznaczonej na podgrzanie wody uzytkowej, sporzadzajac bilans kosztow 1 optat.

Roéznica miedzy faktycznymi kosztami dostawy ciepta a naleznymi optatami pobranymi zaliczkowo
podlegata indywidualnemu rozliczeniu miedzy Spoétdzielnia, a poszczegdlnymi uzytkownikami
lokali w terminie do konca miesigca lipca nastgpnego roku.

Lustracja ustalila:

1. Spotdzielnia w ramach dziatalno$ci statutowej prowadzi dziatalno$¢ eksploatacyjng zasobow
mieszkaniowych. Zwiagzana z t3 dziatalno$cig ewidencja kosztéw eksploatacji i utrzymania
nieruchomosci zaliczanych do spoétdzielczych zasobow mieszkaniowych oraz przychodow
w postaci optat na ich pokrycie zawiera dla kazdej nieruchomodci, a takze budynku:

a) ewidencje przychodow i kosztow oraz ich rozliczenie (okreslong w art. 4 ust. 4! pkt 1 uosm),
obejmujacg koszty zwiazane z eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomos$ci zaliczanych
do spétdzielczych zasobow mieszkaniowych, wg zal. Nr 10 do Protokotu lustracji ,,Koszty
i przychody w podziale na nieruchomosci w latach 2018 —2020)

b) ewidencje wptywdéw 1 wydatkéw funduszu remontowego, zgodnie z art. 6 ust. 3 ustawy
o spotdzielniach mieszkaniowych (okre$long w art. 4 ust. 4" pkt 2 uosm).wg zalk Nr_11
do Protokolu lustracji ,.Naliczenie i wykorzystanie funduszu remontowego w podziale
na budynki za lata 2018 1 2019 1 w podziale na nieruchomosci za 20207,

2. Spoétdzielnia ustalata wynik finansowy netto, respektujac postanowienia art. 6 ust. 1 usm, ktory
wskazuje na obowigzujacg zasade, cyt.. ,,Réznica miedzy kosztami eksploatacji iutrzymania danej
nieruchomoésci, zarzqdzanej przez spdldzielnie na podstawie art. 1 ust. 3, a przychodami z optat, o ktérych mowa

wart. ust. 1 - 2 i 4, zwieksza odpowiednio przychody lub koszt eksploatacji i utrzymania danej nieruchomodsci
w roku nastgpnym.”

3. Walne Zgromadzenie, zgodnie z kompetencjami, podejmowato uchwaly w sprawie
przeznaczenia nadwyzki bilansowej netto z innych tytulow niz GZM, w tym:

nr uchwaly WZ nadwyzka bilansowa przeznaczenie:
data uchwaly za rok kwota w z}
1. 2. 3. 4.
- kwote z 398.591,84 - na pokrycie czgsSci kosztdéw utrzymania
U.nr 72/2018 z 2017 | 45473576 czesci wspdlnych nieruchomoéci budynkowych, przypadajacych

dnia 19.06.2018 1. na cztonkdw Spoétdzielni,

- kwote zt 56.143,92 - na dofinansowanie funduszu remontowego

- kwote zt 442.879,16 - na pokrycie czgsci kosztow utrzymania
U.nr2/2019 z L . ) i .
: 2018 | 442.879,16 czeéci wspolnych nieruchomosci budynkowych, przypadajacych
dnia 25.06.2019 r. p 1At 1o
na cztonkéw Spétdzielni
2020 r. 2019 | 446.796,94 | WZ w 2020 r., z uwagi na pandemie¢ koronawirusa, nie odbylo sig.
20211, 2020 | 357.548,80 | WZ w2021 r., z uwagi na pandemie koronawirusa, nie odbylo sig.

Walne Zgromadzenie za lata 2019 i 2020, zgodnie z ustawg o COVid zostanie zwotane w terminie
sze$ciu tygodni od dnia, w ktorym zostanie ogloszone zakonczenie stanu epidemii.
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4.2.4. Oplaty za uzywanie lokali mieszkalnych.

TABELA NR 16. Stawki optat miesigcznych od lokali mieszkalnych.

w zb/m®
L.p Wyszczegdlnienie Jednostka 2018 r. 2019 r. 2020 r.
5 wszystkich skladnikéw oplat rozlicz.
1. 2. 3. 4. 5. 6.
1. |eksploatacja podstawowa: 1,80 1,95 2,15
- dla cztonkéw Spotdzielni m? 0d 1.07.2018r. | od 1.07.2019r. | od 1.11.2020r.
1,95 2,15 3,35
- dla nie cztonkow Spotdzielni 2,90 3,05 3,25
m’ od 1.07.2018r. | od 1.07.2019r, | od 1.11.2020r.
3,05 3,25 4,45
2. S(l)(:};))(l)c()ia:ri(;j: dodatkowa pomieszczenia . 9.25 /9,88 9,88/10,38 10,38
3. | Eksploatacja garaze m” 1,41 1,41 1,41
4. | Eksploatacja suszarnie m’ 9,25 9,25 9,25
5. | Eksploatacja pomieszczenia powyzej 5 m” m’ 10,75 10,75 10,75
6. | Eksploatacja najmu m’ 3,95/4,10 4,10/4,30 4,30
7. Fundusz remontowy m’ 2,00 2,00 2,00/0,80
8. |Oplatacoicw m’ 1,00 1,00 1,00
9. |Optata zmienna co m” 2,12 2,12 2,12
10. | Wywédz $mieci 08S. 7,00 13,00/24,00 24,00
11. | Domofon loka 1,40 1,40 1,40
12. | Dzwig 0S. 9,00 9,00 9,00
13. | Podatek od nieruchomosci m" 0,15 0,15 0,15
14. | Podatek od garazy m’ 0,78 0,78 0,78
15. | Zimna woda ryczalt 0S. 64,00/65,70 65,70/66,05 66,05/66,50
16. | Ciepta woda ryczatt 0s. 38,00 38,00 38,00
17. | Zimna woda wodomierze m 8,55/8,78 8,78/8,83 8,83/8,89
18. | Podgrzanie wody wodomierze m’ 12,73 12,73 12,73
19. | Wodomierze optata stala lokal 0,75 0,75 0,75
20. | Wodomierze legalizacja lokal 1,15 1,15 1,15

Ponizej zaprezentowano uchwaly Rady Nadzorczej, dotyczace zmiany stawek oplat zaleznych

od Spoétdzielni:

Uchwata RN 10/18 z dnia 20.03.2018 r. w spr. podwyzki optaty eksploatacji podstawowej z dniem

01.07.2018 r. dla lokali mieszkalnych z 1,80 zt/m? p.u. na z 1,95 zt/m” p.u.;

z zapisu w w/w Uchwale nie wynika kogo zmiana stawki dotyczy (cztonkéw Spétdzielni, oséb nie

bedace cztonkami, jednych i drugich).

Uchwala RN 05/19 z dnia 26.03.2019 r. w spr. podwyzki optaty eksploatacji podstawowej z dniem

01.07.2019 1.

1) dla lokali mieszkalnych (lokatorskich, whasnoéciowych, odrgbnej wiasnosci) z 1,95 z#/m” p.u. na

22,15 z¥m® p.u.;

z zapisu w w/w Uchwale nie wynika kogo zmiana stawki dotyczy (cztonkéw Spoétdzielni, osob

nie bedacych cztonkami, jednych i drugich),
2) dla lokali mieszkalnych w najmie z 4,10 zl/m? p.u. na 4,30 zb/m? p.u.

Uchwata RN 02/20 z dnia 14.01.2020 r. w spr. korekty naliczefi stawek optat za lokale mieszkalne

w IV kwartale 2019 r., t).
1) f. remontowy; zmniejszenie odpisu stawki : z 2,00 z¥/ m? p.u. na 1,17 z#/ m? p.u.
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2) optata eksploatacyjna; zwigkszenie stawki odpisu: z 2,15 zt/m® p-u. na 2,98 z/m’ p-u;
z zapisu nie wynika kogo zmiana stawki dotyczy (cztonkéw Spoéidzielni, osob nie bedacych
cztonkami, jednych i drugich).

Uchwata RN 17/20 z dnia 20.10.2020 r. w spr. zmiany stawki odpisu na fundusz remontowy oraz

oplaty eksploatacyjnej za lokale mieszkalne:, t.j.

1) f. rem.; stawka 0,80 z{/m” p.u. z moca obowiazujaca od dnia 01.11.2020 r. do 31.12.2020 r.

2) oplata eksploatacyjna dla czlonkow Spéldzielni; stawka 3,35 zV/ m® p.u.; z mocg obowiazujaca
od dnia 01.11.2020 r. do 31.12.2020 r.

Na podstawie w/w danych i dokumentéw zrédlowych lustracja ustalila, ze w badanym okresie:
1) stawki oplaty eksploatacji podstawowej ustalane byly w tej samej wielkosci dla wszystkich
nieruchomosci, zréznicowane dla czltonkéw Spoétdzielni i oséb niebedacych cztonkami
Spotdzielni,
2) w ramach stawki eksploatacji podstawowej uchwalany byt odpis na fundusz remontowy w tej
samej wielkosci dla wszystkich lokali mieszkalnych,
3) Spétdzielnia w ustawowym terminie, wynikajacym z art. 4 ust. 7 usm zawiadamiata
uzytkownikdw lokali o zmianie wysokosci optat eksploatacyjnych.

4.3. Gospodarka lokalami uzvtkowvmi.
4.3.1. Zasady i tryb doboru najemcéw lokali uzytkowych.

Sprawy zwiagzane z najmem lokali uzytkowych okres§la § 103 Statutu, ktdry stanowi: ,,1. Spéldzielnia
moze wynajmowaé osobom fizycznym i prawnym lokale uzythowe. 2. Warunki najmu lokalu uzytkowego okresla sie
w umowie zawieranej przez Spéldzielnie z najemcg. Umowa najmu wymaga formy pisemnej.”

4.3.2. Umowy najmu z najemcami lokali uzytkowych.

Wg stanu na dzienh 31.12.2020 r. Spoéldzielnia Mieszkaniowa ,, Towarzystwo Lokator”
im. Franciszka Heliniskiego wynajmowata 118 lokali uzytkowych.

Lustracja objela kontrola n/w umowy najmu:

1. Umowa z dnia 15.01.2018 r. zawarta z firmg Ewa Grzelak INTER-PODO z siedziba w Lodzi na
najem lokalu uzytkowego przy ul. Niemcewicza 24.

Niektore postanowienia umowy:

a) lokal uzytkowy o pow. 80,21 m?,

b) przeznaczenie: specjalistyczna pielgegnacja stop,

c) wysokos¢ optat:

- cena umowna: 15,23 z1. x 80,21 m?= 1.221,60

- centralne ogrzewanie 3,30 zt. x 80,21 m* = 264,69
- zuzycie wody zimnej wodomierz,

- wywdz nieczystosci statych 3 osobyx10 zt 30.00

razem netto: 1.516,29

- podatek VAT 23% 348.75

Ogoélem: 1.865,04

d) czynsz ptatny w ciggu 7 dni od daty otrzymania faktury,

e) umowa zostala zawarta na czas nieokreslony,

f) zabezpieczeniem roszczen jest zdeponowanie kaucji rownej 3-krotnej wysokosci miesigcznych
oplat; kaucja w wys. 5.600,00 zt. zostala wptacona w dniu 24.03.2018 r.

()
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2. Umowa z dnia 31.07.2019 r. zawarta z firma M.A.W.Maria Antoniewicz-Pote¢ z siedziba
w Lodzi na najem lokalu uzytkowego przy ul. Przybyszewskiego 84,

Niektore postanowienia umowy:

a) lokal uzytkowy o pow. 76 m?,

b) przeznaczenie: biuro nieruchomosci i agencja PZU

¢) wysokos¢ optat:

- cena umowna: 16,15 zt. x 76,00 m’ = 1.227,40
- centralne ogrzewanie 3,30 z1. x 76,00 m? = 250,80
- zuzycie wody zimnej wodomierz,
- wywoz nieczystosci statych 2 osobyx10 zt 20,00
- reklama - baner 25.00
razem netto: 1.523,20
- podatek VAT 23% 330.34
Ogoélem: 1.873,54

d) czynsz platny w ciggu 7 dni od daty otrzymania faktury,

¢) umowa zostata zawarta na czas nieokreslony,

f) zabezpieczeniem roszczeh jest zdeponowanie kaucji rownej 3-krotnej wysokosci miesigcznych
optat; kaucja w wys. 5.600,00 zl. zostata wptacona w dniu 04.10.2018 r.

3. Umowa z dnia 30.07.2020 r. zawarta z firmg Adrian Mrowicki z siedziba w fo0dzi na najem
lokalu uzytkowego przy ul. Przybyszewskiego 84,

Niektére postanowienia umowy:

a) lokal uzytkowy o pow. 17,56 mz,

b) przeznaczenie: sprzedaz odziezy uzywane;,

c) wysokos¢ optat:

- cena umowna: 22,44 7. x 17,56 m* = 394,05

- centralne ogrzewanie 3,30 zk x 17,56 m?= 57,95
- zuzycie wody zimnej wodomierz,

- wywo0z nieczysto$ci statych 2 osobyx12 zt 12,00

razem netto: 464,00

- podatek VAT 23% 106,72

Ogoélem: 570,72

d) czynsz ptatny w ciggu 7 dni od daty otrzymania faktury,

e) umowa zostala zawarta na czas nieokreslony,

f) zabezpieczeniem roszczen jest zdeponowanie kaucji réwnej 3-krotnej wysokosci miesigcznych
optat; kaucja w wys. 1.712,00 z}. zostata wptacona w dniu 28.08.2020 r.

Lustracja ustalila, iz postanowienia zawarte w umowach na najem lokali uzytkowych
zabezpieczajg interesy stron w zakresie dochodzenia roszczen.

4.4. Terminowos$¢ wnoszenia oplat przez uzytkownikow lokali.

Podstawg terminowego wnoszenia oplat przez uzytkownikéw lokali w Spoétdzielni Mieszkaniowej
,» LTowarzystwo Lokator” im. Franciszka Helinskiego sa n/w uregulowania:

- § 182 Statutu, ktory stanowi, cyt.: ,.Opfaty, o ktérych mowa w § 180 wnosi sig co miesigc z gory do dnia 15
kazdego miesigca.”
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- § 24 ust. 9 Regulaminu w sprawie zasad rozliczania kosztéw gospodarki zasobami
mieszkaniowymi oraz ustalania oplat za uzywanie lokali, cyt.: , Oplaty, o ktorych mowa w ust. 1+3 i
5+6, wnosi sig, co miesigc z gory do 15 dnia miesigca. Spoldzielnia jest obowigzana na zgdanie czionka lub nie
bedqgcego czlonkiem wlasciciela lokalu, przedstawic kalkulacje wysokosci optat.”

4.4.1. Zaleglo$ci z tytulu optat za uzywanie lokali mieszkalnych.

TABELA NR 8. Zaleglo$ci w optatach eksploatacyinych od lokali mieszkalnych.

w zl

L.P. Wyszczegélnienie 2018 r. 2019 r. 2020 r,
1. Roczny wymiar oplat 9.041.084,82 9.112.157,69 9.487.714,84
la. Sredniomiesieczny wymiar oplat 753..423,74 759.346.,47 790.642,90
2. Stan zaleglo$ci w optatach na 31.12. 798.525,77 814.532,29 910.816,59
3, Poz.2 :Poz.:1 w% 8,83 8,94 9,59
4. Struktura zaleglodci w optatach w zt.

- do 2 miesiecy 156.463,08 158.293,78 173.634,60

- 3 miesigezne 1 dhuzsze 642.062,69 656.238,51 737.181,99
5. Liczba lokali zalegajacych z optatami 826 804 928
6. Liczba spraw skierowanych do sadu 13 17 6
7. Liczba orzeczonych eksmisji 1 2 2
8. Liczba zrealizowanych eksmisji - - -

Roczny wymiar optat za lokale mieszkalne byt wzrostowy, t.j.

-w 2019 1. byt wyzszy o 71.072,87 zt w poréwnaniu do 2018 r., co stanowito 100,8 % wzrostu,
-w 2020 r. byt wyzszy o 375.557,15 zt w poréwnaniu do 2019 r., co stanowito 104,1 % wzrostu.

Zaleglo$ci w optatach za lokale mieszkalne byty wzrostowe, t.j.

-w 2019 1. byt wyzsze o 16.006,54 zt w poréwnaniu do 2018 r., co stanowito 102,0% wzrostu,
-w 2020 r. byt wyzsze 0 96.284,30 zt w poréwnaniu do 2019 r., co stanowito 111,82 % wzrostu.

Wg ustalen lustracji:
Zadluzenia w opfatach eksploatacyjnych wykazywaly systematyczny wzrost, co przedstawia
wyliczenie udziahu stanu zaleglodci w stosunku do rocznego wymiaru oplat, t.j.
-w 2018 1. -8,83 %,
-w 2019 1. - 8,94 %,
-w 2020 1. - 9,59 %.
Zadluzenie zbliza si¢ do gérnej wartosci 10%, co oznacza, iz zadtuzenia lokali w skali roku zbliZaja
sie do wysoko$ci jednomiesigcznych naleznoS$ci.

TABELA NR 9. Zaleglosci w optatach od lokali uzytkowych.

w zl
L.P. Wyszczegolnienie 2018 r. 2019 r. 2020 r.
1. 2. 3. 4. 5.
1. Roczny wymiar oplat w zt 887.870,59 887.689,11 891.283,27
la. Sredniomiesieczny wymiar oplat; 73.989,22 73.974,09 74.273,61
2. Stan zalegtosci w optatach na 31.12. 72.152,54 37.098,51 41.703,94
3. Poz. 2 : Poz.:1 w% 8,13 4,18 4,68
4, Struktura zalegloSci w oplatach w zt
- 1-miesieczne 3.175,63 686,98 1.097,71
- 2-miesieczne 12.663,71 11.124,99 11.295,32
- 3-miesieczne i dtuzsze 56.313,20 25.286,54 29.310,91
5. Liczba lokali zalegajacych z optatami 27 25 23
6. Liczba spraw skierowanych do sadu 2 1 -
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Roczny wymiar oplat za lokale uzytkowe w badanym okresie ksztaltowal si¢ na niezmienionym
poziomie.

Zalegto$ci w oplatach za lokale uzytkowe:

- w 2019 1. byl nizsze 0 35.054,03 zt w poréwnaniu do 2018 r., co stanowito 151,4% spadku,

-w 2020 1. byl wyzsze 0 4.605,43 zt w poréwnaniu do 2019 r., co stanowilo 112,4% wzrostu.

Wg ustalen lustracji:

Zadhizenia w optatach za uzywanie lokali uzytkowych wykazywaly znaczny spadek zadluzen
w 2019 r. 1 nieznaczny wzrost w 2020 r., t.j.:

-w 2018 . - 8,13 %,

-w2019r. - 4,18 %,

-w2020r. - 4,68 %,

zadluzenia utrzymuja si¢ w granicach pozadanej warto§ci 10%;co oznacza iz zadtluzenia lokali
w skali roku mieszcza si¢ w granicach jednomiesiecznych nalezno$ci.

4.4.2. Charakterystyka stosowanego w Spéldzielni systemu windykacji.

Spoétdzielnia Mieszkaniowa ,, Towarzystwo Lokator” im. Franciszka Helinskiego stosowata system
windykacji nalezno$ci polegajacy na:

1) statym monitorowaniu stanu zalegto$ci w oplatach za lokale mieszkalne i uzytkowe,

2) wysylaniu monitéw do uzytkownikéw lokali mieszkalnych i najemcédw lokali uzytkowych, a w
przypadku braku reakcji zadluzonego - wysylaniu ostatecznego wezwania do zaplaty
1 kierowaniu sprawy do sadu o zaptate naleznosci w trybie nakazowym,

3) wzywaniu zadluzonych os6b na spotkania z Komisja Windykacyjng Rady Nadzorczej w celu
przeprowadzenia mediacji 1 ustalania sposobu splaty zadhuzenia,

4) biezacej wspolpracy z komornikami, majgcej na celu skuteczng egzekucj¢ nalezno$ci
zasadzonych postanowieniami sadu.

W kazdym roku badanego okresu w sprawozdaniach Zarzadu z dzialalnosci Spoéldzielni,
przedstawiana byta szczegétowa charakterystyka zadluzen w oplatach eksploatacyjnych
1 czynszowych.

Osobom znajdujacym si¢ w trudnej sytuacji finansowej Urzad Miasta Lodzi przekazat dodatki
mieszkaniowe na tgczng kwote 181.479,94 zt, w tym:

-w2018r.- 61.532,18 zt (374 osoby),

-w2019r.- 60.336,85zt (370 o0sbb),

-w2020r. - 59.610,91 zt (339 0s6b)

(podstawa: ustawa z dnia 21 czerwca o dodatkach mieszkaniowych i Rozporzadzenie Rady
Ministréw z dnia 28 grudnia 2001 r. w spr. dodatkéw mieszkaniowych (Dz. U. z 2001 r. Nr 156,
poz. 1817 z p6zn. zm.).

4.5. Umowy na ushigi komunalne.

W latach 2018 - 2020 Spoéldzielnia Mieszkaniowa ,,Towarzystwo Lokator” im. Franciszka
Helinskiego korzystala z ustug $wiadczonych na podstawie uméw przez n/w podmioty
gospodarcze:
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1. Zaktad Wodociaggdw i1 Kanalizacji Sp. z 0.0., £.6dz, ul. Wierzbowa 52.
W Spétdzielni obowigzujg umowy zawarte z ZWiK w latach 2004 1 2005 o zaopatrzenie w wodg
1 odprowadzenie $ciekow dla poszczegdlnych budynkow.
Spotdzielnia nie ma wptywu na cene.

2. Dzwig-Service Sp. z.0.0., £.odzZ.
Umowa nr 630/TK2006 z dnia 02.01.2006 r. zawarta z firma DzZwig-Service Sp. z.0.0,,
zmieniona wielokrotnie aneksami; ostatnia zmiana dokonana zostata w dniu 10.08.2015 1.
Przedmiotem umowy jest konserwacja 23 dzwigéw, polegajgca na utrzymanie dzwigéw w stanie
zapewniajacym bezpieczenstwo w eksploatacji i sprawnosci techniczne;.
Spotdzielnia nie ma wptywu na cene ustugi.

3. ,,Veolia Energia L.odz”
W Spoéldzielni obowigzuja umowy na dostawe ciepta w wodzie gorgcej, zawarte w 2015 r.
z VEOLIA Energia-£06dz
Integralng cze¢§é uméw stanowia: standardy jakosciowe obshugi odbiorcéw, bonifikaty 1 upusty,
tabele regulacyjne, wniosek odbiorcy - zamowienie mocy cieplnej dla poszczegdlnych weztdw

(obiektow), obowigzujacy Cennik Ushug Dodatkowych w zakresie obstugi wezlow cieplnych
1 instalacji odbiorczych c.o0. i c.w.u.

Spoéldzielnia nie ma wptywu na taryfy optat.

4. PGNIG, Lédz.
W Spoéldzielni obowigzujg kompleksowe umowy zawarte w dniu 04.04.2014 r. o przesyl
isprzedaz energii elektrycznej przeznaczonej na os$wietlenia klatek schodowych i lokali
niemieszkalnych.
Integralng cze$cig umow sg zatgezniki nr 1 - wyciag z Taryfy dla energii elektryczne;.
Wg § 2 ust. 2 Umowy - ceny stawki i oplaty ulegaja zmianie w przypadku zmiany Taryfy
dla energii elektryczne;j.
Spoéldzielnia nie ma wptywu na warunki dostawy i taryfe optat.

Lustracja ustalila, Ze w/w umowy zawarte na czas nieokre$lony uwzgledniajg m.in.
- przedmiot uméw,

- Zobowigzania 1 uprawnienia dostawcy ustug i odbiorcy ushug,

- zasady rozliczania nalezno$ci za spetnienie §wiadczen,

- formy ptatnoéci.

Lustracja nie wnosi uwag do wyzej przedstawionych uméw.
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5. GOSPODARKA REMONTOWA W ZASOBACH MIESZKANIOWYCH.

5.1. Nadzor techniczny nad zasobami i ustalanie potrzeb remontowych.
5.1.1. Formy organizacyjne czynno$ci nadzoru technicznego nad zasobami mieszkaniowymi.

Zgodnie z obowigzujgcg w Spotdzielni Mieszkaniowej ,,Towarzystwo Lokator” im. F. Helinskiego
w Lodzi strukturg organizacyjna, nadzor techniczny nad zasobami mieszkaniowymi w badanym
okresie sprawowal Prezes Zarzadu, ktéremu podlegal Kierownik Dziatu Techniczno-
Eksploatacyjnego.

Czynnos$ci nadzoru technicznego nad zasobami mieszkaniowymi wykonywane byty:

- w systemie zleconym: kontrole instalacji gazowej, kominowej i elektrycznej,
- w zakresie wlasnym: kontrole techniczne, nadzor inwestorski nad robotami remontowymi.

5.1.2. Dokumentacja czynnosci nadzoru technicznego.

Stosownie do przepiséw zawartych w art. 61- 66 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane
spOtdzielnie sa zobowigzane do utrzymania zasobéw w nalezytym stanie technicznym
1 estetycznym.

Zgodnie z art. 62 ust. 1 ustawy Prawo budowlane obiekty budowlane powinny by¢ w czasie ich
uzytkowania poddawane przez wlasciciela lub zarzadce okresowym kontrolom.

Dodatkowe informacje dotyczace kontroli okresowych budynkéw mieszkalnych zawiera
Rozporzadzenie Ministra Spraw Wewnetrznych 1 Administracji z dnia 16 sierpnia 1999 r.
w sprawie warunkow technicznych uzytkowania budynkéw mieszkalnych (Dz. U. Nr 74, poz. 836
z p6zn. Zmianami).

Zgodnie z 4 ust. 2 w/w Rozporzadzenia kontrole okresowe powinny by¢ przeprowadzone
w okresie wiosennym.

Zgodnie z art. 62 ust. 1a ustawy Prawo budowlane w trakcie kontroli nalezy dokona¢ sprawdzenia
wykonania zalecen z poprzedniej kontroli.

Kontrole okresowe we ustawy Prawo budowlane:

I. Kontrole okresowe wykonywane raz w roku wg art. 62 ust. 1 pkt 1 ustawy:

1) sprawdzenie stanu technicznego elementéw budynku, budowli i instalacji narazonych
na szkodliwe wpltywy atmosferyczne 1 niszczace dziatania czynnikéw wystgpujacych podczas
uzytkowania obiektu,

2) kontrola instalacji urzadzen stuzacych ochronie $rodowiska (wg wyjasnien Gtéwnego Urzedu
Nadzoru Budowlanego przyjmuje sie, ze sg to instalacje i urzadzenia, ktére przeciwdziataja
negatywnemu oddzialywaniu obiektu na stan $rodowiska oraz na zycie lub zdrowie ludzi,
w szczegOlnosci za§ w zakresie wprowadzania gazéw lub ptynéw do powietrza, wprowadzania
sciekéw do wod lub do ziemi, powodowania hatasu, wytwarzania pél elektromagnetycznych.
Sa to np. urzadzenia sanitarne stuzace oczyszczaniu lub gromadzeniu §ciekow, a takze shuzace
do czasowego gromadzenia odpadow statych, urzadzenia filtrujace czy wygluszajace -
kanalizacja sanitarna, kanalizacja deszczowa, zbiorniki bezodptywowe, urzadzenia
do oczyszczaniu $ciekow, urzgdzenia filtrujgce, urzadzenia wygluszajace.

3) kontrola instalacji gazowych oraz przewodéw kominowych (dymowych, spalinowych
1 wentylacyjnych).
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II. Kontrole okresowe wykonywane co najmniej raz na 5 lat wg art. 62 ust. 1 pkt 2 ustawy:

1) sprawdzenie stanu technicznego i przydatno$ci do uzytkowania obiektu budowlanego, estetyki
obiektu budowlanego oraz jego otoczenia,

2) badanie instalacji elektrycznej i piorunochronnej w zakresie stanu sprawnosci potgczen, osprzetu,
zabezpieczen i $rodkéw ochrony od porazen, opornosci izolacji przewodow oraz uziemien
instalacji i aparatow.

III. Kontrola okresowa wykonywana co najmniej raz na pot roku wg art. 62 ust. 1 pkt 3 ustawy
Prawo budowlane.

Obowigzkiem kontroli okresowej przeprowadzanej w terminach do 31 maja oraz do 3o listopada
zostaly objete budynki o pow. Zabudowy przekraczajacej 2000 m? oraz inne obiekty budowlane
o pow. dachu przekraczajgcej 1000 m’.

IV. Kontrola bezpiecznego uzytkowania obiektu wg ar. 62 ust. 1 pkt 4 ustawy Prawo budowlane.
Kontrola ta jest wykonywana kazdorazowo w przypadku wystapienia okolicznosci, o ktérych mowa
w art. 61 pkl w/w ustawy.

V. Kontrola przeprowadzanie w przypadku zgloszenia przez osoby zamieszkujgce lokal mieszkalny
znajdujacy sie w obiekcie budowlanym o dokonaniu nieuzasadnionych wzglgdami technicznymi
lub uzytkowymi ingerencji lub naruszen powodujgcych, ze nie sa spetnione warunki okreslone
w art. 5 ust. 2 wg art. 62 ust 1 pkt 4a.

Kontrole te wtasciciel lub =zarzadca jest zobowigzany przeprowadzi¢ w terminie 3 dni
od otrzymania zgloszenia.

Inne kontrole, ktérym powinny byé poddawane obiekty budowlane.

1. Kontrola okresowa urzadzen na placu zabaw.

Zgodnie z art. 3 pkt 4c ustawy Prawo budowlane obiektami budowlanymi sg m.in., obiekty mate;j
architektury umieszczone na placach zabaw i w innych miejscach rekreacji (piaskownice,
hustawki, drabinki, karuzele, itp).

(wg przepisOw: art. 5 ust. 2, art. 61 pkl, art. 62 ust. 1 pkt 2, art. 64 ust. 2 pkt 2 lit. B ustawy
Prawo budowlane).

2. Przeglady robocze wg § 4 ust. 5 Rozporzadzenia Ministra Spraw Wewnetrznych 1 Administracji
z dnia 16 sierpnia 1999 r. w sprawie warunkow technicznych uzytkowania budynkow
mieszkalnych (Dz. U. Nr 74, poz. 836 z p6zn. zmianami).

3. Kontrola systemu ogrzewania i klimatyzacji w budynkach wg art. 23 ust. 1 ustawy z dnia 20
sierpnia 2014 r. o charakterystyce energetycznej budynkéw (Dz.U. z 2020 r., poz. 213 ze zm.).

4. Czyszczenie przewoddéw wentylacyjnych wg Rozporzadzenia Ministra Spraw Wewngtrznych
1 Administracji z dnia 7 czerwca 2010 r. w sprawie ochrony przeciwpozarowej budynkow,
innych obiektéw budowlanych i terenéw (Dz.U.2010 nr 109, poz. 719 ze zm.)

5. Kontrole komindw - kotlownie.

6. Kontrole wynikajace z przepiséw o dozorze technicznym. Dzwigi osobowe — wg Rozporzadzenia
Ministra Przedsiebiorczosci i Technologii z dnia 30 pazdziernika 2018 r. w sprawie warunkow
technicznych dozoru technicznego w zakresie eksploatacji, napraw i modemizacji transportu
bliskiego (Dz.U.2019, poz. 2176).

7. Kontrola okresowa obiektéw budowlanych w czasie trwania epidemii.

Ustawa z dnia 02 marca 2020 r. o szczegblnych rozwigzaniach zwigzanych z zapobieganiem,
przeciwdziataniem i zwalczaniem COVID-19, innych choréb zakaznych oraz wywotanych nimi
innych sytuacji kryzysowych (Dz.U.2020, poz.374 ze zm.) nie wprowadzila zadnych zmian
dotyczacych kontroli okresowych obiektéw budowlanych.
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Dokumentacja czynno$ci nadzoru technicznego w Spoétdzielni Mieszkaniowej im. F.Helinskiego
»Towarzystwo Lokator” w Lodzi obejmuje m.in.:

1) Ksigzki obiektéw budowlanych.

2) Protokoty z rocznych i 5-letnich kontroli budynkow.

3) Protokoty odbioréw robét remontowych.

Ksigzki obiektow budowlanych.

Zgodnie z art. 64 ustawy Prawo budowlane wiasciciel lub zarzadca obiektu jest obowigzany
prowadzi¢ dla kazdego budynku (oraz obiektu budowlanego niebedacego budynkiem, ktérego
projekt jest objety obowigzkiem sprawdzenia, o ktorym mowa w art. 20 ust. 2 ustawy Prawo
budowlane) - ksigzke obiektu budowlanego, stanowigca dokument przeznaczony do zapiséw
dotyczacych przeprowadzanych badan i kontroli stanu technicznego, remontéw 1 przebudowy,
w okresie uzytkowania obiektu budowlanego.

Ksigzka obiektu budowlanego powinna byé prowadzona w sposéb okreSlony przepisami
Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 3 lipca 2003 r. w sprawie ksigzki obiektu
budowlanego (Dz. U. Nr 120/2003, poz. 1134).

Prawidtowos$¢ prowadzenia ksigzek obiektéw budowlanych dokonano na przykladzie losowo
wybranych ksiazek obiektéw budowlanych zatozonych dla:

1. ul. Strycharskiej 14/18

. ul. Paderewskiego 26

. ul. Niemcewicza 18

. ul. Niemcewicza 17

. ul. Stockiej 5/7

wn B WwWN

Lustracja ustalila:
- ksigzki obiektéw budowlanych zostaly zatozone w dniu 01.02.1999 r. jako tom II,
- wpiséw do ksigzek obiektow dokonywaly osoby upowaznione przez Zarzad Spoldzielni,
- w ksigzkach obiektow budowlanych zamieszczone sa m.in.:
e plany sytuacyjne obiektow z zaznaczonymi granicami nieruchomo$ci i1 wskazanymi
miejscami przytgczenia obiektu do sieci uzbrojenia terenu,
o dane techniczne charakteryzujace obiekt wedtug stanu na dzien zatozenia ksigzki obiektu
budowlanego,
» dane identyfikacyjne obiekty,
- wpisy byly dokonywane chronologicznie, w dniu zaistnienia okolicznoéci, dla ktérej jest
wymagane dokonanie odpowiedniego wpisu,
- do ksigzek obiektow zostata dotgczona kompletna dokumentacja w postaci protokotow kontroli
rocznych i kontroli 5-letnich.

Na podstawie wpisdéw do w/w ksiazek obiektéw budowlanych lustracja sporzadzita kalendarz
kontroli technicznych, wynikajacych z art. 62 ustawy Prawo budowlane.

ADRES Kontrole
1-roczne S-letnie
Kominowe Gazowe Elektr. i ochrony Techniczne Elektryczne Techniczne
P.poz. Piorunochr.

Strycharska 14/18 nie przypadaty | nie przypadat
2018 . 30.04. 11.04 23.06. 19.10. w badanym w badanym
2019 1. 05.03. 07.03. 22.06. 16.10. okresie okresie
2020 1. 02.03. 02.03. 30.06. 19.10.
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Paderewskiego 26 jw. jw.
2018 r. 23.03. 12.04. 23.06. 19.10.

2019, 04.03. 06.03. 22.06. 16.10.

2020, 27.02. 27.02. 30.06. 19.10.

Niemcewicza 18 jw.

2018 r, 10.04. 30.03. 23.06. 25.10. 25.10.
2019, 12.03. 26.03. 22.06. 21.10. X
2020 1. 04.03. 04.03. 30.06. 21.10. X
Niemcewicza 17 J-w. nie przypadat
2018 1. 12.04. 30.03. 23.06. 23.10. w badanym
2019 r. 12.03. 22.03. 18.06. 17.10. okresie
2020 r. 04.03. 04.03. 30.06. 20.10.

Stocka 5/7 jow. IR2
2018 r. 21.03. 21.03. 23.06. 24.10.

2019 . 27.02. 25.02. 22.06. 14.10.

2020 r, 25.02. 09.03. 30.06. 15.10.

Terminy przeprowadzenia kontroli kominowych, gazowych i elektrycznych miescily sig
w granicach okre§lonych przywotanym powyzej Rozporzadzeniem Ministra Spraw Wewnetrznych
i Administracji z dnia 16 sierpnia 1999 r. (j.t. okres wiosenny), natomiast kontrole techniczne
odbywaty si¢ w okresie jesiennym

5.1.3. Bilanse potrzeb remontowych i stopien pilnosci ich zaspokojenia.

Bilanse potrzeb remontowych w Spoldzielni Mieszkaniowej , Towarzystwo Lokator”
im. Franciszka Helinskiego w badanym okresie byty ustalane na podstawie:

- wynikow rocznych 1 S-letnich kontroli technicznych,

- zgloszen mieszkancow,

- wlasnej oceny administracji zasobow,

- wnioskéw Walnego Zgromadzenia i Rady Nadzorczej.

Stopiefi pilnosci zaspokajania potrzeb remontowych wynikat m.in. z protokotéw z kontroli rocznej

stanu technicznego elementéw obiektow, przeprowadzanych w Spoétdzielni na podstawie art. 62
ust. 1 pkt 1 ustawy Prawo budowlane.

5.1.4. Plany remontow.

Projekt planu remontéw byl ustalany przez Zarzad Spoéldzielni i podlegatl opiniowaniu przez
Komisje Techniczng Rady Nadzorcze;.

Rada Nadzorcza w kazdym roku badanego okresu w ramach posiadanych $rodkéw finansowych,
uchwalila plany rzeczowo-finansowe remontdéw, podejmujgc n/w uchwaty:

- Uchwata nr 8/13.02.2018 r.; plan na 2018 r. 2.327.500,00 zt
- Uchwala nr 2/15.01.2019 1. ; plan na 2019 r. 2.092.800,00 zt
- Uchwata nr 3/14.01.2020 r. ; plan na 2020 r. 1.894.000,00 z¢

Plany rzeczowo-finansowe remontoéw byly sporzadzane w podziale na 4 grupy, ze wskazaniem
w kazdej grupie adresu planowanych robét, t.j.

I. Roboty budowlane.

IL. Roboty elektryczne.

I1I. Roboty instalacyjne.

IV. Pozostate.
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Szczegdlowe informacje dotyczace wykonania planu remontéw w kazdym roku obrachunkowym
wraz z planem remontéw byly prezentowane w materiatach sprawozdawczych opracowywanych
na Walne Zgromadzenie.

5.1.5. Rozgraniczenia obowiazkéw remontowych Spéldzielni i uzytkownikow lokali.

Podstawowy zakres obowiazkéw Spotdzielni i uzytkownikow lokali w zakresie napraw wewnatrz

lokali oraz zasady okresla Statut Spotdzielni w § 1751 § 176.

Do obowiazkéw Spotdzielni wg § 175 Statutu nalezy:

1) naprawa calej instalacji centralnego ogrzewania,

2) naprawa wszystkich pionéw instalacji zimnej wody, cieplej wody i kanalizacji, lacznie
z zaworem odcinajgcym przed wodomierzem,

3) naprawa instalacji gazowej do zaworu odcinajgcego przed odbiornikiem,

4) naprawa i konserwacja urzadzen oraz instalacji elektrycznych, od tablicy gtéwnej
do zabezpieczen przedlicznikowych,

5) naprawa lub wymiana stolarki okiennej, w przypadku wad powstatych nie z winy uzytkownika.

Do obowiazkéw uzytkownikéw lokali jak wynika z § 176 Statutu zalicza sig wszelkie inne naprawy

nie wymienione w § 175 Statutu.

5.1.6. Dzialania energooszczedne.

Dzialania energooszczedne prowadzone przez Spétdzielnic Mieszkaniows ,,Towarzystwo Lokator”
im. F.Helinskiego w FEodzi wlatach 2018 - 2020 stanowily element planéw remontoéw
i wykonywane byty sukcesywnie w ramach $rodkéw funduszu remontowego, w tym:

- wymiana oéwietlenia we wszystkich klatkach schodowych na LED,

- wymiana instalacji elektrycznej w piwnicach,

- wymiana pionéw wod.-kan.,

- wymiana przylaczy c.o.,

- dofinansowanie wymiany okien w lokalach mieszkalnych, na klatkach schodowych i w piwnicach,
- wymiana drzwi wejsciowych,

- likwidacja bojler6w, montaz CWG uzytkowa.

5.2. Finansowanie remontow.
5.2.1. Zasady finansowania robét zwiazanych z potrzebami technicznymi nieruchomosci

Definicja ,,remontu” zostala okre§lona w art. 3 pkt 8 ustawy Prawo budowlane, t.j.: ,,llekroé w ustawie
Jjest mowa o remoncie - nalezy przez to rozumie¢ wykonywanie w istniejgcym obiekcie budowlanym robot budowlanych
polegajgcych na odtworzeniu stanu pierwotnego, a nie stanowiqgcych biezgcef konserwacji, przy czyvm dopuszcza sig
stosowanie wyrobow budowlanych innych niz uzyto w stanie pierwotnym;”’

Obowiazek tworzenia funduszu remontowego oraz zasady finansowania remontow okreéla art. 6

ust. 3 ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych, cyt.: ,,Spéidzielnia tworzy fundusz na remonty zasobow
mieszkaniowych. Odpisy na ten fundusz obcigzajq koszty gospodarki zasobami mieszkaniowymi. Obowigzek
$wiadczenia na fundusz dotyczy czlonkéw spotdzielni, wilascicieli lokali nie bgdgcych cztonkami spéldzielni oraz 0sob

nie bedgcych czlonkami spoldzielni, ktorym przystugujq spoldzielcze wlasnosciowe prawa do lokali ?

Zasady finansowania remontdw w Spéldzielni Mieszkaniowe) ,, Towarzystwo Lokator”
im. Franciszka Helinskiego wynikajg z § 179 Statutu, ktéry stanowi m.in., cyt.:

i
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., 1. Finansowanie remontéw okreslonych w §178 jest realizowane zbiorczo w skali funduszu remontowego zasobéw
mieszkaniowych wedlug planéw rzeczowo - finansowych uchwalanych przez Radg Nadzorczg.

2. Spoldzielnia prowadzi wyodrebniong dla kazdej nieruchomosci ewidencie wplbywow i wydathow funduszu
remontowego zasobdw mieszkaniowych w kolejnych latach.

3. Ewidencja wplywéw i wydatkéw funduszu remontowego zasobéw mieszkaniowych na poszczegélne nieruchomosci
powinna uwzgledniaé wszystkie wptvwy i wydatki funduszu remontowego tych nieruchomosci.”

Zapis ust. 2 i 3 jest niesp6jny z art. 4 ust. 4" pkt 2) usm, ktéry stanowi, cyt.:

.. 4. Zarzqd spotdzielni prowadzi odrebnie dla kazdej nieruchomosci:
1) ewidencje i rozliczenie przychoddow i kosztow, o ktdrych mowa w ust. 1-21 4;
2) ewidencje i rozliczenie wplywow i wydatkéw funduszu remontowego, o ktorym mowa w art. 6 ust. 3; ewidencja

i rozliczenie wplywéw § wydatkéw funduszu remontowego na poszczegdlne nieruchomosci powinny uwzgledniaé

wszystkie wplywy i wydatki funduszu remontowego tych nieruchomosci.”

W Spéldzielni w przedmiocie gospodarki remontowej, obowiazuje Regulamin funduszu

remontowego, uchwalony w dniu 19.02.2013 r. przez Rade Nadzorcza.

Regulamin stanowi m.in.:

Spotdzielnia tworzy fundusz remontowy, przeznaczony na finansowanie remontow zasobow

mieszkaniowych.

Remont oznacza wykonywanie w istniejacym obiekcie budowlanym robdt budowlanych

polegajacych na odtworzeniu stanu pierwotnego, a nie stanowigcych biezacej konserwacji , przy

czym dopuszcza sie stosowanie wyrobéw budowlanych innych niz uzyto w stanie pierwotnym.

Fundusz remontowy powstaje z odpisow wnoszonych przez uzytkownikéw lokali w postaci

przedptat miesigcznych.

Odpisy na ten fundusz obciazaja koszty gospodarki zasobami mieszkaniowymi.

Wysoko$¢ stawki odpisu uchwala Rada Nadzorcza w z¥/m”® pow. uzytkowe;j lokalu.

Fundusz remontowy moze by¢ zasilany:

- §rodkami finansowymi pochodzacymi z pozyczek bankowych, zaciagnietych zgodnie z uchwatg

Walnego Zgromadzenia,

- érodkami uzyskanymi z nadwyzki bilansowej, zgodnie z uchwata Walnego Zgromadzenia,

- érodkami finansowymi pochodzacymi z dodatkowych $wiadczefi, zadeklarowanych przez
uzytkownikéw lokali mieszkalnych danej nieruchomosci z przeznaczeniem na okreslony cel lub
przedmiot remontu.

Niewykorzystane w ciggu roku $rodki funduszu remontowego przechodzg na rok nastgpny jako

bilans otwarcia tego funduszu.

Analiza zapiséw w Regulaminie wykazata:

§ 5 ust. 2, cyt. ,, Obowigzek swiadczenia na fundusz remontowy dotyczy czlonkéw Spéidzielni, wiascicieli lokali
niebedgcych czlonkami Spéldzielni oraz 0séb niebgdgeveh czlonkami Spoldzielni, kidrym przystuguiq spoldzieleze

wlasnodciowe prawa do lokali” w podkre§lonym miejscu jest niezgodny z art. 3 ust. 1 pkt 2) usm.

§7, cyt.. ,Zarzqd prowadzi odrebnie dla kazdej nieruchomosci ewidencje wplywow [ wydatkow funduszu
remontowego. Ewidencja wplywow i wydatkéw funduszu remontowego na poszczegélne nieruchomosci powinna
uwzgledniaé wszysthkie wplywy i wydatki funduszu remontowego tych nieruchomosci.” nie wyczerpuje
postanowien art. 4 ust. 4' pkt 2) usm (cytowanego powyzej) w zakresie uwzglednienia
... .rozliczenia wplywow i wydatkow...”
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5.2.2. Wielkos¢ i zrodia akumulacji sSrodkow na funduszu remontowym.

TABELA NR 10. Gospodarka remontowa.

w zt
LP. Wyszczegélnienie 2018 r. 2019 r. 2020 r.
1. 2. 3. 4. 5.
1 Potrzeby remontowe ujawnione w  toku 2 327 500,00 2 092 800,00 1 894 000,00
przegladéw nieruchomosci
la | Plan finansowy remontéw 2 327 500,00 2 092 800,00 1 894 000,00
2. | Stan funduszu na remonty na 01.01. 437 497,62 186 965,54 119 023,18
3. | Naklady poniesione przez Spoétdzielnie na 2 001 462,52 1 765 338,61 1484 392,31
zaspokojenie potrzeb technicznych
nieruchomo$ci, w tym :
- na docieplenie $cian zewnetrznych 50 232,70 0,00
- na opomiarowanie zuzycia wody i ciepta 0,00
- pozostate wg specyfikacj” 2 001 462,52 171510591 1484 392,00
4. | Przychody funduszu remontowego, w tym: 1750 930,44 1697 924,20
- odpis na fundusz remontowy naliczony od lokali 1 694 786,52 1697 396,25 1697 924,20
mieszkalnych
- podziat nadwyzki bilansowej (W.Z.) 56 143,92 0,00 0,00
5. | Stan funduszu remontowego na 31.12. 186 965,54 119 023,18 332 555,07
" Pozostate wg specyfikacji:
dot. poniesionych nakladéw 2018 r. 2019 r. 2020 r.
- remont weztow - 27 231,56 41 254,42
- roboty ogoélnobudowlane 1344 400,41 1103 526,79 906 359,87
- roboty na instalacji wod-kan, co, cw 292 562,05 52 407,46 98 509,62
- roboty na instalacji elektrycznej 133 796,43 34 193,88 35 499,28
- roboty dekarskie 158 961,77 365 627,88 285 935,27
- wymiana dzwigu 71 741,86 132 118,34 79 902,72
- rozliczenie §rodkow z whascicielami - - 36 931,13

W zakresie tworzenia i wydatkowania funduszu na remonty zasobow mieszkaniowych lustracja
ustalita:
1) Zarzad Spotdzielni tworzy fundusz remontowy w trybie cytowanego w pkt 5.2.1. Protokotu
lustracji art. 6 ust. 3 usm.
2) Zarzad Spoéldzielni od 2020 r. prowadzi odrebnie dla kazdej nieruchomos$ci ewidencjg
i rozliczenie wplywow i wydatkéw funduszu remontowego w trybie art. 4 ust. 4' pkt 2) usm.
(W okresie do 2019 r. wigcznie ewidencja ksiegowa funduszu remontowego prowadzona byta
w podziale na budynki.)
3) Fundusz remontowy finansowany byt:
- odpisem naliczanym od lokali mieszkalnych,
- za 2018 r. podzialem nadwyzki bilansowej na podstawie uchwalty Walnego Zgromadzenia.
4) Niewykorzystane w ciagu roku $rodki funduszu remontowego przechodzg, zgodnie z § 9
Regulaminu funduszu remontowego na rok nastepny jako bilans otwarcia tego funduszu.

Zal. nr 11 do Protokotu lustracji prezentuje naliczenie i wykorzystanie funduszu remontowego:
- w podziale na budynki do 2019 r.,
- w podziale na nieruchomosci za 2020 r.
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5.2.3. Relacja miedzy wielko$cia planu remontéw, a akumulacja §rodkéw na funduszu.

W ponizszym zestawieniu przedstawiono relacje pomigdzy:

Rok Akumulacja Planowane % planu do Zrealizowane % realizacji % realizacji
Srodkéw na wydatki na akumulacji remonty remontow remontow
remonty remonty 3:2 wzl do planu do akumulacji

wzl w zl. 5:3 5:2

1. 2. 3. 4. 5. 6. 7.
2018 r. 2.188.428,06 2.327.500,00 101,06 2.001.462,52 99,14 99.08
2019 r. 1.884.361,79 2.092.800,00 101,10 1.765.338,61 99,16 99,06
2020 r. 1.816.947,38 1.894.000,00 101,04 1.484.392,31 99,21 99,18

Dane liczbowe wskazuja, Ze gospodarke remontowa w Spotdzielnia Mieszkaniowa "Towarzystwo
Lokator" im. F.Helinskiego w Lodzi cechowala réwnowaga pomiedzy: planem funduszu na
remonty, akumulacjg $rodkoéw i realizacjg funduszu.

5.3. WYKONAWSTWO ROBOT REMONTOWYCH.
5.3.1. Formy orcanizacyjne wykonawstwa robét remontowych.

Roboty remontowe w zasobach mieszkaniowych wykonywane byly w systemie zleconym przez
wykonawcow obcych wybieranych w drodze przetargow.

5.3.2. Zasady postepowania przy wyborze obeych wykonawcdéw.
Trvb i krvteria wyboru wykonawcéw robot remontowyvch.

Zasady postgpowania przy wyborze obcych wykonawcow zostaty okre§lone w ,,Regulaminie
zlecania dostaw i ustug oraz rob6t budowlanych obcym wykonawcom” zatwierdzonym przez Rade
Nadzorcza uchwatg nr 10/17 w dniu 11.07.2017 1.

Wg Regulaminu, cyt.:
1. Wyboru wykonawcy dostaw i ustug oraz rob6t budowlanych dokonuje si¢ w trybie:
1) przetargu nieograniczonego,
2) przetargu ograniczonego,
3) negocjacji z zachowaniem konkurencji,
4) zamoéwienia z wolnej reki.
2. Rodzaj trybu wyboru wykonawcy dostaw i ustug oraz rob6t remontowych okreSla Zarzad
W oparciu o przepisy w/w Regulaminu.
3. Wyboru wykonawcow dostaw i ustug oraz robdt budowlanych, finansowanych ze $rodkow
wiasnych Spoéldzielni, o warto$ci powyzej 15.000 zt (brutto), dokonuje si¢ w trybie przetargu.
4. Podstawowym trybem przetargu jest przetarg nieograniczony.
5. Zarzad zaprasza do udzialu w przetargu nieograniczonym zamieszczajac ogloszenie w miejscu
publicznie dostgpnym w siedzibie Spoéidzielni oraz w prasie codziennej o zasiegu lokalnym
1 internecie.
6. Komisje przetargowa powotuje Zarzad w skladzie co najmniej z trzech osob. W pracy Komisji,
jako obserwatorzy, moga uczestniczy¢ cztonkowie Rady Nadzorcze;.
7. Komisja przetargowa podejmuje decyzje w trybie glosowania jawnego.
8. Protokot komisji przetargowej zatwierdza Zarzad.
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Udokumentowaniem wyboru wykonawcéw robdt remontowych 1 przegladéw instalacji gazowej

1 kominiarskich byty n/w dokumenty:

1) Ogloszenie w ,,Dzienniku £.6dzkim” z dnia 20.02.2018 r. dot. przetargu nieograniczonego.
Komisja przetargowa powotana Uchwata nr 44/18/Z z dnia 08.03.2018 r. Zarzadu Spéldzielni.
Protokol w/w Komisji z dnia 14.03.2018 r.

Uchwata nr 55/18/Z z dnia 21.03.2018 r. Zarzadu w spr. zatwierdzenia w/w Protokotu.

2) Ogloszenie w ,,Dzienniku £.6dzkim” z dnia 22.01.2019 r. dot. przetargu nieograniczonego.
Komisja przetargowa powotana Uchwatg nr 33/19/Z z dnia 06.02.2019 r. Zarzadu Spotdzielni.
Protokot w/w Komis;ji z dnia 13.02.2019 1.

Uchwata nr 52/18/Z z dnia 20.02.2019 r. Zarzadu w spr. zatwierdzenia w/w Protokotu.

3) Ogloszenie w ,,Dzienniku £.6dzkim” z dnia 21.01.2020 r. dot. przetargu nieograniczonego.
Komisja przetargowa powotana Uchwala nr 12/20/Z z dnia 15.01.2020 r. Zarzadu Spo6idzielni.
Protokot w/w Komisji z dnia 12.02.2020 r.

Uchwata nr 45/20/Z z dnia 19.02.2020 r. Zarzadu w spr. zatwierdzenia w/w Protokotu.

5.3.3. Tres¢ umow zawartych z obcymi wykonawcami.

W toku lustracji sprawdzono 6 uméw na roboty remontowe, wraz z dofagczong dokumentacja;
umowy zostalty wybrane drogg losowa po 2 z kazdego roku badanego okresu.

2018 1.

1. Umowa Nr Z-212/R2/2018 zawarta w dniu 10.04.2018 r. - z firmg PUPH ,,Dzwig-Service”

z siedziba w Lodzi, ul. Widzewska 14.

Wykonawca wybrany zostat w drodze przetargu w dniu 14.03.2018 1.
Wybrane postanowienia umowy:

1) Przedmiot robdt: wymiana kabiny dZzwigu osobowego przy ul. Strycharskiej 14/18 kl. I wg
zakresu okreslonego w ofercie z dnia 12.03.2018 r.

2) Termin rozpoczecia robdt i zakonczenia: 04.06.2018 r. - 02.07.2018 r.

3) Warto$¢ robot wg umowy: 55.177,00 + 8% Vat = 59.591,16

Do mowy dotagczono m.in.:

1) Protokot wprowadzenia na budowe: 04.06.2018 r.

2) Protokot konicowy odbioru robdt z dnia 06.07.2018 r. - bez uwag Komisji.

3) Faktur¢ nr FV/TK/00014/08/2018 z dnia 20.08.2018 r. na kwote zt 59.591,16 zgodnie

z umowg. Faktura zostata zadekretowana na konto 856-09/201 (930-13-1-09)

2. Umowa zawarta w dniu 23.03.2018 r. - z firmag MON-PLASR Tomasz Smietanski z siedziba

w Lodzi, ul. Maratonska 83.

Wykonawca wybrany zostat w drodze przetargu w dniu 14.03.2018 .

Wybrane postanowienia umowy:

1) Przedmiot robét: remont balkonéw w budynkach przy ul. Paderewskiego 26 i ul. Strycharskiej
14/18.

2) Termin rozpoczecia robot 1 zakonczenia: 15.05.2018 r. - 30.09.2018 r.

3) Warto$¢ robdt wg umowy: 191.400,00 zt brutto; prace dodatkowe nie objgte umowa zostana
rozliczone na podstawie kosztorysu powykonawczego.

Do umowy dotgczono m.in.:



-56 -

dot. ul. Paderewskiego 26

1) Protokot wprowadzenia na budowe: 25.04.2018 r.

2) Protokot odbioru robét z dnia 05.07.2018 r. - bez uwag Komisji.

3) Fakture VAT nr 564/07/2018 z dnia 06.07.2018 r. na kwote zt 95.700,00 zgodnie z umows.
Faktura zostata zadekretowana na konto 856/201 (930-10-1-01; 505-20)

dot. ul. Strycharskiej 14/19

1) Protokot wprowadzenia na budowe: 24.05.2018 r.

2) Protokot odbioru robét z dnia 05.07.2018 r. - bez uwag Komisji.

3) Faktur¢ VAT nr 565/07/2018 z dnia 06.07.2018 r. na kwote zt 95.700,00 zgodnie z umowa.
Faktura zostata zadekretowana na konto 856/201 (930-13-1-01; 505-20)

2019 r.

3. Umowa nr 110/19/W+M zawarta w dniu 07.03.2019 r. - z firma Studio Okno sp. z 0.0. z siedziba

w Antoniewie.

Wykonawca wybrany zostat w drodze przetargu w dniu 13.02.2019 1.
Wybrane postanowienia umowy:

1) Przedmiot robot: wymiana okienek w piwnicach w budynku mieszkalnym przy

ul. Niemcewicza 4/8.

2) Termin rozpoczecia robot i zakonczenia: 01.04.2019 r. - 31.07.2019 1.

3) Wartos$¢ robdt wg umowy: zt brutto 6.398,00

Do mowy dotaczono m.in.:

1) Protokot wprowadzenia na budowe: 03.09.2019 r.

2) Protokot odbioru robét z dnia 26.06.2019 r. - bez uwag Komisji.

3) Fakture nr 91/19/MG z dnia 26.06.2019 r. na kwote zt 6.398,68 zgodnie z umowa. Faktura

zostata zadekretowana na konto 856/201 (930-4-1-01; 505-20)

4. Umowa zawarta w dniu 26.02.2019 r. - z firma MON-PLAST Tomasz Smietanski z siedziba

w Lodzi, ul. Maratoniska 83.

Wykonawca wybrany zostal w drodze przetargu w dniu 13.02.2019 r.

Wybrane postanowienia umowy:

1) Remont 5 klatek schodowych w budynku przy ul. Niemcewicza 4/8

2) Termin rozpoczecia robot i zakonczenia: 04.03.2019 r. - 30.10.2019 1.

3) Wartos¢ robot wg umowy: 74.500,00 zt brutto; prace dodatkowe nie objete umowg zostang
rozliczone na podstawie kosztorysu powykonawczego.

Do mowy dolaczono m.in.:

1) Protokot wprowadzenia na budowe: 04.03.2019 r.

2) Protokot odbioru robét z dnia 29.03.2019 r. - bez uwag Komisji.

3) Fakturg VAT nr 299/04/2019 z dnia 01.04.2019 r. na kwote zt 74.500,00 zgodnie z umowg.
Faktura zostata zadekretowana na konto 856-11/201 (930-04-1-01; 505-20)

2020 1.

5. Umowa zawarta w dniu 25.02.2020 r. - z firma MON-PLAST Tomasz Smietafiski z siedziba
w Lodzi, ul. Maratofiska 83.
Wykonawca wybrany zostat w drodze przetargu w dniu 12.02.2020 r.
Wybrane postanowienia umowy:
1) Przedmiot umowy: remont dachu w budynku przy ul. Paderewskiego 26
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2) Termin rozpoczecia robot i zakonczenia: 02.03.2020 r. - 30.10.2020 r.

3) Wartos$¢ robdt wg umowy: 215.544,48 zt brutto; prace dodatkowe nie objgte umowa zostang
rozliczone na podstawie kosztorysu powykonawczego.

Do mowy dotgczono m.in.:

1) Protokot wprowadzenia na budowe: 11.05.2020 r.

2) Protokot odbioru robét z dnia 22.06.2020 r. - bez uwag Komisji.

3) Fakture VAT nr 453/06/2020 z dnia 23.06.2020 r. na kwote zt 215.544,48 zgodnie z umows.
Faktura zostata zadekretowana na konto 856-02 (930-10-1-02; 505-17); (201)

6. Umowa nr 1/03/2020 zawarta w dniu 25.02.2020 r. - z firma Ustugi Kominiarskie P. Golenia z

siedzibg w Lodzi, ul. Pogonowskiego 17.

Wykonawca wybrany zostat w drodze przetargu w dniu 12.02.2020 r.

Wybrane postanowienia umowy:

1) Przedmiot umowy: montaz nasad kominowych typu turbo went na nieruchomos$ciach
zlokalizowanych przy ul. Paderewskiego 26 1 43/45. f

2) Termin rozpoczecia robodt 1 zakonczenia: 01.04.2020 r. - 30.06.2020 1.

3) Warto$¢ robot wg umowy: brutto 96.984,00 zt.

Do umowy dotgczono m.in.:

dot. ul. Paderewskiego 26

1) Protokot wprowadzenia na budowe: 27.04.2020 r.

2) Protokot odbioru robét z dnia 06.05.2020 r. - bez uwag Komisji.

3) Fakture VAT 415 ,mechanizm podzielonej ptatnosci” z dnia 08.05.2020 r. na kwotg zt
72.576,00 zgodnie z umowsg. Faktura zostata zadekretowana na konto 856-11 (930-10-1-11;
505-20); (201).

dot. ul. Paderewskiego 43/45

1) Protokot wprowadzenia na budowe: 25.05.2020 r.

2) Protokot odbioru robét z dnia 01.06.2020 r. - bez uwag Komisji.

3) Faktur¢ VAT 507 ,,mechanizm podzielonej ptatno$ci” z dnia 02.06.2020 r. na kwotg zt
24.408,00 zgodnie z umowg. Faktura zostata zadekretowana na konto 856-11 (930-12-1-11;
505-20); (201).

Lustracja ustalila:

- wybdr wykonawcdw rob6t remontowych i kontroli okresowych budynkéw miescit si¢ w granicach

ustalonych w/w Regulaminie,

- zawarte umowy okreslaty m.in. przedmiot robét, date ich rozpoczgcia i zakohczenia, warto$¢
robdt, warunki platnosci, kary w przypadku nie dotrzymania warunkéw umowy, warunki
gwarancji,

- umowy byly opiniowane przez radcg prawnego pod wzgledem formalno-prawnym 1 podpisane
przez strony zawierajace umowy,

- dokumentacja w zakresie: wyboru wykonawcow, zawartych umow, protokoldow wprowadzenia
na roboty i odbioru robdt oraz wystawionych i zadekretowanych faktur - bylta kompletna.

5.3.4. Nadzor inwestorski nad wykonawstwem roboét remontowych.

Nadzér inwestorski nad wykonawstwem roboét remontowych w badanym okresie byt powierzany
n/w pracownikom Spotdzielni, posiadajacym uprawnienia w specjalnosciach:

- Mirostaw Federkiewicz - uprawnienia budowlane,

Zygmunt Hartramph - uprawnienia instalacje sanitarne.
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6. GOSPODARKA FINANSOWA SPOELDZIELNI
6.1. Podstawy normatywne gospodarki finansowej.

Podstawy normatywne gospodarki finansowej reguluja:

1) ustawa z dnia 29 wrzes$nia 1994 r. o rachunkowosci,

2) ustawa z dnia 16 wrzeénia 1982 r. prawo spoéldzielcze,

3) ustawa z dnia 15 grudnia 2000 r. o spéidzielniach mieszkaniowych.

6.1.1. Uregulowania wewnetrzne gospodarki finansowej Spoldzielni.

W  zakresie gospodarki finansowej w Spoidzielni Mieszkaniowej ,,Towarzystwo Lokator”

im. F.Helinskiego w Lodzi obowigzuja:

1. Regulamin gospodarki finansowej Spétdzielni uchwalony Uchwata nr 7/15 z dnia 17.02.2015 1.
Rady Nadzorczej.

2. Instrukcja obiegu dokumentéw finansowo-ksiegowych uchwalona przez Zarzad Spéidzielni
Uchwata nr 172/12/Z z dnia 03.10.2020 r.,

3. Instrukcja gospodarki kasowej, uchwalona przez Zarzad Spoétdzielni Uchwala nr 223/14/Z
z dnia 15.10.2014 r.,

4, Instrukcja inwentaryzacyjna, uchwalona przez Zarzad Spétdzielni Uchwalg nr 96/13/Z z dnia
10.04.2013 r.

Wg Regulamin gospodarki finansowej:

Spoétdzielnia prowadzi dziatalno$¢ gospodarcza na zasadach rachunku ekonomicznego przy
zapewnieniu korzysci czlonkom spotdzielni.

Dziatalnoé¢ Spotdzielni jest finansowana:

- funduszami wiasnymi Spétdzielni,

- wkladami mieszkaniowymi i budowlanymi cztonkow,

- przychodami ze §wiadczonych ustug,

- innymi $rodkami finansowymi.

Spétdzielnia prowadzi dziatalnoéé na podstawie rocznego planu gospodarczego, okreslajacego:

- zadania rzeczowe,

- wielkosci naktadow, jakie nalezy ponies$¢ na realizacj¢ zadan rzeczowych,

- zrodta finansowania nakladow.

Roczny plan gospodarczy uchwala Rada Nadzorcza.

Zysk Spoéldzielni po pomnigjszeniu o podatek dochodowy 1 inne obcigzenia obowigzkowe
wynikajace z odrebnych przepiséw ustawowych, stanowi nadwyzke bilansowa, ktora podlega
podzialowi na podstawie uchwaty Walnego Zgromadzenia.

Spoétdzielnia stosuje zasady przyjete przez Zarzad na podstawie art. 10 ustawy o rachunkowosci -
zasady (polityke) rachunkowosci.

Analiza zapiséw w Regulaminie wykazata:
- § 2 ust. 1 pkt 2) w powigzaniu z § 3 ust. 2 Regulaminu cyt.: , Spéédzielnia prowadzi dziatalnosé

w zakresie: ...2) gospodarki cieplnej.” jest nieaktualny, poniewaz od 2014 r. Spétdzielnia nie posiada
wlasnych kottowni,

- § 7 w zakresie Zakladowego Ukladu Zbiorowego Pracy - zapis od dnia 01.06.2020 r. jest
nieaktualny; vide pkt 1.3.6. Protokolu lustracji. '

- § 9 ust. 1, cyt.: , Roczne sprawozdanie finansowe Spétdzielni podlega badaniu pod wzgledem rzetelnosci
i prawidtowosci, wedlug zasad okreslonych w ustawie o rachunkowosci oraz ustawie Prawo spoéidzielcze.
W zwiqzku z brakiem ustawowego obowigzku badania rocznego sprawozdania finansowego Spoldzielni,

{
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w/w badanie przeprowadza sig raz na 5 lat - wyboru podmiotu do badania sprawozdania finansowego dokonuje
Rada Nadzorcza.”

Przedmiotowy zapis w odbiorze lustracji jest nieprecyzyjny, poniewaz nie rozdziela zasady
badania sprawozdania finansowego, okre§lonej ustawg Prawo spoldzielcze od zasady
wynikajgcej z ustawy o rachunkowosci.

Wyjasnienie:

1. Zagadnienie dotyczace badania sprawozdania finansowego reguluje art. 88a ustawy Prawo
spotdzielcze 1 art. 64 ustawy o rachunkowosci.

2. Art. 882 § 1 ups (zd. 1) naklada na Rad¢ Nadzorczg obowigzek badania rocznego
sprawozdania finansowego pod wzgledem rzetelno$ci i prawidtowosci jego sporzadzenia.
Dowodem wykonania tego obowiazku jest stosowna uchwala Rady wskazana w art. 88a § 1
zd. 2 Pr. spéidz.

Nie obejmuje on upowaznienia Rady Nadzorczej do wyboru bieglego rewidenta
do przeprowadzenia badania sprawozdania finansowego Spotdzielni.

3. Art. 88a § 2 ups wskazuje, iz roczne sprawozdanie finansowe podlega badaniu w trybie
1 wedlug zasad okre§lonych w odrgbnych przepisach; tym odrgbnym przepisem jest ustawa
o rachunkowosci.

4. W wypadkach wymienionych w art. 64 ust. 1 pkt 4 uvor, roczne sprawozdanie finansowe
spotdzielni podlega badaniu przez bieglego i rewidenta.

W lustrowanej Spétdzielni wyboru biegtego rewidenta, wg art. 66 ust 4 uor z uwzglednieniem
zapisu § 53 ust. 1 pkt 12) Statutu, dokonuje Rada Nadzorcza.

6.1.2. Zasady polityki rachunkewosci. Zakladowy Plan Kont.

W Spétdzielni Mieszkaniowej ,,Towarzystwo Lokator” im. F.Helinskiego w Lodzi obowigzuje
Polityka rachunkowoéci wraz z Zakladowym Planem Kont, uchwalona przez Zarzad Spoéldzielni
Uchwalg nr 292/14/Z w dniu 31.12.2014 1.

Zasady polityki rachunkowosci zgodnie z art. 10 ustawy o rachunkowo$ci zawieraja:
1) ogdlne zasady prowadzenia ksigg rachunkowych,
2) metody wyceny aktywow i pasywdw oraz ustalenie wyniku finansowego,
3) zasady prowadzenia ksiag rachunkowych, w tym:
- Zaktadowego Planu Kont,
- wykazu zbioru danych tworzacych ksi¢gi rachunkowe na komputerowych noénikach danych,
- opisu systemu przetwarzania danych (systemu informatycznego),
4) opis systemu shizacego ochronie danych, w tym dowodoéw ksiegowych, ksiag rachunkowych
i innych dokumentéw, stanowigcych podstawe dokonanych w nim zapiséw.
Ksiggi rachunkowe prowadzone sa z wykorzystaniem udokumentowanego programu ,.Finanse
i Ksiegowos$¢” (FiK) autorstwa Zaktadu Ustug Informatycznych ,,MIESZCZANIN”.
System rachunkowosci informatycznej obejmuje nastepujace moduty: ksiege glowna, srodki trwate,
gospodarke materiatowa, rozrachunki, $rodki pieni¢zne, sprzedaz, czynsze, place, fundusze.
Programowe zasady ochrony danych w Spoéidzielni okre§lone zostaly w instrukcji uzytkownika
systeméw informatycznych.
Zbiory danych tworzgcych ksiggi rachunkowe drukowane sg w okresach miesiecznych.
Zarownowazne z wydrukiem z wydrukiem uznaje si¢ przeniesienie tre$ci ksigg rachunkowych
na inny komputerowy noénik danych, zapewniajacy trwato$¢ zapisu informacji, przez czas nie
krotszy niz 5 lat.

[l
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6.1.3. Gospodarka kasowa.

W Spoldzielni Mieszkaniowej ,,Towarzystwo Lokator” im. Franciszka Helinskiego obowigzuje
»Instrukcja gospodarki kasowej” przywotana w pkt 6.1.1. Protokotu lustracji.

Instrukcja ustala miedzy innymi: wymogi na stanowisku Kkasjera, warunki techniczne dla
pomieszczenia kasy, warunki transportu gotowki, dowody obrotu kasowego.

Niezbedny zapas gotowki w kasie w wysokosci 10.000,00 zt ustalit Zarzad stosowng uchwatg
podjeta w dniu 15.04.2015 r.

W badanym okresie kasa prowadzona byta przez pracownika - ksieggowa podlegajacego Zastepcy
Prezesa Zarzadu - Gldwnego Ksiggowego.

W migdzyczasie na stanowisku kasjera nastapily zmiany, potwierdzone protokotami przekazania
kasy z dnia 25.03.2019 r. i z dnia 13.05.2019 r.

Protokoty zostaty sporzadzone w obecnosci Gléwnego Ksiggowego.

Kasa znajduje si¢ na parterze budynku biura Spétdzielni, w odrebnym pomieszczeniu, w ktérym:
sg 2 okratowane okna, drzwi metalowe wyposazone w odpowiednie zamki, zainstalowane jest
urzadzenie alarmowe, znajduje sie kasa pancerna (sejf) do przechowywania $rodkéw pienieznych,
znajduje si¢ zamykane, okratowane, przeszklone okienko do dokonywania wyptat gotowkowych.
Dokumenty ,,Kasa przyjmie” i ,,Kasa wyptaci” prowadzone sg w komputerze.

W ramach rocznej inwentaryzacji - kontroli waloréw pienigznych w kasie dokonywata komisja
powolywana przez Zarzad Spoétdzielni, udokumentowaniem czego sg Protokoty inwentaryzacji
kasy, przeprowadzonej w dniach: 31.12.2018 r., 31.12.2019 r., 30.12.2020 .

Raporty kasowe sporzadzane byly chronologicznie, zgodnie z zasadami przyjetymi w Instrukcji
Gospodarki Kasowe;.

Wg informacji przekazanej przez Gléwnego Ksiegowego, od dnia 02.11.2020 r., w zwigzku

z pandemig koronawirusa, Spoéidzielnia zamiedcita w miejscu dostepnym dla mieszkancoéw
ogloszenie o zamknieciu kasy.

6.1.4. Sprawozdawczo$¢ finansowa.

Spotdzielnia Mieszkaniowa , Towarzystwo Lokator” im. F.Helifiskiego w %t.odzi stosownie

do Uchwaly nr 3/2019 z dnia 25.06.2019 r. Walnego Zgromadzenia:

- zostala zaliczona do jednostek matych,

- sporzadza sprawozdania finansowe w formie uproszczonej, zgodnie z art. 3 ust. 1c i 1d wg zat.
nr 5 do ustawy o rachunkowo$ci.

a). Terminowo$¢ 1 kompletnos¢ sporzadzania sprawozdan finansowych 1 przekazywania ich
uprawnionym instytucjom.

Zagadnienie dotyczace sporzadzania rocznych sprawozdan finansowych zostato uregulowane
w rozdziale 5 art. 45 - 54 ustawy o rachunkowo$ci.
Przedlozone lustracji sprawozdania finansowe Spétdzielni zostaty:
1) Sporzadzone przez Glownego Ksiegowego i podpisane przez Zarzad Spotdzielni (na dzieh
zamknigcia ksigg rachunkowych, t.j. na dzien konczacy rok obrotowy), zgodnie z art. 52 ust. 1
i 2 ustawy o rachunkowosci, w terminie do dnia 31.03. kazdego roku badanego okresu.
2) Przyjete przez Rade Nadzorcza:
Uchwatg nr 11/2018 z dnia 22.05.2018 1.
Uchwatg nr 8/2019 z dnia 14.05.2019 r.

(b
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Uchwata nr 9/2020 z dnia 19.05.2020 1.
zgodnie z postanowieniem wynikajacym z art. 88a ustawy Prawo spétdzielcze.

3) Zatwierdzone przez Walne Zgromadzenie:
- Uchwata nr 71/19.06.2018 r.
- Uchwata nr 1/25.06.2019 r.
w terminie odpowiadajgcym postanowieniom art. 53 ust. 1 ustawy o rachunkowosci, t.,j. nie
pdzniej niz 6 miesigcy od dnia bilansowego.
Sprawozdanie finansowe za 2019 r. - z uwagi na pandemi¢ i wprowadzone obostrzenia w 2020 r.
Walne Zgromadzenia nie odbylo sie.

4) Ztozone w Krajowym Rejestrze Sadowym zgodnie z postanowieniem art. 69 ust. 1 ustawy
o rachunkowosci.
W 2020 r. sprawozdanie finansowe zostato ztozone w dniu 25.09.2020 r. w trybie przepisow
ustawy COVID-19.

5) Ztozone w Urzedzie Skarbowym w terminie wyznaczonym przepisami art. 27 ust. 2 ustawy
o podatku dochodowym od 0s6b prawnych, w trybie przepisoéw ustawy COVID-19.

Sprawozdania finansowe za lata 2017, 2018, 2019, (2020) skiadaty sie z:
1. wprowadzenia do sprawozdania finansowego,

2. bilansu,

3. rachunku zyskéw i strat - wariant porownawczy,

4. informacji dodatkowej,

5. sprawozdania Zarzadu z dziatalnoéci Spétdzielni w roku obrotowym.

b) Badanie sprawozdan finansowvch.

Wg art. 64 ust. 4 ustawy o rachunkowosci, badanie sprawozdania finansowego przez uprawniony
podmiot nie bylo obligatoryjne dla Spotdzielni Mieszkaniowej ,,Towarzystwo Lokator”
im. F.Helinskiego w Lodzi.

Z zapisu § 9 ust. 1 Regulaminu gospodarki finansowej wynika m.in., Ze , Roczne sprawozdanie
Sfinansowe Spoldzielni podlega badaniu pod wzglgdem rzetelnosci i prawidtowosci, wedtug zasad okreslonych w ustawie
o rachunkowosci oraz ustawie Prawo spdldzielcze. W zwigzku z brakiem ustawowego obowigzku badania rocznego
sprawozdania finansowego Spoldzielni, w/w badanie przeprowadza si¢ vaz na 5 lat - wyboru podmiotu do badania
sprawozdania finansowego dokonuje Rada Nadzorcza.”

Lustracja ustalila, Zze Spoldzielnia respektuje w/w przepis, bowiem ostatnie badanie
sprawozdania finansowego przez bieglego rewidenta zostato przeprowadzone w 2016 r.

Sprawdzenia sprawozdania finansowego w kazdym roku badanego okresu dokonywata Komisja
Rewizyjna Rady Nadzorczej, udokumentowaniem czego sg Protokoty:

1) Nr 2/2018 z dnia 02.05. - 14.05.2018 r. (za 2017 1.),

2) Nr 4/2019 z kwietnia 2019 1. (za 2018 1.),

3) Nr 3/2020 z kwietnia 2020 r. (za 2019 r.).

Protokoly Komisji Rewizyjnej byty kazdorazowo przyjmowane uchwatami Rady Nadzorczej, t.j.

- Uchwalg nr 11/2018 z dnia 22.05.2018 r.

- Uchwalg nr 8/2019 z dnia 14.05.2019 r.

- Uchwala nr 9/2020 z dnia 19.05.2020 r.

zgodnie z postanowieniem wynikajacym z art. 88a ustawy Prawo spo6tdzielcze.

(Y
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¢) Wyniki rocznych sprawozdan finansowych.

Dane bilansowe wynikajace ze sprawozdaf finansowych i rachunku zyskéw 1 strat zostaly

zaprezentowane w TABELI NR 17 stanowiacej zal. nr 1 do Protokotu lustracji.

Ponizej przedstawione zostaty wybrane pozycje z bilansu i rachunku zyskow 1 strat:

1) na dzien: 31.12.2018 r.
a) aktywa i pasywa
b) aktywa obrotowe
C) zapasy
d) krétkoterminowe rozliczenia migdzyokresowe
e) zobowiazania krétkoterminowe
f) inwestycje krétkoterminowe
g) aktywa trwate
h) fundusze wtasne
1) rachunek zyskow i strat za 2018 r.

2) na dziefi: 31.12.2019 r.
a) aktywa i pasywa
b) aktywa obrotowe
C) zapasy
d) krétkoterminowe rozliczenia migdzyokresowe
€) zobowigzania krétkoterminowe
f) inwestycje krotkoterminowe
g) aktywa trwate
h) fundusze wlasne
i) rachunek zyskow i strat za 2019 r.

3) na dzien: 31.12.2020 r.
a) aktywa i pasywa
b) aktywa obrotowe
C) zapasy
d) krétkoterminowe rozliczenia migdzyokresowe
€) zobowigzania krotkoterminowe
f) inwestycje krotkoterminowe
g) aktywa trwate
h) fundusze wlasne
f) rachunek zyskow i strat za 2020 r.

Wiskazniki ptynnoécei finansowej w latach 2018 - 2020.

20.654.967,36 zt
8.477.616,36 zk
4.074,62 7k
4.009.293,97 7t
6.601.726,40 7k
3.566.800,75 7k
11.804.127,08 zt
13.345.806,37 zk
442.879,16 zk

19.736.920,34 zt
8.102.303,06 zt
6.179,94 zi
3.517.775,51 zt
6.463.044,21 zt
3.717.821,86 zt
11.389.228,85 zi
12.560.714,85 zt
446.796,94 zt

18.912.706,56 zt
7.703.792,26 zt
8.140,18 zi
3.017.446,22 z1
5.565.558,92 zt
3.706.428,54 z1
10.936.025,10 zt
12.621.790,08 z1
357.548,80 zt

Wskazniki ptynnosci powinny przekraczaé optymalng wielkos¢, jaka jest wielkos¢ ,,17, uznawana
w literaturze ekonomii zarzgdzania za normatywny wskaznik, pozwalajacy na terminowg zaptate

wszystkich zobowigzan z tytutu dostaw robdt 1 ustug.

W Spéldzielni Mieszkaniowej ,,Towarzystwo Lokator” im. F. Helinskiego w fodzi wskazniki

ptynnosci ksztattowaly si¢ nastepujaco:

0%;
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1) wskaznik ptynno$ci biezacej:

2018 r. 8.477.616.36 1,28
6.601.726,40
2019 r. aktywa obrotowe 8.102.703.06 125 1.2

zob. krétkoterminowe 6.463.044,21 ’
2020 r. 7.703.792.26
5.565.558,92
*) Wartosci wskaznika ptynnosci biezacej powinny sie miesci¢ si¢ w granicach optymalnej wartosci wzorcowej (1-2),
co oznacza dobrg kondycje finansows, w tym pelng zdolnoséé do regulowania zobowiagzan w terminach wyznaczonych
przez kontrahentdéw oraz terminach wymaganych przepisami o zobowigzaniach publiczno - prawnych.

1.4

2) wskaznik ptynnosci szybkiej:

2018 r. 8.477.616,36 - 4.074,62 = 8.473.541,74 - 4.009.293,97=
4.464.247.77 0,67
6.601.726.40

2019 r. | aktywa obrot. - zapasy- 8.102.703,06 - 6.179,94 = 8.096.523,12 -3.517.275,51 =
- krotkoterm. rozl. migdzyokresowe | 4.589.247.61 0,71 17

zob. krétkoterminowe 6.463.044,2
2020 r. 7.703.792,26 - 8.140,18 = 7.695.652,08 - 3.017.446,22 =

4.678.205.86 0,84
5.565.558,92
*) Za optymalng warto$¢ wzorcows dla tego wskaznika przyjmuje sie 1. Nizszy poziom wskaznika moze $wiadczyé
o problemach ptatniczych, natomiast znaczgco wyzszy, powyzej 1,5 wskazuje na mozliwg nadptynnosé¢ Srodkow
pienieznych. :

3) wskaznik ptynnoéci natychmiastowe;j:

2018 r. 3.566.800.75

6.601.726.40 0,5

($rodki pienigzne)
inwestyeje krotkoterminowe 2.717.521.86

" - 6.463.044,21
. tkot >
3030, zob. krotkoterminowe 3706 428 54

5.565.558,92
*) wskaznik natychmiastowe]j ptynnosci finansowej okresla, w jakim stopniu najbardziej plynne aktywa (inwestycje
krotkoterminowe, papiery warto$ciowe, $rodki pieniezne) pokrywajg biezace zobowigzania. Obrazuje on, w jakim
stopniu Spotdzielnia jest w stanie pokryé zobowigzania krotkoterminowe natychmiast.

Optymalna warto§¢ wskaznika natychmiastowej ptynnosci finansowej powinna wynosié¢ od 0,1 do 0,2.

2019 r. 06 01027

0,6

4) zlota reguta bilansowa:

2018 r. 13.345.806.37
11.804.127,08
2019 r. kapital whasny 12.560.714,85
aktywa trwale 11.389.228,85
2020 r. 12.621.790.08
10.936.025,10

1,1

1,1 >1"

1,2

*) Zlota reguta bilansowa moéwi o tym, ze aktywa trwale powinny by¢ finansowane kapitatem wlasnym; zlota reguta
bilansowa jest zachowana, jesli spelnione jest rOwnanie: kapitat wiasny/ aktywa trwate > 1.
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W podsumowaniu zagadnienia dotyczacego sprawozdawczosci finansowej lustracja ustalita:

1.Spétdzielnia posiada okre$lone w normach wewngtrznych podstawy normatywne jej gospodarki
finansowej. Przyjete zasady rachunkowosci (polityka) w tym Zaktadowy Plan Kont zawierajg
unormowania wymagane art. 10 ustawy o rachunkowosci.
W badanym okresie Spétdzielnia nie dokonywata ustalonych zmian zasad rachunkowosci.
2. Rada Nadzorcza wypelniala obowigzek natozony przepisami art. 88a § 1 ustawy prawo
spoldzielcze, polegajacy na podjeciu uchwaly w zakresie zbadania rocznych sprawozdan
finansowych Spétdzielni pod wzgledem rzetelnosci i prawidtowodci ich sporzadzenia.
3. Sprawozdania finansowe zostaty:
- zatwierdzone w 2018 r. i w 2019 r. przez Walne Zgromadzenie,
- ztozone w terminach przewidzianych prawem w Urzegdzie Skarbowym,
- zgloszone terminowo do Krajowego Rejestru Sadowego.

4. Dane liczbowe zawarte w przedtozonych sprawozdaniach finansowych (bilansach, rachunkach
zyskow 1 strat oraz w ,Informacjach dodatkowych”), pozwalaja na stwierdzenie, Ze nie
wystepuje zagrozenie dla kontynuacji dziatalnosci Spétdzielni.

6.1.5. Zadluzenia z tyvtulu kredvtow mieszkaniowych i naleznych odsetek.

Spétdzielnia Mieszkaniowa ,,Towarzystwo Lokator” im. Franciszka Helinskiego nie zaciggata
kredytow na budownictwo mieszkaniowe.

6.1.6. Inwentarvzacja skladnikéw majatkowych.

Ogolne zasady inwentaryzacji wynikaja z art. 26 i 27 ustawy o rachunkowosci.
W Spotdzielni Mieszkaniowej ,,Towarzystwo Lokator” im. F.Helinskiego w Lodzi obowigzuje
Instrukcja Inwentaryzacyjna, zatwierdzona Uchwatg nr 96/13/Z Zarzadu z dnia 10.04.2013 r.
Czynno$ci inwentaryzacje bylty przeprowadzane na podstawie uchwat Zarzadu Spéidzielni, w tym:
1) Uchwata Nr 220/18/Z z dnia 18.12.2018 .

- ustalenie sktadu komisji inwentaryzacyjnej,

- inwentaryzacja Srodkow trwatych w drodze spisu z natury, wg stanu na dzien 31.12.2018 r.,

- inwentaryzacja gotoéwki w kasie wg stanu na dzien 31.12.2018 r.,
2) Uchwala Nr 245/19/Z z dnia 11.12.2019 r.

- ustalenie sktadu komisji inwentaryzacyjnej,

- inwentaryzacja gotowki w kasie wg stanu na dzien 31.12.2019 r,,
3) Uchwata Nr 209/20/Z z dnia 10.12.2020 r.:

- ustalenie sktadu komisji inwentaryzacyjnej,

- inwentaryzacja gotowki w kasie wg stanu na dzien 31.12.2020 r.

Terminy i czestotliwo$¢ inwentaryzacji sktadnikow majatkowych miesécity si¢ w granicach

ustalonych art. 26 ustawy o rachunkowosci.

6.2. Efektywno$¢ gospodarki finansowej Spéldzielni.
6.2.1. Zmiany w stanie funduszy.

Wg § 163 Statutu:
1) Spétdzielnia tworzy fundusze: udziatowy, zasobowy, wktadow mieszkaniowych 1 budowlanych,

(i



-65 -

fundusz remontowy zasobow mieszkaniowych, zaktadowy fundusz §wiadczen socjalnych.
2) Szczegbétowe zasady gospodarki finansowej, w tym zasady tworzenia i gospodarowania
srodkami funduszy, okre$la regulamin uchwalony przez Rad¢ Nadzorczg.

W Spétdzielni Mieszkaniowej ,,Towarzystwo Lokator” im. F. Helinskiego w Lodzi obowigzuje
Regulamin gospodarki finansowej Spotdzielni uchwalony Uchwata nr 7/15 z dnia 17.02.2015 r.
Rady Nadzorczej, wg ktérego § 10 wskazuje, ze zasadniczymi funduszami wlasnymi tworzonymi
w Spoétdzielni sa, cyt.:

. 1) fundusz udzialowy - powstajgey z wplat udzialéw czlonkowskich, odpiséw na udzialy czlonkowskie z podziatu
nadwyzki bilansowej lub innych srédet okreslonych w odrebnych przepisach,

2) zasobowy - powstajgcy z wplat przez czlonkéw wpisowego, czesci nadwyzki bilansowej lub innych zrédel
okreslonych w odrebnych przepisach, .

3) fundusz wkladéw mieszkaniowych i budowlanych powstajgcy z wplat wnoszonych przez czionkéw na poczet
whiadéw mieszkaniowych lub budowlanych wymaganych dla ustanowienia spéldzielczego prawa do lokalu,

4) fundusz na remonty zasobéw mieszkaniowych. Odpisy na ten fundusz obcigzajg koszty gospodarki zasobéw
mieszkaniowych. Obowiqzek $wiadczenia na _fundusz dotyczy czlonkéw spéldzielni, wlascicieli lokali niebedgcych
czlonkami spéldzielni oraz oséb niebedgcych czlonkami spoldzielni, ktorym przystuguja spoldzielcze
wlasnosciowe prawa do lokali. Wysokos¢ odpisow ustala Rada Nadzorcza.

5) zakladowy fundusz $wiadczen socjalnych. Podstawowym Zrédiem tworzenia tego funduszu sq odpisy w ciezar
kosztow, wedlug zasad olreslonych w ustawie o ZFSS, odsetki od $rodkéw na rachunku bankowym, odsetki od
pozyczek udzielanych pracownikom i inne wplaty. Szczegblowe zasady gospodarki funduszem S$wiadczen
socjalnych okresla odrebny regulamin.”

Zapisy w zaznaczonych miejscach nie znajdujg umocowania w ustawie o spoldzielniach

mieszkaniowych i ustawie Prawo spo6tdzielcze, zmienionych ustawa z dnia 20 lipca 2017 r.

Fundusz udzialowy i zasobowy funkcjonuja nadal, jednak nie sg zasilane nowymi udzialami

1 nowymi wptatami wpisowego.

Wszystkie osoby legitymujace sie spotdzielczym wiasnosciowym prawem do lokalu uzyskaty

cztonkostwo z mocy prawa.

TABELA NR 11. Fundusze Spoldzielni.

Wyszczegélnienie | Fundusz udziatowy | Fundusz zasobowy | Fundusz wktadéw | Fundusz wkiadow | Funduszz aktualizacji
mieszkaniowych budowlanych wyceny

1. 2. 3. 4, S. 6.
01.01.2018 r. 295.763,52 4.470.428,54 539.331,86 20.943.576,39 29.002,00
Zwiekszenia - - - - -
Zmniejszenia 11.507,55 6.498,50 207.330,31 -
01.01.2019 r. 284.255,99 4.463.930,04 539.331,86 20.736.246,08 29.002,00
Zwiekszenia - - - - -
Zmniejszenia 8.723,15 481.963,91 9.422,02 19.728,37 -
01.01.2020 r. 275.532,82 3.981.966,13 529.909,84 20.716.517,71 29.002,00
Zwickszenia B - 341.762,22 - -
Zmniejszenia 12.806,64 100.413,61 392.237,78 82.781,14 -
01.01.2021 r. 262.726,18 3.881.552,52 479.434,28 20.633.736,57 29.002,00

Fundusze tworzone byly stosownie do postanowien § 163 Statutu i Regulaminu gospodarki
finansowe;j, a ich wielkosci wynikaty ze statutowej dziatalno$ci Spoétdzielni.
Stany funduszy nie wymienionych w TABELI NR 11 zostaly oméwione w Protokole lustracji

w punktach:

1.3.7. zakladowy fundusz $wiadczen socjalnych,

5.2.2. fundusz remontowy.

=
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6.2.2. Wielko$¢ (przejsciowo) wolnych $rodkéw finansowych i sposéb ich wykorzystania.

TABELA NR 13
Gospodarka finansowa Spétdzielni
31.12./w zt
L.p. Wyszczegdblnienie 2018 r. 2019 r. 2020 r.
1. 2. 3. 4. 5.
1. Stan welnych Srodkéw finansowych, w tym: 3.566.800,75 3.717.821,86 3.706.428,54
- lokaty bankowe 3.471.949.13 3.613.196,35 3.315.830,88
- pozostale*) 94.851,62 104.625,51 390.597,66
2. Uzyskane przychody: 42.808,87 33.160,30 11.374,10
- z odsetek od lokat bankowych 42.808,87 33.160,30 11.374,10
3. Przeterminowane  naleznosci  Spodidzielni  (bez - - -
zaleglo$ci od optat eksploatacyjnych i czynszowych)
4. Odsetki i kary za zwloke w regulowaniu naleznosci 16.985,75 38.414,90 8.553,47
Spéldzielni:
- naliczone przez Spoéidzielnig 16.985,75 38.414,90 8.553,47
- wyegzekwowane przez Spdidzielni¢ 16.985,75 38.414,90 8.553,47
5. Przeterminowane zobowigzania Spoldzielni - - &
6 Odsetki i kary za zwloke w regulowaniu 350,57 4,68 102,45
zobowiazan przez Spoldzielnie
- wymierzone Spétdzielni 350,57 4,68 102,45
- zaplacone przez Spoéldzielnie 350,57 4,68 102,45
Objasnienie:

* pozostale: §rodki w kasie 1 na rachunku obrotowym Spoétdzielni.

Z danych liczbowych przedstawionych w TABELI NR 13 wynika, ze Spoldzielnia uzyskata
w okresie od 01.01.2018 r: do 31.12.2020 r. wolne $rodki (zysk netto) z tytutu odsetek od lokat
bankowych w kwocie 87.343,27 z1.

6.2.3. Terminowos$é resulowania zobowiazan finansowych Spoldzielni o charakterze publicznym

(podatki. ZUS)

Spoétdzielnia Mieszkaniowa ,,Towarzystwo Lokator” im. Franciszka Helinskiego w badanym

okresie sktadata nastepujace sprawozdania i deklaracje:

1. Do Urzedu Skarbowego:

- CIT-8 - zeznanie roczne o wysokosci osiggnietego dochodu (poniesionej straty),

- PIT 4R deklaracja roczna o pobranych zaliczkach na podatek dochodowy,

- VAT 7D deklaracja dla podatku od towardéw i ustug.

2. Do Urzedu Miasta: podatek od nieruchomosci, deklaracja o wysokosci optaty za gospodarowanie
odpadami komunalnymi.
3. Do ZUS: deklaracje rozliczeniowe ZUS DRA oraz dotagczone do niej imienne raporty
miesigczne ZUS RCA, ZUS RZA.

Zal. n 12 do Protokolu lustracji przedstawia zestawienie zobowigzan Spoétdzielni wobec budzetu
i terminowos¢ ich regulowania w latach 2018 - 2020 (podatek PIT, Rozliczenie ZUS, Podatek
VAT, Podatek CIT).

Zal. nr 13 do Protokotu lustracji przedstawia zestawienie zobowigzan Spoétdzielni wobec Urzedu
Miasta w zakresie regulowania podatku od nieruchomoséci w latach 2018 - 2020.

Deklaracje, sktadki, sprawozdania i1 zeznania byly sktadane w sposéb i w terminach okre$lonych
przepisami odpowiednich ustaw.
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6.2.4. Zasady rozliczania kosztéw ogélnych zarzadu (Spoldzielni).

Do kosztéw administracji 1 zarzadu ogélnego, jak wynika z § 6 ust. 3 Regulaminu rozliczania

kosztéw gzm i ustalania optat za uzywanie lokali zalicza sig:

1) koszty osobowe,

2) wydatki administracyjne,

3) ushugi informatyczne,

4) optaty bankowe i pocztowe,

5) koszty dzialalnoéci organéw Spotdzielni,

6) inne koszty zwigzane bezpo$rednio z administrowaniem zasobami mieszkaniowymi i obstuga
mieszkancow.

TABELA NR 15.  Koszty ogblne zarzadu (Spotdzielni), ich rozliczenie i zroédta finansowania.

w zl
L.P. Wyszczegolnienie 2018 r. 2019 r. 2020 r.

1. 2. 3. 4. 5.
Koszty ogélne: 1.453.717,00 1.417.926,00 1.428.600,00
w tym:
- koszty osobowe 1.197.426,00 1.151.814,00 1.160.168,00
- wydatki administracyjne 119.623,00 121.235,00 131.040,00
- koszty obstugi administracyjnej 105.759,00 109.332,00 115.871,00
- pozostale (ubezpieczenie, amortyzacja, oplaty 30.909,00 35.545,00 21.521,00
skarbowe)
Zrédla finansowania: 1.453.717,00 1.417.926,00 1.428.600,00
w tym:

2. | - lokale mieszkalne 1.315.032,00 1.285.776,00 1.304.851,00
-lokale uzytkowe 136.650,00 130.165,00 121.892,00
- garaze 2.035,00 1.985,00 1.857,00

Koszty ogélnego zarzadzania rozliczane byty na nieruchomosci i wydzielone w lokalach
mieszkalnych, lokalach uzytkowych i garazach.

Koszty ogblne przypadajace na poszczegdlne zrodia finansowania rozliczane byly w trybie art. 15
ust. 2 uopdop - w takim stosunku, w jakim pozostawaty przychody z tych zrédet w ogélnej kwocie
przychodow.

(art. 15 ust. 2 vopdop, cyt.: ,,Jezeli podatnik ponosi koszty uzyskania przychodéw ze Zrédel, z ktérych dochody
podlegajq opodatkowaniu podatkiem dochodowym, oraz koszty zwigzane z przychodami ze zrédel, z ktérych dochody
nie podlegajg opodatkowaniu podatkiem dochodowym lub sq zwolnione z podatku dochodowego, a nie jest mozliwe
przypisanie danych kosztow do Zrédia przychodow, koszty te ustala si¢ w takim stosunku, w jakim pozostajq osiggniete
w roku podatkowym przychody z tych Zrédet w ogdlnej kwocie przychodéw. ...”")

6.2.5. Spéidzielnia nie angazowata §rodkéw finansowych w zakup akcji i obligacji w innych
podmiotach gospodarczych.

6.2.6. W Spoéldzielni nie wystepowaty dotacje budzetowe, jak réwniez $rodki pomocowe Unii
Europejskie;j.

6.2.7. Spoldzielnia nie zaciggata kredytéw mieszkaniowych.

6.2.8. W latach 2018 - 2020 w Spotdzielni Mieszkaniowej ,,Towarzystwo Lokator” im. Franciszka
Helinskiego nie wystgpowaty przeterminowane nalezno$ci Spotdzielni przez jej dtuznikdw.

6.3. Rozliczenia finansowe Spoéldzielni z czlonkami z tytulu wkladow.

Zagadnienie zostato oméwione w rozdziale 3.3.2. Protokotu lustracji.
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7. Realizacja obowiazkéw spoldzielni wynikajacych z usm:

(art.: 42,43, art. 12 ust. 1i 1% art. 17 " ust. 1i 1, art. 39, art. 48, art.: 24, 26, 27).

7.1. Zadania wynikajgce z art. 42 i art. 43 ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych.

Art. 42 i 43 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych dotycza okreSlenia przedmiotu odregbnej
wilasnos$ci wszystkich lokali na podstawie uchwaty zarzadu spoéidzielni, sporzadzonej w formie
pisemnej i wylozeniu projektéw uchwal na co najmniej 14 dni do wgladu w lokalu siedziby
spotdzielni, przy zachowaniu terminéw okreslonych w ustawie.
Ostatnie uchwaty Zarzadu Spétdzielni Mieszkaniowej ,,Towarzystwo Lokator” im. F.Helinskiego
w Lodzi w sprawie okreslenia przedmiotu odrebnej wtasnos$ci lokali zostaty podjgte w 2015 1.

Ponizej przedstawiono wykaz uchwat Zarzadu, okre$lajacy przedmiot odrgbnej wiasnosci lokali
w poszczegdlnych nieruchomo$ciach wg stanu na dzien 31.12.2020 r. oraz przedstawiajacy podzial
zasobOw na nieruchomosci.

L.P. Nr uchwaly Zarzadu/ Nr nieruchomosci/ Rodzaj wlasnosci/
(or data podjecia Adpres nieruchomosci pow. dziatki w m’
nieruch.)
1. 2. 3. 4. 5.
1, 213/24.10.2007 r. + 1/ Lokatorska 4 wiasno$¢ 1448
Aneks/13.04.2011 1.
2, 214/24.10.2007 r. + 2/ Lokatorska 17 Jow, 2629
Aneks/12.11.2008 r.
3. 202/17.10.2007 . 3/ Laczna 14 JW. 714
4. 206/24.10.2007 r. + 4/ Niemcewicza 4/8 J-w. 3.252
Aneks/19.05.2010 .
5. 207/24.10.2007 . 5/ Niemcewicza 5/7 1.W. 2233
6. BRAK UCHWALY" 6/ Niemcewicza 14 Wieczyste 53
wilasno§¢ 967
7. 209/24.10.2007 r. + 7/ Niemcewicza 17 JW. 1.802
Aneks/11.03.2009 1.
8. 210/24.10.2007 . 8/ Niemcewicza 18 j.w. 1.006
9. 143/18.06.2010 . 9/ Niemcewicza 24 JW. 2.293
10. 252/28.11.2007 r.¥ 10/ Paderewskiego 26 JW. 7.922
11. 251/28.11.2007 r. 11/ Paderewskiego 28/30 wiasno$c¢ 3.237
12. BRAK UCHWAELY" 12/ Paderewskiego 43/45 nieuregulo-
wany stan 740
prawny
13. 250/28.11.2007 r. + 13/ Strycharska 14/18 wiasnosé 8766
Aneks/04.11.2009 .
14. 200/17.10.2007 . 14/ Szymonowica 10 jow. 670
15. 25/03.02.2010 . 15/1 Szymonowica 14/18 JW. 1.900
15/2 Szymonowica 18/20 - bud. gosp.
16. 72/01.04.2015 r. 16/1 Gdanska 123 a + pom. garaz szt. 4 Jw. 2.896
16/2 Gdanska 123 b + pom. garaz szt. 4
16/3 Zeromskiego 90 + pom. garaz szt. 2
16/4 Zeromskiego 90 a+ pom. garaz szt. 4
17. 276/27.10.2010 1. 17/1 Przybyszewskiego 84 jow. 9.161
17/2 Leczycka 22a
17/3 Leczycka 22b
17/4 ¥owicka 10b
18. 203/17.10.2007 r. + 18/ Al Kosciuszki 117 jw. 590
Aneks/18.06.2010 r. WSPOLNOTAY
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19. 212/24.10.2007 r. + 19/ Al Kosciuszki 128 jow. 1.222
Aneks/18.06.2010 1.
20, 237/06.11.2013 r. 20/1 Przgdzalniana 1/3 jw. 1749
20/2 Tuwima 79
21, 249/28.11.2007 r. + 21/ Nawrot 76 + pom. garaz szt. 9 Jow. 1899
Aneks/04.03.2009 .
22, 248/28.11.2007 r. + 22/ Stocka 5/7 jw. 1.036
Aneksy/12.11.2009 r.,
09.01.2013 .
23. BRAK UCHWALY™ 24/1 Lokatorska 9, 11, 13 ; lokale uzytkowe Jow. 4507
24/2
24/3
24, 119/13.05.2009 r. + 25/1 Lokatorska 1la, 13a, Lgczna 7, 11 jw. 9.211
Aneks/25.05.2011 25/2 ,25/3 ,25/4
25, 107/29.04.2009 r. 26/ Laczna 1la iw. 1074
26. 26/03.02.2010 . 27/ Szymonowica 14; garaze szt. 6 ].W. 115
27. 144/19.06.2010 1. 28/ Niemcewicza 24; garaze szt. 10 ].W. 169
28. 277/27.10.2010 r. 29/ Przybyszewskiego 84; garaze szt. 10 JW. 164
Objasnienia:

1) ul. Niemcewicza 14;
Zarzad kontynuowal dzialania majace na celu nabycie terenu na wilasno$§¢. Sfinalizowanie
wykupu gruntu nastgpilo w 2020 r. zgodnie z przepisami ustawy z dnia 20 lipca 2018 r.
o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntow zabudowanych na cele
mieszkaniowe tych gruntéw (Dz.U. Z 2018 r. poz. 1716 z p6zn. zm.).
Spoldzielnia w 2020 r. dokonata jednorazowej oplaty za przeksztalcenie wiasnosci gruntéw
dziatki 444/3 korzystajac z przystugujacej 60% bonifikaty i oczekuje na zaswiadczenie z Urzgdu
Miasta Yodzi, na podstawie ktérego bedzie mozna dokona¢ wykreslenia roszczenia z dziatu II1
KW.

2) ul. Paderewskiego 26;
Zarzad kontynuowal dzialania majgce na celu nabycie terenu na wilasno$¢. Sfinalizowanie
wykupu gruntu nastapilo w 2020 r. zgodnie z przepisami ustawy z dnia 20 lipca 2018 r.
o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntdw zabudowanych na cele
mieszkaniowe tych gruntéw (Dz.U. Z 2018 r. poz. 1716 z pdzn. zm.). Spoétdzielnia w 2020 r.
dokonata jednorazowej oplaty za przeksztalcenie wiasnosci gruntéw dziatek 526/32; 526/33;
526/34; 526/30, 526/31, korzystajac z przystugujacej 60% bonifikaty i oczekuje na
zaSwiadczenie z Urzedu Miasta Lodzi, na podstawie ktorego bedzie mozna dokona¢ wykre$lenia
roszczenia z dziatu 1T KW.

3) ul. Paderewskiego 43/45;
Spoldzielnia od wielu lat prowadzita dziatania majgce na celu uregulowanie stanu prawnego
nieruchomos$ci. W 2020 r. ztozyla wniosek do sadu o zasiedzenie kolejnej dziatki nr 225.
Obecnie z 7 dziatek, 5 zostalo zasiedzone, sprawa 2 pozostalych jest w toku.
Zlozony zostal wiosek do Sgdu Rejonowego dla Lodzi-Widzewa II Wydziat Cywilny
o zasiedzenie wiasnosci nieruchomos$ci przy ul. Paderewskiego 43/45 w Lodzi w dniu
31.07.2020 r. dziatki nr 225 o powierzchni 615 m?. Sprawa dziatki nr 228 o powierzchni 125 m?
jest w toku.

4) Al. KoS$ciuszki 117; wspolnota od dnia 01.08.2020 r.

5) ul. Lokatorska 9, 11, 13; lokale uzytkowe. Wszystkie lokale uzytkowe sg wlasno$cig
Spotdzielni, wynajmowane na podstawie umow najmu. W tej sytuacji uchwata okreslajgca
przedmiot odrgbnej wlasno$ci nie moze by¢ podjeta.

7.2. Realizacja wnioskow zlozonych przez czlonkéw Spéldzielni w latach 2018 - 2020 w zakresie:
a) przeniesienia lokatorskiego prawa do lokalu w odrgbna wlasno$é (art. 12 ust. 11 1%),
b) przeniesienia wiasno$ciowego prawa do lokalu w odrebna wlasno$é (art. 17" ust. 11 1Y),
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c) wyodregbnienia wiasno$ci lokalu na rzecz najemcow lokali uzytkowych, ktérzy sfinansowali
koszty budowy tych lokali (art. 39).

Zagadnienie zostalo omoéwione w pkt 3.2.4. Protokotu lustracii.

Uwag w zbadanym zakresie realizacji wnioskow, lustracja nie wniosla.

7.3. Realizacja dzialan porzadkujacych sprawy w budynkach przejetych od zakladéw pracy (art. 48).

Zagadnienie przejmowania budynkéw od zaktadow pracy nie dotyczyto Spotdzielni Mieszkaniowe
»1owarzystwo Lokator” im. F.Helinskiego w Lodzi.

7.4. Zarzadzanie nieruchomoscia wspélna w poszczegélnych nieruchomosciach (art. 24, 26, 27).

art. 24'; wiekszo§¢ wlascicieli lokali w budynku lub budynkach potozonych w obrebie danej

nieruchomosci, obliczana wedlug wielko$ci udzialéw w nieruchomos$ci wspolnej, moze podjaé

uchwate, ze w zakresie ich praw i obowigzkéw oraz zarzgdu nieruchomo$ciag wspdlng beda miaty
zastosowanie przepisy ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali.

W badanym okresie w Spéldzielni zostata powotana 1 Wspdlnota Mieszkaniowa, na okolicznoéé

czego przedtozono lustracji m.in. nizej wymienione dokumenty:

1. Uchwata nr 1/2020 podjeta na zebranin Wiascicieli w dniu 14.07.2020 r. w trybie art. 24! usm,
postanawiajaca, ze Ww zakresie praw 1 obowigzkéw wilascicieli lokali oraz =zarzadu
nieruchomos$cia wspo6lng od dnia 01.08.2020 r. bedg mialy zastosowanie przepisy ustawy
o wiasnosci lokali

2. Uchwata nr 2/2020 z dnia 14.07.2020 r. w sprawie zaprzestania sprawowania funkcji zarzadu
powierzonego nieruchomo$ciag wspdlng w nieruchomosci potozonej w Lodzi przy al. Kosciuszki
117, zgodnie z art. 27 usm oraz okre§lonego w umowach o ustanowieniu i przeniesieniu
odrebnej wilasnosci lokali i ustanowieniu shuzebnodci gruntowych, wprowadzajgca sposob
zarzadu okre§lony w ustawie o wilasno$ci lokali jako wiasciwy dla nieruchomosci, w ktorej sg
wyodrebnione wigcej niz trzy lokale - zgodnie z art. 20 uowl.

3. Uchwala nr 3/2020 z dnia 14.07.2020 r. Wiascicieli lokali w/w nieruchomo$ci w spr. wyboru
Zarzadu Wspdlnoty Mieszkaniowe;j.

4. Protokol zdawczo-odbiorczy z dnia 31.07.2020 r. przekazania przez Spdtdzielnie Mieszkaniowg
»Towarzystwo Lokator” im. F.Helinskiego w Lodzi, zarzadu nieruchomoscig wspdlng potozong
whodzi przy al. KoSciuszki 117 - Zarzadowi Wspdlnoty Mieszkaniowej przedmiotowej
nieruchomosci.

art. 26 ust. 1; Jezeli w okreSlonym budynku lub budynkach polozonych w obrebie danej
nieruchomosci zostata wyodrebniona wiasnoéé wszystkich lokali, po wyodrebnieniu wiasnosci
ostatniego lokalu stosuje si¢ przepisy ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wilasnosci lokali,
niezaleznie od pozostawania przez wlascicieli cztonkami spétdzielni.

Do dnia 31.12.2020 r. w Spéldzielni nie wystapit przypadek wyodrebnienia wiasno$ci wszystkich
lokali w obrgbie jednej nieruchomos$ci, a zatem nie ma zastosowania przepis o wiasnosci lokali
przywolany w art. 26 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych; vide zal. nr 6 (TABELA NR 3) do
Protokotu lustracji

art. 27. W zakresie nieuregulowanym w ustawie o spétdzielniach mieszkaniowych - do prawa
odrebnej wlasnosci lokalu stosuje si¢ odpowiednio przepisy ustawy o wlasnoéci lokali,
z wylgczeniem norm o wspdlnocie mieszkaniowej i zebraniu wilascicieli.

W Spoldzielni w zakresie prawa odrebnej wiasnosci lokali majg zastosowanie regulacje zawarte
w ustawie o spotdzielniach mieszkaniowych.
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1. INFORMACJA KONCOWA.

1. Niniejszy Protok6t zawiera 71 kolejno ponumerowanych stron.
Kazda ze stron jest parafowana przez lustratora.

2. Przed podpisaniem Protokotu lustracja Zarzad Spoéldzielni zostal poinformowany
o przystugujacym mu prawie zgloszenia zastrzezen odnosnie konkretnych sformutowan i danych

ujetych w Protokole.

3. Zarzad zostal poinformowany o prawie zgloszenia pisemnych wyjasnien przy podpisaniu
Protokotu lub w terminie 7 dni od daty jego podpisania.

4. W czasie trwania lustracji, lustrator udzielat instruktazu w zakresie badanych zagadnien.

5. Protokot lustracji zostat odczytany i podpisany na posiedzeniu Zarzadu w dniu 15.06.2021 r.

6. Niniejszy Protokot zostal sporzadzony w trzech jednobrzmigcych egzemplarzach, z ktérych dwa
egzemplarze pozostawiono w Spotdzielni dla Rady Nadzorczej i Zarzadu, a jeden przekazano
do Krajowego Zwiazku Rewizyjnego w Warszawie.

7. Integralna czgs$¢ Protokotu stanowia zataczniki od nr 1 do nr 13, t.j.:

1. Dane wynikajace z bilansu i rachunku zyskow 1 strat w latach 2018 - 2020.

l1a) Protokot ze sprawdzenia sprawozdania finansowego za 2020 r.

2. Wykaz unormowan wewnetrznych; Statut Spotdzielni i regulaminy.

3.3a) Schemat struktury organizacyjnej obowigzujacy w latach 2018 - 2020.

4. Oswiadczenie Zarzadu Spoétdzielni dot. wnoszenia skladek na Krajowa Rade Spoéldzielcza

w latach 2018 - 2020.

5. TABELA NR 2a. - Charakterystyka podzialu gruntéw na nieruchomos$ci wg stanu na dzien
31.12.2020 r. Odzwierciedlenie stanu prawnego gruntow w ksiegach wieczystych.

6. TABELA NR 3. - Tytuly prawne do lokali mieszkalnych wg stanu na dzien 31.12.2020 r.

7. Protokot z dnia 11.06.2021 r. z przegladu zasobow.

8. Odpis z rejestru przedsigbiorcéw (KRS) z dnia 19.04.2021 r.

9. TABELA NR 5a) - Szczegdtowa charakterystyka zasobéw mieszkaniowych wg stanu na dzien
31.12.2020 1.

10. Koszty, przychody i wyniki gzm w podziale na nieruchomos$ci w latach 2018 - 2020.

11. Naliczenie i wykonanie funduszu remontowego w latach 2018 - 2020.

12. PIT, ZUS. CIT, VAT w latach 2018 - 2020.

13. Wykaz TABEL.

8. Posiedzenie Rady Nadzorczej, na ktérym zostang przedstawione przez lustratora wyniki lustracji
odbedzie si¢ w terminie 30 dni od dnia otrzymania listu polustracyjnego.

Zarzad nie wneosi zastrzezen do ustalen zawartych w Protokole lustracji, co do zgodnosci
ze stanem faktycznym.

Zarzad Spdéldzielni:

Z-ca Prezefia Zarzadu
GLOWNY HSIEGOWY
i
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Magdaleng Jeruzal

Lustrator: Honorata Karasiewicz-Grabska
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